
แบบ 56- REIT1  

 

แบบแสดงรายงานข้อมูลประจ าปี 

สิน้สุดวันท่ี 31 มีนาคม 2563 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพค็โกรท 

(IMPACT Growth Real Estate Investment Trust) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



สารบัญ 

          หน้า 
ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์  

1.  สาระส าคญัของกองทรัสต์ สว่นท่ี 1 หน้า   2 
2.  ความเสีย่งที่ส าคญัของการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ สว่นท่ี 1 หน้า   6 

ส่วนที่ 2  การด าเนินกิจการของกองทรัสต์  
1. ข้อมลูทัว่ไป  สว่นท่ี 2 หน้า   2 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ สว่นท่ี 2 หน้า   2 
3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จาก 

                      อสงัหาริมทรัพย์ทีล่งทนุ  
สว่นท่ี 2 หน้า 32 

4. ความเสีย่ง สว่นท่ี 2 หน้า 40 
5. ข้อพิพาททางกฎหมาย สว่นท่ี 2 หน้า 64 
6. ข้อมลูส าคญัอื่น สว่นท่ี 2 หน้า 64 

ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์  
7. ข้อมลูหนว่ยทรัสต์ และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ สว่นท่ี 3 หน้า   2 
8. โครงสร้างการจดัการ สว่นท่ี 3 หน้า   6 
9. การก ากบัดแูลกองทรัสต์ สว่นท่ี 3 หน้า 36 
10. ความรับผิดชอบตอ่สงัคม สว่นท่ี 3 หน้า 56 
11. การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเสีย่ง สว่นท่ี 3 หน้า 72 
12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ สว่นท่ื 3 หน้า 77 

ส่วนที่ 4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  
13. ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั สว่นท่ี 4 หน้า   2 
14. ค าอธิบายและการวเิคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน สว่นท่ี 4 หน้า   2 
15. ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ สว่นท่ี 4 หน้า 12 

ส่วนที่ 5 การรับรองความถกูต้องของข้อมูล สว่นท่ี 5 หน้า   2  
เอกสารแนบ 
              เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จดัการ 
                                    ผู้ช่วยผู้จดัการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหนง่ 
                                    เทียบเทา่ที่เรียกช่ืออยา่งอื่น ซึง่รับผิดชอบในสายงาน 
                                    เก่ียวกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์  
             เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 

 



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 1 หน้าท่ี 1  

 

 

 

 

 

  

ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 1 หน้าท่ี 2  

 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

1.1 ข้อมูลที่ส ำคัญของกองทรัสต์ฯ  

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (ไทย)    ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

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

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

 
1.2 สรุปข้อมูลที่ส ำคัญเกี่ยวกบัทรัพย์สินหลกั ณ วนัสิน้รอบบัญชี 31 มีนำคม 2563 
 

อสังหำริมทรัพย์ 
ลักษณะกำร

ลงทุน 

มูลค่ำที่
กองทรัสต์ฯ เข้ำ

ลงทุน 

ลักษณะกำรจัดหำ
ผลประโยชน์ 

มูลค่ำทรัพย์สนิรำคำ
ประเมิน 

ที่ดิน อาคารและงานระบบ
ของ 
- ศนูย์จดัการแสดงอิม

แพ็ค อารีนา่ 
- ศนูย์แสดงสนิค้าและ

การประชมุอิมแพ็ค 
เมืองทองธาน ี

- ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค
ฟอร่ัม 

- อาคารอมิแพ็คชาเลน
เจอร์ 

กรรมสทิธ์ิ
สมบรูณ์ 

(Free Hold) 

19,601 
ล้านบาท 

ให้เชา่หรือให้ใช้
บริการพืน้ท่ี 

19,650 ล้านบาท 

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

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

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

ไมม่ี 

1.5 ข้อมูลส ำคัญกำรประกันรำยได้
ของอสังหำริมทรัพย์ 
 

ไมม่ี 
 

1.6 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำร 
กู้ยมืเงนิ 

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

โดยสำมำรถสรุปรำยละเอียดเกี่ยวกบักำรกู้ยมืเงนิดังนี ้

รำยชื่อผู้ให้กู้ 
จ ำนวนเงนิต้น 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู้ 
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 
31 มีนำคม 2563 

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

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

ประวัติกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 

รอบผลประกอบกำร 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วย) 
วันจ่ำยเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
ประเภท 

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

 

ตำรำงเปิดเผยข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงั (5 ปี) 

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

0.75 0.85 0.78 0.66 0.765 

 

1.8 ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมของ
กองทรัสต์ฯส ำหรับรอบปีบัญชีที่ ผ่ำน
มำ 
 

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

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

1 เมษำยน 2561 – 
31 มีนำคม 2562 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

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

 

1.9 กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของ
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำน
และฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์ฯ
ในช่วงปีที่ผ่ำนมำ เฉพำะกรณีที่มีกำร
เปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ 
 

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

1.10 กำรลงทุนทำงอ้อม ไมม่ี 
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของทรัสต์ 

เป็นความเสีย่งทางธุรกิจที่อาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯไมส่ามารถจดัหาผลประโยชน์ได้ตามที่คาดหวงัไว้ประกอบด้วย 

1) ความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จดังาน  
(Event Organizer) อาจลดลงเนื่องมาจากปัจจยัตา่งๆ  

2) ผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาจไมส่ามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุ
ของทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้  

3) กรณีที่กองทรัสต์ฯต้องพึ่งพาผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจดัหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์  

4) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ ใช้/เช่าพืน้ที่อาจไม่ตอ่สญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ี
ระยะยาว 

5) ความเสีย่งจากการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบตอ่การ
จดัหาผลประโยชน์ 

6) การที่ต้องเสียผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อ
สถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 
8) ความเสี่ยงเก่ียวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขนัทางการค้าในกรณีที่อิมแพ็คพฒันา

ขยายโครงการ 
9) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

เป็นความเสีย่งทางธุรกิจที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที่ลงทนุ โดยเกิดจากปัจจยั

ภายนอก ประกอบด้วย 

1) ความเสีย่งเก่ียวกบัสทิธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไมไ่ด้เป็นสว่นหนึง่ของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุในครัง้แรก 

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

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

5) ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ
ลงทนุ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยู่บนที่ดินของการทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทย  

6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสต์ฯลงทุน ซึ่งท าให้กองทรัสต์ฯไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 

7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯจะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ
สิ่งแวดล้อม การปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักลา่วอาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีคา่ใช้จ่ายและ
ภาระความรับผิดหลายด้าน 

8) ความเสีย่งเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเกิด

ความเสยีหายอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯอาจสญูเสยี 
10) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเสี่ยงเก่ียวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯจะลงทนุ 
 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ  

เป็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ และอาจสง่ผลถึงการด าเนินงานที่กองทรัสต์ฯคาดหวงัไว้ 

ประกอบด้วย  

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

2) ความเสีย่งเก่ียวกบัการด าเนินการของกองทรัสต์ฯเพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความเสีย่ง 
3) ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 
4) มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สินไม่ได้

เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต  

  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทุน 
เป็นความเสีย่งที่อาจจะกระทบตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ผา่นหนว่ยทรัสต์ที่ได้ลงทนุไว้ ประกอบด้วย 
  

1) ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับจากการ

ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุ 

2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลง

ดงักลา่ว จะไม่สง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัตอ่งบการเงินของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย เนื่องจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ใน

ประเทศไทย ซึง่อาจก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะการเงินของกองทรัสต์ฯ 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (ไทย)    ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

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

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

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

2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

1) วัตถุประสงค์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพค็ โกรท 

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

ใช้พืน้ท่ี การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก ากบัโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญัติทรัสต์ 

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

ลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ฯ เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์ฯ จะไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ ออกให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ ที่ขดัต่อศีลธรรม

หรือไมช่อบด้วยกฎหมาย  

2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์   

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้

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

ผู้ เช่าตามที่ระบไุว้ในห้วข้อ 2.5 การจดัหาผลประโยชน์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อ

ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ฯและมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

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

จดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือให้เช่าพืน้ท่ี ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็น

ผู้ก าหนดไว้ ติดตอ่ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แกผู่้ใช้พืน้ท่ีและผู้ เชา่พืน้ท่ี และจดัเก็บรายได้คา่เช่าและคา่ตอบแทน
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เพื่อน าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจดัหา

ผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการจดัหาผู้สนใจที่จะใช้พืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์

ฯเข้าลงทนุ และเพิ่มอตัราการใช้พืน้ที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่างๆที่เก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจา

กบัผู้ที่สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ มีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางสือ่ตา่งๆตาม

ความเหมาะสม 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สนินัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภค ซึง่กองทรัสต์ฯสามารถ

น าไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าท าสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือสญัญาเช่าพืน้ท่ีระยะยาว กบัผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าโดยตรง 

โดยสญัญาดงักลา่วมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่า

ทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาที่กองทรัสต์ฯเข้าท ากบัผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสญัญาให้ใช้พืน้ที่ สญัญา

ให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวและสญัญาให้ใช้พืน้ที่และแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีการท าธุรกรรมกบัอิมแพ็คซึ่งเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยอิมแพ็คได้เช่าพืน้ท่ีและ/หรือใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯเพื่อจดังานแสดงและนิทรรศการ ให้บริการจดั

เลีย้ง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนด าเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักลา่ว การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯเป็นไป

ตามนโยบายการท ารายการระหวา่งกนัท่ีก าหนดไว้ในหวัข้อรายการระหวา่งกนั 

3) กลยทุธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

ในการด าเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนัน้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ 

จ ากดัในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีเป้าหมายในการรักษาความเป็นผู้น าในธุรกิจ เพื่อให้บรรลเุป้าหมาย

การด าเนินงานดงักลา่ว บริษัทฯมีการใช้กลยทุธ์ที่ส าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี  ้

 การขยายฐานลกูค้าไปยงัลกูค้าตา่งประเทศมากยิ่งขึน้ 

เนื่องด้วยในปัจจุบนัลกูค้ากลุ่มใหญ่ของกองทรัสต์ฯ นัน้คือหน่วยงานรัฐบาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ 

โดยยงัมีสดัส่วนลกูค้าองค์กรต่างประเทศในจ านวนไม่มาก ดงันัน้จึงมีการวางแผนเพื่อขยายฐานลกูค้าให้ครอบคลมุถึงกลุม่

ลกูค้าต่างประเทศมากยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นกลุ่มลกูค้าที่มีศกัยภาพในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการและจะมีผลท าให้อตัรารายได้

เฉลี่ยจากการให้บริการพืน้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการยงัคงเท่าเดิม ซึ่งจะสง่ผลให้ก าไร

สทุธิเพิ่มขึน้ตามล าดบั 
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ในปัจจุบัน ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการด าเนินงานจัดหาลูกค้ากลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจัดท า 

Roadshow ในต่างประเทศเพื่อแนะน าโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี โดยมุ่งไปยังประเทศเป้าหมายที่อิมแพ็คเห็นว่ามี

ศกัยภาพ และมีโอกาสในการเข้ามาใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการคอ่นข้างสงู 

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการใช้พืน้ท่ี 

รายได้ของกองทรัสต์ฯ นัน้ขึน้อยู่กบัอตัราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอตัราค่าบริการ (Service 

Rate) โดยการปรับเพิ่มขึน้ของอัตราค่าบริการนัน้ต้องค านึงถึงอัตราตลาด และอัตราของคู่แข่งในอุตสาหกรรม การเพิ่ม

ประสทิธิภาพในการใช้พืน้ท่ีนัน้จึงเป็นกลยทุธ์ที่ส าคญัในการเพิ่มรายได้ของโครงการ โดยในปัจจบุนัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มี

นโยบายในการเพิ่มอตัราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ โดยการบริหารจดัการตารางการจองพืน้ที่ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ โดย

วิเคราะห์ถึงช่วงเวลาที่พืน้ท่ียงัวา่งอยู ่และน าตารางเวลาพืน้ท่ีวา่งดงักลา่วไปน าเสนอให้กบัลกูค้า (Potential Organizer) พร้อม

กบัการสร้างแรงจงูใจด้วยการให้สว่นลด หรือให้บริการพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาส าหรับการเตรียมงาน (Set-up) และการรือ้

ถอน (Tear-down) ให้โดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พร้อมทัง้มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ที่เพื่อให้สอดคล้องกบัความต้องการ

ของลกูค้าส าหรับพืน้ท่ีวา่งดงักลา่ว 

นอกจากนัน้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีความสามารถในการด าเนินการเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) และเสนอ

ขายพืน้ท่ีให้กบัผู้มาออกงาน (Exhibitor) ในช่วงระยะเวลาที่ความต้องการในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการอิมแพ็ค เมืองทอง

ธานีมีน้อยซึง่การด าเนินการดงักลา่วนัน้จะมีสว่นช่วยเพิ่มอตัราการใช้บริการพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวมให้

เพิ่มสงูขึน้ได้เช่นเดียวกนั 

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการบริหารงานและการพฒันาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบตา่งๆที่เก่ียวข้องอยา่งสม ่าเสมอ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้ให้ความส าคญักบัการอบรมพนกังานเพิ่มเติมเพื่อเสริมสร้างความเป็นมือ

อาชีพ เพื่อให้บริการและการบริหารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้ ยงัมีนโยบายที่ชดัเจน

ในการคดัเลือกผู้ ให้บริการ (Outsource) ทกุรายที่จะรับหน้าที่ให้บริการตามที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ร้องขอ เช่น ผู้ รับเหมา

ให้บริการงานด้านต่างๆส าหรับผู้จัดงาน หรือผู้ รับบริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ โดยจะเลือกใช้

เฉพาะองค์กรที่มีประสบการณ์เฉพาะด้าน มีความเช่ียวชาญในการด าเนินงาน และมีบคุลากรท่ีมีคณุภาพ เพื่อสร้างความมัน่ใจ

ให้กบัผู้ ใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายแรกที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบั

ระบบการจดัการด้านพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ท าให้ได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีในเร่ือง

ของการบริหารงานท่ีมีประสทิธิภาพ 
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เพื่อเป็นการพฒันาสินทรัพย์ให้ทนัสมยัและสามารถเพิ่มมูลค่าให้กับการบริการได้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จึงมี

นโยบายปรับปรุงอาคารและพืน้ที่โดยรอบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเป็นการดึงดดูความสนใจของผู้ ใช้พืน้ที่ให้เข้ามาใช้บริการมาก

ยิ่งขึน้ 

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงพฒันาการที่ส าคัญในปี 2562/2563 

- ไมม่ ี

 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ฯ 
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ค าอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์ฯจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ยื่นขอให้รับ

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

หน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ในด้านต่างๆ ซึ่งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ การ

จดัหาแหลง่เงินทนุ และคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แตง่ตัง้ให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจ

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

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ ตลอดจนการบริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าดงักลา่วด้วย โดยรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับ

จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ คา่เช่า/คา่ให้บริการพืน้ท่ี โดย บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหน้าที่ควบคมุและก ากบัการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามข้อตกลงและ

เง่ือนไขแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่พระราชบญัญตัิทรัสต์ รวมทัง้ประกาศ

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

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

ก่อตัง้ทรัสต์ฉบบัเต็มได้ที่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี โดยแจ้งความประสงค์ทางอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th 

ความสมัพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ถอืหุ้นรายใหญ่  

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

2563) ซึง่ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มี

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

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

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

ผลประโยชน์ดงัในหวัข้อ 12 แนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 8  

 

2.4 ข้อมูลทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สินโดยแยกประเภทตามทรัพย์สิน  

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชุมอิมแพค็ เมืองทองธานี ณ 31 

มีนาคม 2563 

ประเภทของเงินลงทุน พืน้ที่เฉพาะส่วน 
ของกองทรัสต์ฯ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2563 

มูลค่ายุตธิรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2563 

ร้อยละของ 
มูลค่าเงนิ
ลงทนุ 

โครงการศูนย์แสดงสนิค้าและการ
ประชุมอมิแพค็เมืองทองธานี 
ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด 
จงัหวดันนทบรีุ 11120 

192-2-88.6 ไร่ 
167,162 ตร.ม. 

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

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

 2) รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที่ลงทนุ ณ 31 มีนาคม 2563 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี /  

มูลค่าตามราคาตลาด (บาท) 
ร้อยละของมลูค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ 

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

มูลค่าตามราคาตลาด (บาท) 
ร้อยละของมลูค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ 

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

 

2.4.2 .รายละเอยีดสินทรัพย์ที่ลงทนุ 

อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
ศูนย์การจัดแสดงอมิแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

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

 ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรับวางเวทีและเก้าอีน้ัง่ชมการแสดง 
พร้อมอฒัจนัทร์แบบเลือ่นเก็บได้ และห้องรับรองผู้จดังานตา่งๆ 

 ชัน้ 2 เป็นห้องรับรองผู้จดังาน ห้องแตง่ตวัและห้องเตรียมงาน
ส าหรับเจ้าหน้าที่ 

 ชัน้ 3 จดัให้มีห้องแตง่ตวัศิลปินและห้องรับรองส าหรับ VIP พร้อม
เก้าอีน้ัง่ชมการแสดงแยกเป็นสดัสว่นรวม 25 ห้อง 

 ชัน้ 4 เป็นพืน้ท่ีอฒัจนัทร์ส าหรับนัง่ชมการแสดงทัง้หมด พร้อม
ห้องควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร์ 

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

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

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

ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม 
อมิแพค็ เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

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

อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชัน้ 

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

 ชัน้ 2 จดัให้มีห้องประชุมสมัมนา ห้องอเนกประสงค์ทัง้ด้านหน้า
และด้านหลงั สามารถจดัประชมุสมัมนาหรือใช้งานอื่นๆและยงัมี
ห้องควบคมุที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทัง้หมด 

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

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

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

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

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

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

ศูนย์การประชุมอมิแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

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

อาคารอมิแพ็คฟอร่ัม มคีวามสงู 2 ชัน้ 

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

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

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

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

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

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

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

อาคารอมิแพค็ ชาเลนเจอร์ 
(IMPACT Challenger) 

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

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

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

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

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

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

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

 

ตารางสรุปรายละเอยีดของที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ 

อาคาร โฉนดที่ดินเลขที่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธ์ิ 
1. 
2. 

อาคารศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ 
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี 

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา 

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

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

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

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมนิมลูค่าครัง้ล่าสุด  

ทรัพย์สนิท่ีท าการประเมินคา่ลา่สดุ โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ทรัพย์สิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์ฯ
ด้วยวิธีคดิจากรายได้ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

(ล้านบาท) 

วันที่ประเมินค่า 

ที่ด
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย์
สิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ที่ด
นิแ

ละ
อุป

กร
ณ์
อา

คา
ร 

ศนูย์จดัการแสดงอิมแพค็  
อารีนา่ (IMPACT Arena) 

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

1 เมษายน 2563 

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

 

วิธีที่ใช้ในการประเมิน 

 ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์

ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์การ

ประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทุนทดแทน  ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทาง

ประเมินราคาที่แตกตา่งกนัดงันี ้

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

ทรัพย์สินที่มีลกัษณะใกล้เคียงกัน หกัด้วยคา่เสือ่มราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเสื่อมทางกายภาพ ความเสือ่มตามลกัษณะ

การใช้งาน และความเสือ่มอนัเนื่องมาจากความล้าสมยั 

 ทัง้นี ้ทางผู้ประเมินอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบันและ

รายละเอียดของทรัพย์สิน โดยให้ความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านัน้ ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์

ปัจจุบนั ซึ่งสะท้อนมลูคา่ทรัพย์สินได้เหมาะสม โดยอ้างอิงผลประกอบการที่ได้รับในอดีตและประมาณการรายได้ที่จะได้รับใน

อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ ศกัยภาพในเชิงธุรกิจที่สงู และสามารถสร้างรายได้อยา่งสม ่าเสมอจากการใช้เช่าพืน้ท่ีจดั

งานแสดงสนิค้า แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานการประชมุ 

สรุปสมมตฐิานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคดิจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ฯ 

สมมตฐิาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สินที่ผู้ ประเมินมูลค่า  เป็นทรัพย์ที่ก่อให้เกิด

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

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

(Space Income) เติบโตในอตัราร้อยละ 0.5 
อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัด
เลีย้งของกองทรัสต์ฯ 

ร้อยละ 29 (ซึง่รวมคา่สาธารณปูโภค) ของรายได้อิมแพค็
ได้รับจากการด าเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ
ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใช้จ่าย 

อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
กองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

ร้อยละ 18 และ 22 ของรายได้ทีอ่ิมแพ็คได้รับจากการ
ด าเนินกิจการร้านอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ก่อนหกั
คา่ใช้จา่ย 

อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสต์ฯ 

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

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

อตัรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ ร้อยละ 3 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 
รายได้อื่นๆ ที่ประกอบด้วย Business Center 
ค่าบริการสาธารณูปโภค 

ร้อยละ 0.5 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 

ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อม
ตดิตัง้อปุกรณ์ประกอบอาคาร 

ร้อยละ 2 ของรายได้ทัง้หมด 

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

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

2.4.3 โครงการก่อสร้างที่ยังไม่แล้วเสร็จ 

- ไมม่ ี

2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 

- ไมม่ ี

2.4.5 การได้มาของทรัพย์สนิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัชี 

- ไมม่ ี

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัภายในรอบระยะเวลาบัญชี  

- ไมม่ ี
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 

กองทรัสต์ฯ มีวตัถปุระสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือ

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

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการก าหนดนโยบายและกลยทุธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดย

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

ซึง่เป็นบคุคลที่มีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโครงการอมิ

แพ็คเมืองทองธานีมาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้า

ลงทุน ทัง้นี ้หน้าที่ของอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  จะเป็นการด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ และเพื่อให้บรรลวุตัถปุระสงค์ที่จะด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุครัง้แรกนัน้ บริษัทฯ ในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์มีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ ดงันี ้ 

 การบริหารทรัพย์สนิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ

ประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก าไรจากการด าเนินงาน 

หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพือ่

หาสาเหต ุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  เพื่อให้สามารถ

บรรลเุป้าหมายที่คาดไว้ 

 การก าหนดอตัราคา่ตอบแทนการใช้พืน้ท่ีและคา่เช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรับปรุง

ภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สนินัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สิน

ทัง้สี ่มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้ใช้และ/หรือให้เช่าแก่

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

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

น าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ ดงัรายละเอียดตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ จะเข้าท าสญัญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี

อ านาจหน้าที่อนุญาตให้ด าเนินการได้กับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าโดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี

หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าทกุราย อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมที่จะ

ท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะใช้พืน้ที่และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ 

เพื่อประกอบกิจการร้านอาหาร ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งและด าเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกบัการท ารายการระหวา่ง

กนัระหวา่งกองทรัสต์ฯ กบั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สามารถอ้างอิงได้จากหวัข้อรายการระหวา่งกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัที่ได้กลา่วไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุ สามารถแบง่ออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะสัน้ 

เป็นรายได้สว่นใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ที่ได้จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ใน

สว่นนีเ้กิดจากการท่ีกองทรัสต์ฯ น าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลกูค้าซึง่เป็นหนว่ยงานภาครัฐ

และหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะสัน้ เพื่อด าเนินการจดัแสดงสินค้า จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั

กีฬา รวมถึงการให้ใช้พืน้ที่ส าหรับจดักิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรัสต์ฯ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนตาม

ขนาดของพืน้ที่ที่ใช้ หรือเรียกเก็บเป็นรายวนั ขึน้อยู่กบัลกัษณะของทรัพย์สิน ซึ่งค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนนัน้จะ

รวมการให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้ใช้พืน้ที่ เช่น การให้บริการสาธารณปูโภคพืน้ฐาน ซึ่งอาจประกอบด้วยไฟฟ้า

และน า้ประปา บริการที่จอดรถ บริการรักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภยั เป็นต้น เพื่อให้ลกูค้า

สามารถใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีได้อยา่งสมบรูณ์และสะดวกสบาย 

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (ซึง่ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

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

คา่บริการท่ีเก่ียวข้องตามที่ได้เปิดเผยไว้หวัข้อรายการระหวา่งกนั 

2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

รายได้ในสว่นนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า/ ใช้พืน้ที่ ซึ่งผู้

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

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

บิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/เช่าพืน้ที่ เพื่อด าเนินกิจการร้านอาหารของ

ตนเอง  

3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

การให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง 

รายได้ในสว่นนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั เพื่อ

เป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด ใช้พืน้ที่ห้องจัดเลีย้งของกองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนิน

ธุรกิจจัดเลีย้ง โดยอิมแพ็คเป็นผู้ เข้าท าสญัญากับลกูค้าผู้ ใช้บริการงานจัดเลีย้งบนพืน้ที่ที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ใน

ขณะเดียวกนั บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั จะตอบแทนค่าใช้ห้องจดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯ โดยการ

แบ่งรายได้สว่นหนึ่งให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เก่ียวกบัการให้ใช้พืน้ที่ระหวา่งกองทรัสต์ฯ กบั บริษัท อิมแพ็ค 

เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  

 

การให้ใช้พืน้ที่โฆษณา 

ในปัจจุบัน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด มีการด าเนินธุรกิจสื่อโฆษณาเพื่อใช้

ประชาสมัพนัธ์งานนิทรรศการต่างๆ บนพืน้ที่สื่อโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ที่โฆษณาบางสว่นนัน้อยู่

ในพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ซึง่กองทรัสต์ฯ ตกลงให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วเพือ่ตดิ

สื่อโฆษณา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั จะเป็นผู้หาลกูค้าผู้ ใช้สื่อ ตลอดจนออกแบบและติดตัง้สือ่ 

โดยจะแบ่งรายได้ที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ได้รับจากการใช้พืน้ที่สื่อโฆษณาของกองทรัสต์ฯ 

ให้กบักองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี 

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

2.5.2 สาระส าคญัของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ (กรณีมกีารกระจุกตวัของผู้เช่าอย่างมนัียส าคญั) 

- ไมม่ ี
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2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

- ไมม่ ี

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ก. รายละเอยีดเกี่ยวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

- ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

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

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

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

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

- นายซยุพาง กาญจนพาสน์ 

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

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

ทัง้นี ้ขอบเขตการให้บริการที่ส าคญัของ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สิน

ประเภทศนูย์แสดงสนิค้าและนิทรรศการและศนูย์ประชมุ ในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ การให้บริการให้ค าแนะน า

ด้านการใช้สอยพืน้ที่ การให้บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม การให้บริการด้านการบริหารจดัการกิจกรรม การให้บริการด้านการ

จัดเลีย้งนอกสถานที่ การให้บริการด้านลกูค้าสมัพนัธ์ การให้บริการสื่อโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี การ

ให้บริการด้านโลจิสติกส์ การบริการระดบัปฏิบตัิการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกด้านเทคนิค ด้วยผลงานและความ

น่าเช่ือถือของอิมแพ็คในการให้บริการในด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ  และศูนย์ประชุมใน

โครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี อย่างต่อเนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จึงได้รับมอบ

รางวลัที่ส าคญัหลายรางวลั ได้แก่ 

 Thailand MICE Venue Standard for 3 Consecutive Years 

 Thailand MICE Venue Standard (TMVS) 

 Bangkok’s Best Restaurant Award 2014 

 Thailand MICE Venue Vote Award 2014 under Luxury Theme 

 TCEB Approved Event Award 

 UFI ICT Award 2010 Runner Up 

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

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

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

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

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

นอกจากนี ้บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซบิิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ยงัได้รับรองตามมาตรฐานการด าเนินงานท่ีส าคญั อนัได้แก่ 

 TIS 22300 MICE Security Management System Certification 

 ISO 50001 Energy Management Standard Certification 

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

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

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

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

กองทรัสต์ฯ เป็นปัจจยัหนึง่ที่ช่วยสร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯ 

 

- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ฯ ซึง่สรุปได้ดงันี ้(อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

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

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

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) แตไ่มร่วมถึง คา่เบีย้ประกนัของทรัพย์สนิ คา่ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คา่ใช้จ่ายเพื่อ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ยืม และค่าใช้จ่ายที่มี

นยัส าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

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

 
- ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั โดยถือหุ้น

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

ไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (เครือบางกอกแลนด์) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส าคญัของเครือบางกอกแลนด์ 

ดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ด าเนินธุรกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายนอกจากนี  ้ธุรกิจอื่นๆของเครือบางกอก

แลนด์ยงัประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และการ

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

ดงัตอ่ไปนี ้

 

ที่มา: บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ซึ่งจากแผนภาพโครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัที่แสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการ

ด าเนินธุรกิจของแตล่ะบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้
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ช่ือบริษทั 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตัง้ส านักงาน ประเภทธุรกจิหลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

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

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 17,374.40 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดสัทรี 
จ ากดั (“BAIC”) 

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากดั (“SPC”) 

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,180.00 

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

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

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอม็ ไอ 
จ ากดั (“RMI”) 

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

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิม
แพ็คโกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จ ากดั (“AGENCY”) 

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

ให้เชา่พืน้ท่ี 100.00 

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

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

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

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

ให้บริการดแูลรักษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จ ากดั (“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไมไ่ด้ประกอบกิจการทางการค้า  $HK2 

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

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

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์

เพียงแหง่เดียวที่ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธุรกิจที่เก่ียวข้อง คือ บริษัท อิม

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

กองทรัสต์  

2.5.5 กรณีที่กองทรัสต์ฯลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถประกอบธุรกจิได้ 

- ไมม่ ี

2.5.6 การรับประกนัรายได้ 

- ไมม่ ี

 

 

 

 

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

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

1) กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

 กู้ยืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 

 กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ ยืมเงินเพื่อน าไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ กองทรัสต์ฯ ได้แก่ 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและพร้อม

น าไปจดัหาผลประโยชน์ 

 กู้ยืมเงินเพื่อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ล้ว ซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ

มีสทิธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ยืมเงินเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระะผกูพนัของกองทรัสต์ฯ 

2) กองทรัสต์ฯสามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวธีิการดงัตอ่ไปนี ้

 การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบนัการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่ กองทรัสต์ฯ ได้ 

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

ก าหนด  

 การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม 

3) สดัสว่นการกู้ยืมเงินต้องไมเ่กินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจาก

การกู้ยมืเงินเพิ่มเตมิ 

 ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ  

 ร้อยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยู่

ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ได้รับการจัด

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

ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาไมว่า่รูปแบบ

ใดที่มีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 
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4) การก่อภาระะผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ดงัตอ่ไปนี ้ 

 การก่อภาระะผกูพนัซึง่เก่ียวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์ฯ สามารถกระท าได้ตามข้อก าหนดใน

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

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

 การก่อภาระะผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  

5) วิธีการกู้ยืมหรือการก่อภาระะผกูพนั 

กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนัได้โดยค านงึถึงประโยชน์ ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระะผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระะผูกพัน 

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนั 

จากนัน้น าเสนอตอ่ทรัสตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯ ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนัเหนือทรัพย์สนิ

หรือมอบอ านาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯ ตามสญัญาดงักลา่วแทน 

 กรณีทีก่องทรัสต์ฯ ต้องจดัหาหลกัประกนัส าหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดงักลา่ว กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับ

อนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 กรณีที่กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดแูล ซ่อมบ ารุง หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ตาม

ข้อ 1) หรือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ มี

สิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ตามข้อ 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่

เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  

6) การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระะผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรัสตี 

กองทรัสต์ฯ อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะ

เป็นการกู้ยืม ก่อภาระะผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัส

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

ได้ประกาศก าหนดตอ่ไป 
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2.6.2 ข้อมูลเกี่ยวกบัการกู้ยืมเงนิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 31 มีนาคม 2563 

วงเงนิกู้ที่ 1: จ านวน 3,900 ล้านบาท   

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

บาท เพ่ือเป็นส่วนหนึ่งในการลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมทัง้ส่วนควบและ

อปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ

ครัง้แรก  

 ทัง้นีใ้นเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ท าการเปลีย่นผู้ให้กู้ยืมจากสถาบนัการเงินแห่ง

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

ตอ่ปี โดยช าระดอกเบีย้ทกุเดือน และช าระเงินต้นคืนทกุเดือน เร่ิมตัง้แต ่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

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

บาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบนัการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวก

อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินต้นคราวเดียวในปี 2561 

1.1 รายละเอยีดวงเงินกู้ 1,900 ล้านบาท 

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

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

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

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

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

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

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

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

ภายใน 1 ปี อีก 4.75 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนกู้ ยืมเงินเท่ากับ ร้อยละ 19 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ

ภายใต้สญัญากู้ เงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการท่ีระบไุว้ในสญัญาดงันี ้

อตัราส่วน เกณฑ์ 
อตัราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

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

 

ทัง้นี ้ณ 31 มีนาคม 2563 ทางกองทรัสต์ฯไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงิน DSCR ตามที่ระบใุนเง่ือนไขภายใต้

สญัญาเงินกู้ยืมได้ เนื่องจากในเดือน กนัยายน 2562 ทางกองทรัสต์ฯ มีการเปลีย่นผู้ให้กู้ยมืส าหรับวงเงินจ านวน 

2,000 ล้านบาท จากสถาบนัการเงินแหง่หนึง่เป็นสถาบนัการเงินอกีแหง่หนึง่ ท าให้จ านวนการจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืม

ในการค านวนอตัราสว่นทางการเงินดงักลา่วเพิ่มขึน้ 2,000 ล้านบาท อยา่งไรก็ตาม ทางกองทรัสต์ฯได้สง่หนงัสอืแจ้ง

ไปยงัผู้ให้กู้ยมืทกุราย และได้รับความยินยอมจากผู้ ให้กู้ เรียบร้อยแล้ว 
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วงเงนิกู้ที่ 2: จ านวน 180 ล้านบาท  

กองทรัสต์ฯ มวีงเงินเพื่อการซอ่มแซมสนิทรัพย์กบัสถาบนัการเงินแหง่หนึง่ เพื่อให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มัน่ใจวา่กองทรัสต์ฯ 

มีแหลง่เงินกู้ยมื ถ้ามีการซอ่มแซมสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ขนาดใหญ่เกิดขึน้ ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ด้ถกูเบิกใช้  

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกู้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR  
(Minimum Loan Rate)  

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

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

 

วงเงนิกู้ที่ 3: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรัสต์ฯ มวีงเงินตัว๋สญัญาใช้เงิน ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ด้ถกูเบิกใช้ 

ผู้กู้ บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวกอตัราดอกเบีย้คงที่ 

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

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

- ไม่มี 

2.6.4 การกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

- ไม่มี 

2.6.5 การให้เงนิกู้ยมืหรือค า้ประกนัให้กบับริษทัที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

- ไม่มี 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

ธุรกิจของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน

อตุสาหกรรม MICE ที่ก าลงัได้รับการสนบัสนนุอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบนัอตุสาหกรรม

ประเภท MICE นัน้หมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจดัประชุม (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวลั 

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

 เป้าหมายของแผนพฒันามาตรฐานสถานที่จดังานประเทศไทย ประจ าปี 2562 – 2566 คือการยกระดบัอตุสาหกรรม

ไมซ์ของประเทศให้ก้าวไปสู่การเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ของเอเชียด้วยมาตรฐานสากลและเป็นศูนย์กลางการศึกษาไมซ์

อาเซียน โดยมุ่งเน้นการเพิ่มจ านวนสถานที่จัดงานไมซ์ที่ได้มาตรฐานทัง้ในเมืองหลกัไมซ์ซิตีแ้ละเมืองรองตามนโยบายของ

รัฐบาล 

 

แนวโน้มเศรษฐกจิโลกปี พ.ศ.2563  

 

 กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ได้ให้ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยูท่ี่ร้อยละ 3.3 โดย

ปรับลดลงจากประมาณการเมื่อเดือนตลุาคม ปี 2562 ที่ร้อยละ 0.1 ทัง้นีปั้จจยัหลกัคือภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลกในคร่ึงปี

หลงัของ ปี 2562 โดยมีผลกระทบมาจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจของกลุ่มตลาดเกิดใหม่ ซึ่งรวมถึง บราซิล อินเดีย 

เม็กซิโก รัสเซีย และตรุกี 

 ส าหรับการประมาณการการเติบโตของกลุ่มประเทศก าลงัพฒันา และกลุ่มตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย กองทุนการเงิน

ระหวา่งประเทศ (IMF) ได้ประมาณการวา่จะมีอตัราการเติบโตอยูท่ี่ร้อยละ 5.8 ในปี 2563 โดยปัจจยัที่ท าให้ประมาณการไมส่งู 

เนื่องจากภาวะการชะลอตัวของการบริโภคภายในประเทศของประเทศอินเดีย ซึ่งท าให้การประมาณการการเติบโตทาง

เศรษฐกิจของอินเดีย ลดลงร้อยละ 1.2 เหลอืเพียง ร้อยละ 5.8 จากการประมาณการ ในเดือนตลุาคม ปี 2562  

 อีกทัง้การปรับลดลงของการประมาณการการเติบโดทางเศรษฐกิจของประเทศจีน ที่ลดลงจากร้อยละ 6.1 เหลอืเพียง

ร้อยละ 6.0 ทัง้นีม้ีผลจากความไม่แน่นอน และยังไม่มีข้อสรุปที่ชัดเจนในประเด็นสงครามทางการค้าระหว่าง จีน และ

สหรัฐอเมริกา 

 ตอ่มาในกลุม่ประเทศ ASEAN-5 ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจยงัคงอยูใ่นระดบัเดียวกนักบัปีที่ผา่นมา ที่ร้อย

ละ 4.7 โดยมีปัจจัยหลกัมาจากการชะลอตวัของการส่งออก และการบริโภคภายในประเทศของประเทศไทย และประเทศ

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

จดุเร่ิมต้นจากเมืองอูฮ่ัน่ ในประเทศจีน ซึง่ได้แพร่ระบาดไปยงัหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซึง่

ภาวะดงักล่าวได้ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการ

ทอ่งเที่ยว 

 จากเหตกุารณ์ดงักลา่ว World Economic Forum ได้ปรับลดการประมาณการการเติบโดทางเศรษฐกิจในไตรมาสที่ 

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

เป็นกลุม่นกัทอ่งเที่ยวหลกัที่เดินทางไปทัว่โลก รวมถึงประเทศไทย 

 ทัง้นี ้สภาวะที่นา่กงัวลนี ้องค์การการบินพลเรือนระหวา่งประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการวา่รายได้ของธุรกิจการบิน

ทัว่โลกอาจจะลดลง 120 – 150 พนัล้านบาท ในไตรมาสที่ 1/2563 และสง่ผลต่ออตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยวของไทย ประมาณ 

34.5 พนัล้านบาท 

 

แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี พ.ศ.2563 

Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยที่ได้รับ

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

ใช้จ่ายในประเทศ  

โดยมีสมมติฐานวา่ ส าหรับการระบาดในจีน การเพิ่มขึน้ของผู้ติดเชือ้มีจดุสงูสดุในเดือนกุมภาพนัธ์  2563 และจะถกู

ควบคุมได้ (ไม่มีผู้ ติดเชือ้เพิ่มอย่างมีนัยส าคัญ) ในเดือนพฤษภาคม  2563 ขณะที่สถานการณ์การระบาดนอกประเทศจีน 

(รวมถึงไทย) จะมีความรุนแรงมากสดุในช่วงต้นของไตรมาสที ่2 และจะถกูควบคมุได้ในช่วงต้นของไตรมาสที่ 3 ของปีนี ้โดยที่

ในกรณีของไทย มีข้อสมมติฐานเพิ่มเติมว่า ไม่มีการ Lockdown ในวงกว้าง ภายใต้กรณีสมมติฐานดงักลา่ว EIC ประเมินผล

กระทบตอ่เศรษฐกิจไทย ดงันี ้

การท่องเที่ยวหดตวั EIC คาดการณ์จ านวนนกัทอ่งเที่ยวทัง้ปี 2563 จะเหลอืเพียง 27.7 ล้านคน หรือ ลดลงร้อยละ 

30.5 จากปีก่อน โดยลดลงมากที่สดุร้อยละ 75 จากปีก่อนในช่วงเดือนเมษายน และจะปรับดีขึน้อยา่งช้าๆ หลงัจากนัน้ จะกลบั

สูร่ะดบัเทียบเท่าปี 2562 ในเดือนตลุาคม นอกจากนี ้ยงัคาดว่ารายจ่ายต่อหวัของนกัท่องเที่ยวก็จะปรับลดลงจากปีก่อนหน้า

ด้วย ตามราคาสนิค้าและบริการด้านการทอ่งเที่ยวที่มีแนวโน้มลดลงตามสถานการณ์การทอ่งเที่ยวที่ซบเซา 

การส่งออกหดตัว มูลค่าการส่งออกมีแนวโน้มลดลงร้อยละ 5.8 จากปีก่อนหน้า จากผลกระทบของ COVID-19 

ผ่านช่องทางรายได้ของลกูค้าที่ลดลงตามเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัเพิ่มขึน้ ราคาน า้มันที่ลดลงมากท าให้ราคาสินค้าสง่ออกใน
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หมวดน า้มนัและปิโตรเคมีลดลงตาม และปัญหาด้าน Supply Chain Disruption ที่เกิดจากการหยดุชะงกัของการผลติสนิค้าใน

ประเทศที่ได้รับผลกระทบและไทยอยูใ่นหว่งโซก่ารผลติด้วย โดยเฉพาะจีน ญ่ีปุ่ น และเกาหลใีต้ 

การใช้จ่ายในประเทศลดลง นอกเหนือจากรายได้ของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจที่โน้มลดลงจากผลของ COVID-

19 การใช้จ่ายในประเทศจะได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจากความกงัวลและตื่นกลวักบัสถานการณ์แพร่ระบาด น าไปสูก่ารลดการ

เดินทางท่องเที่ยว และการจับจ่ายใช้สอยตามห้างสรรพสินค้าหรือแหล่งชุมชนที่มีคนจ านวนมาก รวมถึงมีการลดหรือเลื่อน

กิจกรรมงานสงัสรรค์และงานนิทรรศการตา่งๆ แม้ตวัเลขการใช้จา่ยผา่นช่องทางออนไลน์จะโน้มสงูขึน้ แตไ่มส่ามารถชดเชยการ

ใช้จ่ายที่ลดลงได้ทัง้หมด 

ดงันัน้ EIC ปรับลดคาดการณ์เศรษฐกิจไทยปี 2563 เป็นหดตัวลดลงร้อยละ 0.3 จากประมาณการเดมิที่เตบิโต

ร้อยละ 1.8 และมีความเป็นไปได้สงูที่เศรษฐกิจไทยจะเกิด Technical Recession ในช่วงคร่ึงแรกของปี โดยในช่วงไตรมาสที่ 

1 และไตรมาสที่ 2 ของปี เศรษฐกิจไทยมีโอกาสหดตวัสงู  

รวมไปถึงรายงานของธนาคารแหง่ประเทศไทย (25 มีนาคม 2563) ที่มีความเห็นวา่ผลกระทบของ COVID-19 มีผลที่

รุนแรง และกระทบวงกว้างไปทัว่โลก ธปท. จึงคาดการณ์ว่าในปี 2563 นี ้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มจะหดตวัลงอย่างรุนแรงถึง

ร้อยละ 5.3  

อย่างไรก็ดีทางศูนย์วิจัยกสิกรไทย (6 มีนาคม 2563) ยังมองว่าการที่ภาครัฐมีมาตรการต่างๆออกมาเยียวยา

ผลกระทบตา่งๆทัง้ตอ่ภาคธุรกิจ และบริโภค อาจจะมีผลท าให้เศรษฐกิจยงัเติบโตได้ที่ร้อยละ 0.5  

 

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE Industry) 

อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามามีบทบาทที่ส าคญั โดยเฉพาะในช่วงที่เศรษฐกิจโลกก าลงัเผชิญความเสีย่งจากภาวะผนั

ผวนทางเศรษฐกิจ โดยที่อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นสว่นหนึ่งของกลยทุธ์ทางเศรษฐกิจที่ส าคญัในหลายประเทศในการ

สร้างรายได้ สร้างงานและก่อให้เกิดอปุสงค์ด้านบวกทัง้ทางตรงและทางอ้อมให้กบัประเทศนัน้ๆ โดยสภาวะอตุสาหกรรม MICE 

ทัว่โลกได้เจริญเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง และมีแนวโน้มจะรักษาอตัราการเจริญเติบโตได้ใกล้เคียงกบัอตัราเดิมที่ร้อยละ 4 – 5 ตาม

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

ก าเนิดจากเมืองอู่ฮัน่ในประเทศจีน ภาวะการระบาดได้แพร่กระจายไปยงัประเทศตา่งๆ รวมถึงประเทศไทย และสง่ผลกระทบ

ตอ่อตุสาหกรรมตา่งๆ โดยเฉพาะอตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยว ซึง่กระทบตอ่อตุสาหกรรม MICE อยา่งหลกีเลีย่งไมไ่ด้ 

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

กมุภาพนัธ์ 2563 วา่ในขณะนีธุ้รกิจการจดัการประชมุนานาชาตกิ าลงัได้รับผลกระทบอยา่งหนกั จากการระบาดของเชือ้ไวรัสโค

โรนา่ จากข้อมลูที่รวบรวมได้ในปัจจบุนั งานประชมุนานาชาติที่มีก าหนดจะจดัขึน้ในปี 2563 และจดัในทวีปเอเชียและแปซิฟิค

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

หากสถานการณ์ยงัไมด่ีขึน้ อาจมีผลกระทบเพิ่มเติม 

ในสว่นของตลาดการจดังาน Trade Fair หรืองานนิทรรศการเชิงธุรกิจเป็นสว่นท่ีได้รับผลกระทบมากเช่นกนั โดย The 

Global Association of the Exhibition Industry (UFI) ได้ให้ความเห็นเช่นกนัว่าสภาวะการระบาดของเชือ้ไวรัสโคโรน่าสง่ผล

กระทบที่ท าให้มีการเลือ่น หรือยกเลกิการจดังานเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะในประเทศจีน ทัง้นีข้้อมลูจากเว็บไซต์ expocheck 

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

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

อยา่งไรก็ดี ข้อมลูดงักลา่วไมร่วมถึงการจดังานนิทรรศการภายในประเทศของแตล่ะประเทศที่ได้รับผลกระทบจากไวรัสโคโรนา่  

สภาวะการแข่งขันของธุรกจิศนูย์การประชุมและแสดงสินค้า 

 ประเทศไทยมีศนูย์การประชุมและแสดงสินค้าหลกัจ านวน 8 แห่ง ข้อมลูจาก ส านกังานสง่เสริมการจดัประชุมและ

นิทรรศการ (สสปน.) คิดเป็นพืน้ท่ีจดังานรวม 224,724 ตารางเมตร ซึง่พืน้ท่ีจดังานของศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพค็ 

เมืองทองธานี โดยประมาณ 50% ของพืน้ที่จดังานรวมทัง้หมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศูนย์การประชุมและแสดง

สินค้าทัง้สิน้ 4 แห่ง โดยที่เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ จะเน้นงานประชมุและงานสมัมนา

เป็นหลกั ซึ่งไม่เน้นงานแสดงสินค้าและนิทรรศการ  ตัง้อยู่ในอาคารที่มีทัง้โรงแรมและศูนย์การค้า ส่วนอีก 4 แห่ง ตัง้อยู่ใน

ภูมิภาคอื่นๆ ได้แก่ ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวดัเชียงใหม่, ศูนย์

ประชุมนานาชาติฉลองสริิราชสมบตัิครบ 60 ปี มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์, ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH)และ 

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

สถานที่ 
พืน้ที่จัดแสดงสินค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารีนา่ เอ็กซิบชิัน่ และคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ (IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 58,359 
28 

(2 Ballrooms) 

รอยลั พารากอน ฮอลล์ 7,100 6 

เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูย์ประชมุและแสดงสนิค้านานาชาติ เฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ พระ

ชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม ่
11,340 29 

ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสริิราชสมบตัิ ครบ 60ปี

มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ 
9,720 9 

ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูย์ประชมุและจดันิทรรศการนานาชาติ รอยลั ภเูก็ต มารีนา่ 2,500 - 

รวม 224,724  

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

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

ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2563  

จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกตา่งกนั อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกนัท าให้
การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือวา่รุนแรงมากนกั ลกูค้ามกัจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานที่เพื่อ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีต้องการ โดยจดุเดน่ท่ีส าคญัของผู้ประกอบการรายใหญ่แตล่ะรายนัน้
สามารถสรุปได้ตามตารางตอ่ไปนี ้
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สภาวะการแข่งขันของธุรกจิการประชุมและศนูย์การแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมข้อมลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ซึง่ได้รวบรวมสถิติเฉพาะการใช้

พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์

นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) และศนูย์แสดงนิทรรศการและการประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon 

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการ
ที่นิยมจัดแต่ละศูนย์ 

ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศนูย์นิทรรศการและ
การประชมุไบเทค 

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

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

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

ศนูย์แสดงสนิค้าและ
การประชมุอิมแพ็ค 
เมืองทองธาน ี

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

-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงคอนเสร์ิต 

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

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้
ด้วยรถไฟฟ้า BTS หรือ 
MRT โดยมีก าหนดการ
เปิดใช้งานรถไฟฟ้าสายสี
ชมพ ูภายในปี 2564 

รอยลั พารากอน 
ฮอลล์ 

-งานประชมุ 
-งานแสดงคอนเสร์ิต 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงสนิค้าลกัษณะ
ที่มีน า้หนกัสนิค้าไมม่าก 

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

พืน้ท่ีจดัแสดงไมส่ามารถ
รองรับงานแสดงสนิค้า
ประเภทอตุสาหกรรมที่มี
น า้หนกัมากหรือรองรับ
งานขนาดใหญ่ได้ 
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Hall) ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม – 31 ธันวาคม พ.ศ.2562 สามารถแสดงสว่นแบ่งทางการตลาด (Market Share) ได้ดงัแผนภาพท่ี 

3 

แผนภาพที่ 3 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานที่หลักในธุรกจิการประชุมและศนูย์การแสดงสนิค้า ปี 2562 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานทีห่ลกัในธุรกิจการประชมุและศูนย์การแสดงสินคา้ระหว่างวนัที ่1 มกราคม 

– 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 โดยรวบรวมจากข้อมูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสินคา้ในเว็บไซต์ 

 

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสมัพนัธ์และส่งผลต่อการเตบิโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) 

 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ์ สง่ผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงสินค้า โดย

ปัจจยัที่เก่ียวข้องตา่งๆ นัน้อาจสง่ผลกระทบทัง้ด้านบวกและด้านลบตอ่การด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปได้ดงันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  

การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกให้ครบครัน ทัง้การขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเส้นทางการบิน

โดยเฉพาะสายการบินต้นทนุต ่า ตลอดจนมาตรการสนบัสนนุการท่องเที่ยวของภาครัฐ การขบัเคลื่อนการใช้จ่ายของรัฐบาล

และการลงทนุภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วนภายใต้แผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการด้านคมนาคมขนสง่ 

เสริมสร้างศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีช่ือเสยีงในระดบัภมูิภาค และเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับการจดัการประชุม 

นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทัว่ประเทศ  

IMPACT
64.14%

BITEC
33.76%

Royal Paragon Hall
2.10%

MARKET SHARE 2019
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2. ด้านเศรษฐกจิและความสามารถในการแข่งขัน  

การสร้างเศรษฐกิจที่มัน่คงและเพิ่มขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ์ ผลกัดนัความ

ต้องการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากยิ่งขึน้โดยการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ สร้างพืน้ที่เพื่อประสานงาน

และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซ์และจ านวนนกัเดินทางกลุม่ไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทัง้ในสว่นของ

ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสร้างประสบการณ์นกัเดินทางด้วยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน  รวมถึงการ

พฒันาระบบสง่เสริมอตุสาหกรรมไมซ์ในพืน้ท่ีภมูิภาค เสริมสร้างศกัยภาพของไมซ์ซิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

3. ด้านความมั่นคงและความปลอดภยัของประเทศ  

การสร้างความมัน่คง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่และภาพลกัษณ์ที่ดีตอ่การทอ่งเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อให้นกัลงทุนและผู้จดังานมีความ

เช่ือมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว

ภายในประเทศทางด้านความปลอดภยั เพื่อสร้างความมัน่ใจในการเข้ามาจดังานพร้อมกบัการทอ่งเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกนัของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  

การร่วมมือกันและการพฒันากระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดบัประเทศและระดบั

นานาชาติ การสร้างพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธ์ระหวา่งกนัของหนว่ยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อสร้างความเข้มแขง็

และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ที่เป็นจุดศนูย์กลางเพื่อให้ภาคเอกชนมีข้อมลูและองค์

ความรู้ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและได้มาตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย์  

การพฒันาและเสริมสร้างความสามารถของบคุลากรที่อยู่ในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มีความรู้ความเข้าใจและ

ความเช่ียวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการสื่อสารภาษาองักฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความต้องการและ

ความเปลีย่นแปลงของผู้จดังานทัง้ภายในประเทศและตา่งประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคบัและกฎระเบยีบ  

การมีกฎระเบียบข้อบงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบนั กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยงัไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนกั และต้องผ่าน

กระบวนการจากตา่งประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเข้ามาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครัฐและภาคเอกชน

จ าเป็นต้องร่วมมือกนัหาแนวทางแก้ไขโดยเร่งดว่น เพื่อปรับข้อบงัคบัและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยทุธศาสตร์การพฒันาชาติ

ฉบบัที่ 12 ยทุธศาสตร์ที่ 3 หวัข้อการพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอยา่งเข้มแข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ

และนิทรรศการนานาชาติ (MICE) 
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4. ความเสี่ยง 

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการด าเนินธุรกจิของกองทรัสต์ฯ 

(1) ความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พ้ืนทีเ่พ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 

Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา รายได้หลกัจากการด าเนินธุรกิจของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุได้มาจากการให้ใช้พืน้ท่ีของ

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ โดยรายได้ดงักลา่วเป็นรายได้ที่มาจากกลุม่ลกูค้าที่เป็นผู้จดังาน (Event Organizer) ซึง่

มีการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทตา่งๆ เพื่อเป็น

ช่องทางในการเข้าถงึกลุม่ลกูค้าเป้าหมายอยา่งมีประสทิธิภาพ โดยมีต้นทนุในระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้แม้วา่กลุม่ลกูค้า

ที่เป็นผู้จดังาน (Event Organizer) จะเป็นกลุม่ลกูค้ากลุม่หนึ่งที่มีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ

ลงทนุเพื่อจดังานประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเนื่องก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดั

งานของลูกค้ากลุ่มนีม้ีความผันผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงความ

ต้องการของลกูค้าเอง (อาทิเช่น จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปลี่ยนแปลงประเภทผลิตภณัฑ์ 

การเปลี่ยนแปลงงบประมาณ รวมถึงการเลื่อนระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะ

เศรษฐกิจมหภาคและการเมือง ตลอดจนการเปลีย่นแปลงนโยบายของภาครัฐ ซึง่การเปลีย่นแปลงของความต้องการ

ใช้พืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิค้าและนิทรรศการของผู้จดังาน (Event Organizer) นัน้ยอ่มมีผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้

จากการปลอ่ยพืน้ท่ีให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ 

ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าที่เป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่นัน้ มีระยะเวลาการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่เป็นระยะสัน้ 

ดงันัน้ รายได้จากกลุม่ลกูค้ากลุม่นีจ้ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานของลกูค้ากลุม่

ดงักลา่ว ซึ่งต่างจากรายได้ประเภทการเช่าพืน้ที่ทัว่ไปในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นการเช่าพืน้ที่ส านกังาน หรือการ

เช่าพืน้ที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงที่ (Fixed Income) ที่มี

ลกัษณะความผนัผวนและการเปลีย่นแปลงต ่า 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงและ

นิทรรศการของลูกค้าที่ เป็นผู้ จัดงาน (Event Organizer) ผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งท าหน้าที่วางแผนการจัดหา

ผลประโยชน์และการบริหารทรัพย์สิน จะก าหนดแผนการจัดหาลูกค้าผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ โดยให้มีลูกค้าที่

ประกอบไปด้วยลกูค้าหลากหลายกลุม่ ทัง้ลกูค้าภาคเอกชนในประเทศและตา่งประเทศ รวมถึงลกูค้าที่เป็นหนว่ยงาน

รัฐ โดยในการจัดหาลกูค้าภาคเอกชน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลกูค้าใน
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หลากหลายธุรกิจ และมีการน าเสนอขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พืน้ที่ท่ีมีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์ของ

ลกูค้าได้เป็นอย่างดี ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์น าเสนอการให้เช่า

และให้ใช้พืน้ที่ให้สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมีต้นทนุการให้บริการในระดบัที่

เหมาะสม เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลกูค้า ซึ่งจะท าให้ลกูค้าเหลา่นีก้ลบัมาเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่ของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯ ลงทนุอยา่งตอ่เนื่อง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ฯให้ประสบความส าเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์ฯ และควบคุม

การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุ ซึง่การปฏิบตัิหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่

ภายใต้การควบคมุดแูลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไมม่ีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบักล

ยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ฯ ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่บริษัทฯ ไม่

สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะ

การเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ฯให้ประสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยูก่บั

ปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑ์การลงทนุของกองทรัสต์ฯ รวมทัง้การได้รับเง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้

ว่าการด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท าได้

ภายในเวลาและคา่ใช้จ่ายที่เหมาะสม 

(3) กองทรัสต์ฯต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์

และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดบัสงูของอิมแพ็ค ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นสว่นส าคญัในการด าเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ การสญูเสยีบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสยีผู้มี

ประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบคุลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกันมา

แทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก และอาจสง่ผลให้ประสทิธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่อิมแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ สญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปและไม่สามารถชกัจูง จ้าง และพฒันาบคุลากรใหม่ที่มี



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 42  

 

ความรู้ ความเช่ียวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคณุสมบตัิที่เก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ อาจท าให้กองทรัสต์ฯมีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ใช้/เช่าพ้ืนที่อาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะ

ยาว 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุบางแหง่ อาจประสบกบัเหตกุารณ์ที่สญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวจ านวนมากจะ

ครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการตอ่อายสุญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการค านวณคา่เชา่

พืน้ท่ีและ/หรือคา่ตอบแทนท าให้กองทรัสต์ฯมีความออ่นไหวตอ่ความผนัผวนของราคาตลาดของคา่เช่าพืน้ท่ีและ/หรือ

คา่ตอบแทน ซึง่ในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสูก่ารมีพืน้ท่ีวา่งมากขึน้ และอตัราคา่เช่าและ/หรือคา่ตอบแทนท่ีลดลงจะ

ท าให้รายได้จากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต ่าลง ซึ่งจะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ฯลดลง ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่

ทัง้หมดอาจไม่ตอ่อายสุญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่อาจตอ่อายสุญัญาใช้/

เช่าพืน้ท่ีระยะยาวภายใต้เง่ือนไขที่กองทรัสต์ฯได้รับประโยชน์ด้อยลงกวา่ที่เคยได้รับตามสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว

ที่มีอยู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่อมีการต่ออาย ุหรือเมื่อมีการเข้าท าสญัญา

ใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะได้รับอย่างมีนยัส าคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะ

การเงินของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้หากมีผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่รายใดบอกเลิกสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว บริษัทฯ ไมส่ามารถรับประกนัได้วา่กองทรัสต์ฯจะสามารถน าพืน้ท่ีวา่งออกให้ใช้/เช่าใหม่

ได้ด้วยอตัราคา่เช่าและ/หรือคา่ตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้ส าหรับกรณีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุนัน้ ลกูค้าที่มีสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวเช่น ร้านอาหารนัน้มี

อยู่ในจ านวนที่ไม่สงูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพืน้ที่ให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะ

ยาวทัง้หมดที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ซึ่งแม้ลกูค้าประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาใช้ /เช่าพืน้ที่ ก็จะไม่ส่งผล

กระทบตอ่ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ฯมากนกั 

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ

จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั 

ทัง้นีเ้พื่อให้อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลกูค้ามากยิ่งขึน้ 

และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูค้าให้มาใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยา่งสม ่าเสมอ  
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การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ แต่

การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้อง

ด าเนินการเพื่อเปลีย่นแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ฯลงทนุ ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส าคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักลา่วอาจต้องปิด

พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นสาเหตุให้ผู้ เช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรือ

ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนัน้ หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯลงทุน

จ าเป็นต้องมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯได้ 

ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุมีการปรับปรุงซอ่มแซมอยา่งตอ่เนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการ

เปลี่ยนชิน้สว่นอปุกรณ์หรืออะไหลท่ี่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมใน

การใช้ประโยชน์ ซึง่การปรับปรุงซอ่มแซมดงักลา่วไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ

เข้าลงทุน อีกทัง้การซ่อมบ ารุงแต่ละครัง้จะใช้งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงัภายใน

อาคารและห้องประชมุ การเปลีย่นพรม การปรับปรุงห้องน า้และห้องรับรองของอาคารตา่งๆ โดยอิมแพ็คมีแผนในการ

ปรับปรุงซอ่มแซมรายการตา่งๆที่กลา่วไว้ข้างต้นทกุๆ 1 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบ ารุงตามปกติแล้ว อิมแพ็คยงัมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่ใช้เงินลงทนุค่อนข้างสงู

บ้าง แต่ซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระส าคัญ เนื่องจากจะ

ด าเนินการโดยปิดปรับปรุงทีละสว่น ท าให้ยงัสามารถให้ใช้พืน้ท่ีได้  

ส าหรับแผนงานการซอ่มบ ารุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุในอนาคตนัน้ กองทรัสต์ฯได้มีการจดัตัง้งบประมาณที่

คาดวา่เพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อการซอ่มบ ารุงให้ทรัพย์สนิอยูใ่นสภาพ

ดี และสามารถใช้ในการจดัหาประโยชน์ได้อยา่งดี รวมถึงการลงทนุเพื่อปรับปรุงที่อาจใช้เงินลงทนุคอ่นข้างสงู โดยที่

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถจดัการบริหารงานซอ่มบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสมดงัเช่นการบริหารงาน

ที่ผา่นมา อนัจะไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั ทัง้นีห้าก

งบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินนัน้ไม่เพียงพอตอ่การด าเนินการ กองทรัสต์ฯจะพิจารณาจดัหาแหลง่เงินทนุท่ี

เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 
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(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พ้ืนที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ

ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

ค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ฯจะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือผู้ ใช้พืน้ที่ตาม

สญัญาให้ใช้พืน้ที่ จะเป็นที่มาของรายได้หลกัของกองทรัสต์ฯ ดงันัน้ กองทรัสต์ฯอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ท่ี

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

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

หรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯเป็นประจ าอย่างต่อเนื่องทกุๆปี ไม่กลบัมาเช่าหรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯในปีถดัไป หรือ

ลกูค้าไมช่ าระคา่เช่าหรือคา่ตอบแทน หรือยอมเลกิสญัญาเช่า หรือสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีก่อนก าหนดระยะเวลา และหาก

กองทรัสต์ฯไมส่ามารถหาลกูค้ารายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วได้ อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้

ของกองทรัสต์ฯได้ ซึง่จะสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ทกุรายที่ท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือสญัญาใช้พืน้ที่กับกองทรัสต์ฯ

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

ระยะยาว มีการเก็บเงินคา่เช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนลว่งหน้าส าหรับการใช้พืน้ท่ีตลอดอายสุญัญาโดยเฉลี่ยไมต่ ่ากว่า

ร้อยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ที่ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน 

หรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด กองทรัสต์ฯจะสามารถยึดเงินประกันดงักล่าวตามเง่ือนไข ดงันัน้ สญัญาวางเงิน

ประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ฯ นอกจากนีผู้้ ใช้พืน้ท่ีรายใหญ่

จะมีการจองพืน้ท่ีลว่งหน้าประมาณ 6 เดือนก่อนเข้าใช้พืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีที่ลกูค้ามีการยกเลกิสญัญาก่อนการจดังาน 

อิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะมีเวลาเพียงพอในการจดัหาผู้ ใช้พืน้ที่รายใหมม่าทดแทนผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มี

ความส าคญัได้ 

(7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 

ความเสี่ยงประการหนึ่งที่กองทรัสต์ฯจะต้องประสบเมื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ คือความเสี่ยงจากการ

แข่งขนัในธุรกิจศนูย์การแสดงนิทรรศการและศูนย์ประชุม ในปัจจุบนั จ านวนผู้ประกอบการด้านสถานที่จดัประชุม

และศนูย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผู้ประกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 

พ.ศ.2563 ศนูย์การประชุมและศนูย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวาง ได้แก่ 

ศนูย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และศนูย์การประชุม

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

และ ธันเดอร์โดม จากการที่ผู้ประกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ในปัจจบุนัจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกนั อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้

และลักษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกัน ท าให้การแข่งขันระหว่างผู้ ประกอบการรายต่างๆ

ภายในประเทศในปัจจบุนัยงัไมถื่อวา่มีความรุนแรงมากนกั โดยลกูค้าผู้จดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใช้พืน้ท่ี

และสถานที่เพื่อจัดแสดงตามความเหมาะสมกับลกัษณะของงานที่จะจัดขึ น้ ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา 

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ อนัได้แก่ ศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ (IMPACT Arena) ศนูย์แสดงสนิค้าและการ

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

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่รายอื่นๆได้เป็นอยา่งดี โดยอาศยัจดุเดน่

ในด้านลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการและห้องประชุมที่กว้างขวาง ความสามารถใน

การรองรับการจัดงานได้หลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทัง้ผู้บริโภคและภาคธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่

สามารถรองรับผู้มาใช้บริการ รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสต์ฯอาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการเกิดขึน้ของศนูย์การประชุมและศนูย์แสดงนิทรรศการ

แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั) ที่อาจมีจุดเด่นในด้านท าเลที่ตัง้ที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง

โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ที่ในการให้บริการที่กว้างขวางและสามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้า

ประเภทตา่งๆได้แบบครบวงจร แม้วา่การเกิดขึน้ของศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนิทรรศการแหง่ใหมท่ี่มีท าเลที่ตัง้ที่

ดีและสามารถให้บริการแก่ลกูค้าได้แบบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั (เนื่องจากการด าเนินธุรกิจศูนย์การแสดง

และการประชุมจ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุจ านวนมากเพื่อจดัหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกนัที่สะดวกและง่ายตอ่

การเดินทางเข้าถึง การจดัให้มีระบบสาธารณปูโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกบั

การด าเนินธุรกิจประเภทนีจ้ าเป็นต้องใช้บุคลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณ์ซึ่งมีจ านวนไม่มากนกัใน

ขณะนี)้ อยา่งไรก็ดี เพื่อเป็นการสร้างความสามารถในการแขง่ขนัในระยะยาวของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ บริษัท

ฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะก าหนดแผนงานและกลยทุธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมเพื่อดึงดูด

ลกูค้าประเภทต่างๆทัง้กลุม่ลกูค้าเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงกลุม่ลกูค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการ

พืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆที่จ าเป็นและเป็นการอ านวย

ความสะดวกให้แก่ลูกค้าดังกล่าว ซึ่งผู้ จัดการกองทรัสต์เช่ือว่าการด าเนินการในแนวทางนีจ้ะท าให้ทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯลงทนุสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื่นๆได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบ 
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(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่อิมแพ็คพัฒนา

โครงการอิมแพ็คเฟส 2 

ตามที่อิมแพ็คมีแผนท่ีจะน าเงินสว่นหนึง่จากการขายทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไปใช้ในการลงทนุเพื่อขยาย

พืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม (“โครงการขยาย”) นัน้ 

เนื่องจากปัจจุบันความสามารถในการรองรับความต้องการของลูกค้าในพืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุค่อนข้างมีความจ ากดั การลงทุนเพิ่มเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพื่อรองรับความต้องการของ

ลกูค้าที่ขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทนุในโครงการขยายของอิมแพ็คจะมุง่เพื่อเป็นการสนบัสนนุการให้ใช้และ/

หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน (Competitive 

Advantage) โดยมีปัจจยัในการพิจารณากลา่วคือ เพื่อรองรับความต้องการของลกูค้ากลุม่ใหมซ่ึง่ปัจจุบนัทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนยงัไม่สามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าดงักล่าวได้อย่างเต็มที่ โดยการลงทุนในโครงการขยายของอิม

แพ็คจะเป็นไปเพื่อรองรับความต้องการสว่นเกินท่ีทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไมส่ามารถรองรับได้ สนบัสนนุการ

ด าเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุและรักษาความเป็นผู้น าและเสริมความแข็งแกร่งในการแข่งขนัของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เป็นต้น โดยผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่การลงทนุในโครงการขยายโดยอิมแพ็คนัน้ จะ

ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอนัจะท าให้ผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุลดลง แต่ในทาง

กลบักนัโครงการขยายจะเป็นการสนบัสนนุและสง่เสริมกิจการของกองทรัสต์ฯเพิ่มเติม เนื่องจากจะท าให้โครงการอิม

แพ็คเมืองทองธานีนัน้เป็นศนูย์รวมของศนูย์แสดงสินค้าและศนูย์ประชุมที่สามารถรองรับงานแสดงได้หลากหลาย 

และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทกุรูปแบบ 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงในกรณีที่อิมแพ็คซึ่งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทนุจะเข้าไปด าเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายนัน้ อิมแพ็คตกลงจะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทนุและโครงการขยาย โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯเป็นส าคญั เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบในทางลบตอ่

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนอันเนื่องจากการที่อิมแพ็คเป็นผู้บริหารโครงการขยายด้วย โดยอิมแพ็คตกลงจะ

บริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามที่กลา่วแล้วข้างต้นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อที่จะรองรับ

งานส่วนเพิ่มจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน และจะบริหารจัดการโครงการขยายดงักล่าวเพื่อสนบัสนุนการ

ด าเนินงานของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

ทัง้นี ้ก่อนที่อิมแพ็คเข้าลงทนุในโครงการขยาย อิมแพ็คมีนโยบายจะด าเนินการศกึษาความต้องการของตลาด กลุม่

ลกูค้าเป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อให้มัน่ใจได้วา่โครงการขยายจะไม่ก่อให้เกิด
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ผลกระทบในเชิงลบกบัทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ แตจ่ะก่อให้เกิดประโยชน์ตอ่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ

ทัง้ทางตรงและทางอ้อม  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมัน่ใจให้กบันกัลงทุน อิมแพ็คตกลงที่จะให้ค ารับรองในสญัญาตกลงกระท าการ

ระหวา่งอิมแพ็คและทรัสตีวา่ 

ก. หากอิมแพ็คต้องการด าเนินการโครงการขยาย อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ รับทราบ

รายละเอียดของโครงการขยาย และจะด าเนินการได้เมื่อมีความเห็นจากผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าการ

ด าเนินการขยายโครงการดงักลา่วไมข่ดัแย้งกบัแนวทางการด าเนินการลงทนุโครงการขยายที่ระบไุว้ข้างต้น 

และทรัสตีได้รับทราบความเห็นดงักลา่วแล้ว 

ข. หากอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น (นอกเหนือจากกองทรัสต์ฯ) หรือบคุคล

อื่น อิมแพ็คจะต้องท าหนงัสือแจ้งเป็นค าเสนอไปยงักองทรัสต์ฯเพื่อให้พิจารณาในการเข้าลงทนุในโครงการ

ขยายก่อนกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือบคุคลอื่น 

ค. นอกจากนัน้ เมื่อโครงการขยายดงักลา่วสามารถสร้างรายได้ในระดบัที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การ

เข้าลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ และอิมแพ็คยงัไม่ได้ท าค าเสนอขายโครงการขยายดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ฯ 

ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีโครงการขยายได้เร่ิมด าเนินการ อิมแพ็คตกลงให้กองทรัสต์ฯมีสทิธิในการ

เสนอซือ้ (Call Option) โครงการขยายที่ได้ด าเนินการพฒันาเสร็จและได้เร่ิมด าเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์ฯ

สามารถท าหนงัสือค าเสนอแจ้งไปยงัอิมแพ็ค โดยระบขุ้อก าหนดและเง่ือนไขเก่ียวกบัการเสนอซือ้หรือเช่า

โครงการขยายดงักลา่ว เพื่อให้อิมแพ็คพิจารณารับข้อเสนอ ในกรณีที่อิมแพ็คปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการ

เข้าลงทนุดงักลา่วจากกองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ฯทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัการ

ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการเข้าลงทนุในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้ในกรณีที่อิมแพ็ค

จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่กองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะสามารถ

ด าเนินการดงักลา่วได้ภายใต้เง่ือนไขที่วา่การโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สทิธิการเช่าในโครงการขยายดงักลา่วนัน้

ต้องเป็นเง่ือนไขที่เสนอให้แก่หรือตกลงกับบุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมุมมองของกองทรัสต์ฯโดยสุจริต) ท่ี

กองทรัสต์ฯได้เสนอให้แก่อิมแพ็ค 
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อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั อิมแพ็คยงัไม่ได้มีแผนการพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายที่ชดัเจนและเป็นรูปธรรมแต่

อยา่งใด โดยทีมงานของอิมแพ็คก าลงัอยูใ่นระหวา่งการศกึษาความต้องการของตลาดและประเมินแนวโน้มของธุรกิจ

ในอนาคต โดยยงัไม่ได้มีการก าหนดระยะเวลาที่ชดัเจนและแน่นอนในการพฒันา ก่อสร้างและด าเนินการโครงการ

ขยาย การพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายจะมีการด าเนินการก็ต่อเมื่ออิมแพ็คได้ด าเนินการศึกษาและประเมิน

สภาวะเศรษฐกิจและความต้องการของตลาด และมีความมัน่ใจวา่การพฒันา ก่อสร้างและด าเนินการโครงการขยาย

มีความคุ้มค่าในการลงทุนและช่วยสนบัสนุนการด าเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ทัง้นี ้การพฒันา 

ก่อสร้างและด าเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด าเนินการในอนาคต) จะมีจดุมุง่หมายเพื่อรองรับความต้องการ

สว่นเกิน (Excess Demand) ที่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไม่สามารถรองรับได้ โดยทางอิมแพ็คจะพิจารณาจาก

จ านวนงานที่ลกูค้าส ารองเข้ามาและไม่มีพืน้ที่รองรับได้และการขยายขนาดพืน้ที่การจดังานแสดงสินค้าของลกูค้า

ปัจจบุนั 

(9) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยมื 

เนื่องจากกองทรัสต์ฯมีความประสงค์จะกู้ ยืมเงินระยะยาวจ านวนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 4,100 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ประมาณร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ ณ วนัทีก่องทรัสต์ฯลงทนุครัง้แรกแล้วเสร็จ เพื่อเป็นแหลง่

เงินทนุสว่นหนึง่ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุครัง้แรก และรวมถึงวงเงินกู้ส าหรับปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ ในอนาคต ดงันัน้กองทรัสต์ฯอาจมีความเสีย่งเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื่องจากอัตราดอกเบีย้

ในสว่นที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวา่งอายเุงินกู้  ซึ่งอาจสง่ผลกระทบทางลบตอ่ผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯและความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอก

จากนื ้ในกรณีที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน อาจสง่ผลให้

ผู้ ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ฯอนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากู้ยืมเงิน เช่น การบงัคบั

จ านองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่น าไปเป็นหลักประกันเงินกู้ หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระส าคญับนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผู้ ให้กู้

อาจพิจารณาให้น าเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัไปช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ฯ ซึง่จะสง่ผลให้กองทรัสต์ฯไมส่ามารถซอ่มแซมทรัพย์สนิให้อยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้ 

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

ทางเลอืกในการระดมทนุด้วยวิธีตา่งๆ เช่น การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ยมืจากสถาบนั

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

กองทรัสต์ฯแล้ว ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ฯไมส่ามารถช าระเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงินเนื่องจากไม่

สามารถท าการระดมทนุเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยูใ่นระดบัต ่า เนื่องจากอตัราสว่นการกู้ยืมตอ่สนิทรัพย์รวมอยูใ่นระดบัที่

ต ่า ประกอบกับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯจะเข้าไปลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์ฯ

อยา่งตอ่เนื่อง 

ทัง้นี ้บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถึงความเสีย่งดงักลา่วและจะด าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยั

ที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมิน

ความเสีย่งและด าเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯอาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อลดความ

เสี่ยงจากการกู้ ยืมเงินเช่นบริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์ฯจะ

ด าเนินการดงักลา่วโดยค านงึถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องและค านงึถึงประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปด้วย (1) ถนนคัน่กลางโครงการระหวา่งศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่

และศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนด้านศนูย์การแสดงธนัเดอร์โดม (3) ถนนด้าน

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

ผู้ ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพื่อการสญัจรภายในโครงการและเพื่อการเข้าออกโครงการ (โปรดพิจารณาแผนที่

แสดงถนนเข้าออกสู่ถนนสาธารณะของโครงการตามที่ปรากฏในข้อ 3.6 เร่ืองข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ใน

อสงัหาริมทรัพย์ กรณีถนนรอบโครงการประกอบ) อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณรอบโครงการดงักลา่วไม่ได้เป็นสว่นหนึ่ง

ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุในครัง้แรก 

ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค 

เมืองทองธานีนัน้ ปัจจบุนัเป็นกรรมสทิธ์ิของอิมแพ็ค ภายใต้โฉนดที่ดินเลขท่ี 41953 ปัจจบุนัยงัไมส่ามารถจดทะเบียน

ภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ เน่ืองจากในขณะนีเ้จ้าของกรรมสิทธ์ิของท่ีดินสามานยทรัพย์ (ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้

ของโครงการ) และที่ดินภาระยทรัพย์ (ที่ดินถนนคัน่กลาง) ยงัเป็นรายเดียวกนั คือ อิมแพ็ค โดยผลในทางกฎหมายไม่

สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ท่ีดินท่ีมีเจ้าของกรรมสทิธ์ิเป็นบคุคลเดียวกนัได้ ดงันัน้ เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิ
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ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุให้แก่กองทรัสต์ฯแล้ว ในวนัเดียวกนันัน้อิมแพ็คจึงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระ

จ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินที่ กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ

ตอ่ไป 

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

กรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และ บางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

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

49819) ซึ่งเป็นกรรมสทิธ์ิของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

ส าหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่าซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 659 650 30995 และ 

34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน 

ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง" (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจด

ทะเบียนภาระจ ายอมบางส่วน เนื่องจากลกัษณะของที่ดิน โดยที่ดินภายใต้โฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลกัษณะเป็นรูป

เคร่ืองหมายบวก โดยภาระจ ายอมที่จดทะเบียนให้นัน้เป็นพืน้ที่จากด้านหนึ่งของที่ดินไปยงัอีกด้านของที่ดินเพื่อเป็น

ถนนต่อไปยังที่ดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมบางส่วนนัน้มีความ

เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเข้าออกแล้ว) ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อ

วนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

ส าหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้มส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมได้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักลา่ว

เป็นความเสี่ยงที่ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้า

ออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว ดังนัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าว อาจจะก่อให้เกิด

ผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 
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ดงัที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น อิมแพ็คได้ด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนรอบโครงการให้แก่ที่ดินโครงการทกุแปลง เพื่อให้

กองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

ทัง้นี ้ยกเว้นที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการเนื่องจากเป็น

กรรมสทิธ์ิของบคุคลท่ีสามอยา่งไรก็ด ีท่ีดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน)ดงักลา่ว กินพืน้ท่ีเพียงสว่น

หนึ่งของถนนทางทิศใต้ของโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) ปิดพืน้ที่ไม่ให้ผ่าน

เข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท าทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยงัเป็นปกติอยู่ได้ นอกจากนี ้ทางบริษัทฯ

ยงัเห็นวา่โอกาสที่บริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไมใ่ห้ผา่นเข้าออกนัน้ต ่ามาก เนื่องจากถนน

สายนีถ้กูใช้เป็นทางผา่นเข้าออกโครงการและชมุชนในบริเวณใกล้เคียงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึง่หากมีการปิดพืน้ที่จะ

สง่ผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก นอกจากนัน้ยังมีถนนสายอื่นที่สามารถใช้ผ่านเข้าออกโครงการทดแทน

ถนนสายนีไ้ด้ 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 

เข้าลงทุน 

ทางเข้าออกโครงการที่สะดวกส าหรับผู้ ใช้บริการโครงการ คือการใช้ทางพิเศษอดุรรัถยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่

ด้านทิศตะวนัตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เส้นทางเดินรถจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) 

ดงักลา่วต้องผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศ

ไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเข้า

ออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดหรือจ ากดัการใช้ถนนดงักลา่วจะก่อให้เกิดความไมส่ะดวกแก่ผู้ใช้บริการ

ของโครงการเป็นอยา่งมาก โดยจะสง่ผลให้ผู้ใช้บริการต้องเลีย่งไปใช้ทางขึน้ลงทางดว่นท่ีอยูไ่กลจากโครงการหรือต้อง

เลี่ยงไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการเส้นทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด

หรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ดงักล่าวเป็นความเสี่ยงที่ต ่า 

เนื่องจากจะเป็นการลดจ านวนผู้ ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอดุรรัถยา) ซึ่งจะสง่ผลให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทย

ได้รับรายได้จากผู้ใช้บริการน้อยลง และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 
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ทัง้นี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางดว่นแล้วนัน้ ยงัมีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้าน

เลียบคลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

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

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ถือเป็นเส้นทางเข้าออกที่ส าคญัอีกทางหนึง่ของโครงการโดย

ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้มส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิในการใช้

เส้นทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเข้าออกสูโ่ครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้

ถนนดงักลา่วจะท าให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ได้ อย่างไรก็

ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนแจ้ง

วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 เป็นความเสี่ยงที่ต ่าเนื่องจากเส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

เป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยูใ่นบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว 

หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณ

ใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 

22155 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวนัที่ 18 

ตลุาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี ้ปรากฎวา่มีล ารางสาธารณะตัง้อยูร่ะหวา่งที่ดินโฉนดเลขที่ 22155 กบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319 

ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และโดย

สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเข้าออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของล ารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนที่สร้างบนที่ดินทัง้

สามแปลงดงักลา่วต้องข้ามล ารางสาธารณะ ซึง่โดยทัว่ไปบคุคลใดจะถมหรือสร้างสิง่ใดทบัล ารางสาธารณะไมไ่ด้ โดย

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

โดยข้อเท็จจริงนัน้ไมป่รากฎหลกัฐานการขออนญุาตจากหนว่ยงานที่เก่ียวข้องเนื่องจากมีการก่อสร้างถนนข้ามล าราง

สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแล้วและมีการใช้ถนนดงักลา่วเป็นทางเข้าออกโครงการเร่ือยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็น

การลดความเสี่ยงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 39 อนัเนื่องมาจากเร่ืองล ารางสาธารณะ ทางอิม

แพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดหากสามารถกระท าได้เพื่อด าเนินการที่เก่ียวข้อง เช่นการขออนุญาต

หน่วยงานที่เก่ียวข้องเพื่อขอก่อสร้างถนนข้ามล ารางสาธารณะ หรือ การก่อสร้างถนนอ้อมล ารางสาธารณะเป็นต้น 

เพื่อแก้ไขให้กองทรัสต์ฯสามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 39 ได้ตอ่ไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย  39 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

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

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการต้องผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคล

อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่

สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสทิธิ

ในการใช้เส้นทางดงักลา่วส าหรับสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อยา่งใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือ

ระงบัการใช้ถนนดงักลา่วจะท าให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

อยา่งไรก็ตาม ความเสีย่งที่การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนน

แจ้งวฒันะผ่านทางซอยแจ้งวฒันะ 33 เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สญัจร
เข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตัง้อยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท าให้มีความเสี่ยงว่าถนนในส่วนดงักล่าวซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้ง

วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อาจถกูปิดหรือจ ากดัการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอนัเนื่องมาจากการเป็นสว่นหนึ่งของ
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ที่ดินท่ีถกูจดัสรร นอกจากนี ้การท่ีที่ดินตกอยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดินนัน้ ท าให้ที่ดินดงักลา่วไมส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินให้แก่ที่ดินแปลงอื่นได้ ดงันัน้ เส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ของ

โครงการจึงไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน

สาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ที่ดินโครงการตลอดทัง้แนวเส้นทางได้ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อัน

เนื่องมาจากความเสี่ยงเร่ืองที่ดินที่ถกูจดัสรร ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุที่สามารถกระท าได้

เพื่อด าเนินการท่ีเก่ียวข้องให้กองทรัสต์ฯสามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 33 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา

นนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยได้

เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียน

ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึง่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ

เข้าลงทุนไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้เส้นทาง

ดงักล่าวเพื่อสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงับการใช้ถนน

ดงักลา่วจะท าให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนติวานนท์ได้ อย่างไรก็ตาม ความเสีย่งที่การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนท์เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต ่า

เนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยปิดถนนดงักล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความ

เดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนัน้ เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี

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

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนถนนติวานนท์ยงัมีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง

ประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักลา่วได้

อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถกูเวนคืนที่ดิน 

กองทรัสต์ฯอาจมีความเสีย่งในกรณีที่หนว่ยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ ซึง่ท าให้กองทรัสต์ฯไมอ่าจ

ใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว 

กองทรัสต์ฯอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดงักลา่วน้อยกว่ามลูค่าที่กองทรัสต์ฯใช้ในการ

ลงทนุในทรัพย์สิน ซึ่งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณ

การไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่ กองทรัสต์ฯจะได้รับขึน้อยู่กับ

เง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูก

เวนคืน หรือจ านวนเงินคา่ชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่ลงทุนแล้วพบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต

เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น

นโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในเวลานัน้ 

(7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด

หลายด้าน 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยูภ่ายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่กฎหมาย

ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคุม

มลภาวะทางเสยีง ภายใต้กฎหมายเหลา่นี ้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคมุการด าเนินการและการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึง่รวมถึงโทษปรับหรือโทษจ าคกุหากฝ่าฝืน หรือไมป่ฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว 

นอกจากนี ้กองทรัสต์ฯอาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวเหล่านี ้หากมีการ
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ปนเปือ้น หรือเกิดมลภาวะตา่งๆ หรือหากไมส่ามารถแก้ไขมลภาวะตา่งๆ ที่เกิดขึน้ อาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีความรับ

ผิด หรืออาจสง่ผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัในการน าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุออกให้เช่าและให้ใช้

พืน้ท่ี 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมใน

ช่วงเวลาหนึง่อาจไมส่อดคล้องหรือไมเ่ป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิง่แวดล้อม

ในอีกช่วงเวลาหนึ่งหากข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมเหล่านัน้มีการแก้ไข

เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้าน

สิ่งแวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อก าหนดทางกฎหมายหรือ

หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะด้านค่าใช้จ่าย และสง่ผลกระทบ

ตอ่ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯได้ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก

เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้พืน้ที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยา่ง

ประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯได้ท าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั 

และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ (ยกเว้นการก่อวินาศกรรม และ การก่อการร้าย) ไว้ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทุน ทัง้นี ้

เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภยัที่กองทรัสต์ฯได้จดัให้มีตามมาตรฐานทัว่ไปส าหรับธุรกิจอาคาร

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

(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ

ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯอาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯมีความเสีย่งด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน แม้วา่กองทรัสต์ฯ

จะต้องจัดให้มีการประกันภยัในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่

เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แตอ่ตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สนิเกิดความเสียหายอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์ฯอาจสญูเสยี เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์ฯอาจไมส่ามารถใช้สทิธิเรียกร้องตามที่

ระบใุนกรมธรรม์ประกนัภยัที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ช้าในการชดเชยความ

เสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที่ไมใ่ช่ความผิดของกองทรัสต์ฯ 
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กองทรัสต์ฯอาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์ฯอาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์คาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สิน 

เพื่อให้กองทรัสต์ฯได้รับการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรับผิดชอบตอ่บุคคลภายนอก  

รายละเอียดเก่ียวกบัการเข้าท าสญัญาประกนัภยัประเภทตา่งๆ ของกองทรัสต์ฯปรากฏในหวัข้อ 2.1.8 

(10) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯถอืครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น รวมท้ังค่าใช้จ่าย

ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก

คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไมเ่พิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลให้คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

 การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค 

 การเพิ่มขึน้ของคา่บริการส าหรับผู้ รับจ้างช่วง 

 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

 ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได้ 

(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯลงทุน 

ส าหรับพืน้ที่จอดรถนัน้ แม้ว่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ที่จอดรถที่รองรับรถได้มากถึง 16,500 คนัตาม

จุดต่างๆ (รวมพืน้ที่ของโครงการทัง้หมด พืน้ที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นท่ี
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จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยที่จอดรถภายในอาคารนัน้อยูบ่ริเวณใต้อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ และอาคาร

จอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ านวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกล้กบัอาคารศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม ส่วนพืน้ที่

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

AKTIV SQUARE พืน้ที่บริเวณริมถนนและพืน้ที่โดยรอบทะเลสาบอยา่งไรก็ดี กองทรัสต์ฯจะไม่เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ

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

ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าของอาคารอิมแพ็คอารีน่า โดยกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเฉพาะที่จอดรถในอาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์ซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 2,000 คัน และอาคารจอดรถบริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม ท่ีรองรับรถได้

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

โครงการซึง่รองรับรถได้ประมาณ 16,500 คนั) สว่นพืน้ท่ีจอดรถชัว่คราวภายนอกอาคาร พืน้ท่ีบริเวณริมถนนและพืน้ท่ี

โดยรอบทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของอิมแพ็คและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง โดยกองทรัสต์ฯจะยงัไมเ่ข้าลงทนุในพืน้ท่ีจอด

รถภายนอกอาคารในขณะนี ้เนื่องจากพืน้ที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดงักล่าวถูกใช้เป็นที่จอดรถของผู้มาใช้

บริการ ทัง้ที่เป็นทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุและทรัพย์สนิอื่นรอบโครงการท่ีไมใ่ช่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เช่น 

อาคารส านกังาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี ้อิมแพ็คและบริษัทที่เก่ียวข้องกนัซึ่งเป็นเจ้าของพืน้ที่อาจ

พิจารณาปรับปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักลา่วในอนาคต 

ทัง้นี ้แม้วา่กองทรัสต์ฯจะไมเ่ข้าลงทนุในพืน้ที่จอดรถทัง้หมดของโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีตามที่กลา่วมาข้างต้น

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

2522 ก าหนดให้อาคารโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่ ต้องจดัให้มีพืน้ที่จอดรถโดยค านวณ

จ านวนพืน้ที่จอดรถต่อพืน้ที่ใช้สอยโดยท าการค านวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีข้อก าหนดที่แตกต่างกนัไปในแต่ละ

ประเภทการใช้งานของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพืน้ที่อาคารที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนและข้อก าหนดของกฎหมายที่

เก่ียวข้องแล้วนัน้ ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนจะต้องจัดให้มีที่จอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน ดังนัน้ 

จ านวนที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุนัน้มีจ านวนสงูกวา่ที่จอดรถตามข้อก าหนดขัน้ต ่าของกฎหมายแล้ว 

ถึงแม้กระนัน้ก็ตามกองทรัสต์ฯอาจยงัมีความเสี่ยงในการบริหารจัดการพืน้ที่จอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดง

สนิค้าและการประชมุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุวา่จะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเยี่ยมชม

งานมากน้อยเพียงใด นอกจากนี  ้หากอิมแพ็คขอพืน้ที่จอดรถดงักลา่วคืนในอนาคตเพื่อพฒันาโครงการใหม่เพิ่มเติม 

กองทรัสต์ฯก็อาจมีความเสีย่งในการบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดงสนิค้าและการประชมุใน

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเพิ่มเติมอีกด้วย 
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ทัง้นี ้ส าหรับมาตรการรองรับเร่ืองพืน้ท่ีจอดรถนัน้ได้มีการระบรุายละเอียดในเร่ืองที่จอดรถในสญัญาตกลงกระท าการ 

โดยให้อิมแพ็คจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของอิมแพ็คเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าอยา่งเพียงพอต่อ

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ จ านวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ที่จอดรถใต้อาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์และอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศนูย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัมที่กองทรัสต์ฯลงทนุจ านวน 4,343 คนั) และ

หากอิมแพ็คต้องการพฒันาพืน้ที่ดงักล่าว อิมแพ็คตกลงจะจัดหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้กองทรัสต์ฯเห็นชอบ 

โดยที่จอดรถแห่งใหมจ่ะต้องไมก่่อให้เกิดภาระะเกินสมควรแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 

หากในอนาคตอิมแพ็คจะเรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพืน้ท่ีที่จะจดัหาให้กองทรัสต์ฯจากผู้ประกอบการและ

ลกูค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ก่อนที่อิมแพ็คจะด าเนินการเรียกเก็บคา่บริการท่ีจอดรถในบริเวณพืน้ที่ท่ีจะจดัหา

ให้กองทรัสต์ฯดงักล่าว ในสญัญาตกลงกระท าการจะระบุให้อิมแพ็คแจ้งความประสงค์เป็นหนงัสือให้กองทรัสต์ฯ

ทราบลว่งหน้า โดยราคาคา่จอดรถที่เรียกเก็บจากผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯนัน้จะต้องอยู่

ในราคาตลาดที่สมเหตสุมผล และไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯเพื่อเป็นข้อมลูในการประชาสมัพนัธ์

หรือแจ้งให้ผู้ใช้บริการของกองทรัสต์ฯทราบตอ่ไป  

ทัง้นี ้เพื่อให้เกิดความมัน่ใจแก่กองทรัสต์ฯวา่ทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุจะมีที่จอดรถให้บริการอยา่งเพียงพอใน

การประกอบธุรกิจนัน้ ภายใต้สญัญาตกลงกระท าการของอิมแพ็คในเร่ืองที่จอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้ข้อตกลง

เร่ืองที่จอดรถดงักลา่วมีผลผกูพนัอิมแพ็คตอ่ไป แม้ว่าบริษัทฯ และ/หรืออิมแพ็คจะไม่ได้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ/

หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุแล้วก็ตาม 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ 

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยทัว่ไป การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเฉพาะแต ่(1) การเปลีย่นแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทาง

การเงินของผู้ เช่า ผู้ซือ้และผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู้  หรือตราสารทุนซึ่งอาจ

เปลีย่นแปลงไป ท าให้สง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการได้มาเพิ่มซึง่อสงัหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไข

ที่เป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ฯ (5) การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การ

เปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑ์อื่นๆของรัฐบาลและนโยบาย

ด้านการเงิน (1) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 

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

การไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ ( 12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ

ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ได้ตรงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บได้เลย

เนื่องจากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ล้มละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัได้เพียงพอหรือครอบคลมุความ

เสียหาย หรือการที่เบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรัพย์ช ารุดบกพร่อง

เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ ารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิตาม

ข้อตกลงและเง่ือนไขในสญัญาเช่า (11) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรับปรุง

อสงัหาริมทรัพย์ (18) การท่ีคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงคา่ภาษีอสงัหาริมทรัพย์ (19) สทิธิหรือภาระะ

ติดพนัใดๆ ที่ตรวจไมพ่บขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยัที่ท าให้เกิด

ความเสยีหายที่ไมอ่าจท าประกนัภยัได้  

ปัจจยัตา่งๆ เหลา่นีอ้าจสง่ผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเชา่พืน้ท่ี อตัราคา่เช่าและคา่ตอบแทนการใช้ประโยชน์

ในพืน้ที่ หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ท าให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ และรายได้ที่

ได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัตา่งๆ เหลา่นี ้และผลที่เกิดขึน้

อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากตลาด

อสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯเพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง 

บริษัทฯ เช่ือว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา 

หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดตอ่บคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุว้ในเอกสารนี ้รายงานของผู้ เช่ียวชาญซึง่บริษัทฯ พิจารณาและ

ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก

ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจาก

ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัต่างๆ ซึ่ง

เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบตัิตามข้อก าหนดของหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบ

ทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตนุี ้กองทรัสต์ฯอาจมีภาระะคา่ใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
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การที่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคับต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ

อสงัหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค ารับรอง ค ารับประกนัและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึง่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่กองทรัสต์

ฯ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ "2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา") นัน้มีข้อจ ากดัในแง่ของขอบเขต 

จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ค ารับรอง ค ารับประกนั และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ทัง้นี ้

กองทรัสต์ฯมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารับรอง ค ารับประกัน อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับรองได้ว่ากองทรัสต์ฯจะมีสิทธิได้รับชดเชยตามค ารับรอง ค ารับประกนั หรือข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้กรณีที่เกิด

ความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์ฯอนัเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้เนื่องจากกรณี

ดงักลา่วขึน้อยูก่บัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

(3) ก าไรข้ันต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ได้แก่ 

 กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายหุรือมีการเลิกสญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าที่

ท าให้อตัราการใช้พืน้ท่ีและการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้ก าไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ฯได้รับลดลง 

 ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าจากผู้ใช้พืน้ท่ีหรือผู้ เช่าพืน้ท่ี 

 จ านวนเงินคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าที่ผู้ ใช้พืน้ที่หรือผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญา

ให้ใช้พืน้ท่ี /เช่าและการท าสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี/สญัญาเช ่่ารายใหมน่ัน้มีเง่ือนไขที่ด้อยกวา่สญัญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัที่เพียงพอ 

 การเปลีย่นแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ตา่งๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพื่อให้สามารถ

ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากดัอนัเป็นผล

มาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใช้บงัคบั

กฎหมายใหมท่ี่เก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 
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 ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยูน่อกเหนือความ

ควบคมุของบริษัทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น

เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่

เก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ

ของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ที่ท าให้ปัจจยัดงักลา่วเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตกุารณ์บางเหตกุารณ์ 

หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไมเ่กิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ที่

มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกนัได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ 

ราคาที่กองทรัสต์ฯขายทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ 

หรือต ่ากวา่ราคาที่กองทรัสต์ฯได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทนุ 

(1) ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯได้รับจากการด าเนินการ

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิของกองทรัสต์ฯนัน้ขึน้อยูก่บัจ านวนรายได้สทุธิจาก

อสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจ้าของ การด าเนินงาน การบริหารจดัการ 

และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของอสงัหาริมทรัพย์ ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์นัน้ขึน้อยู่กับ

ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาจองซือ้หน่วยทรัสต์ แม้ว่าอาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยง

ระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก็้ไม่เหมือนกนั และแปรผนัไปส าหรับนกัลงทนุที่ได้

ซือ้หนว่ยทรัสต์ในตลาดรองในราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่แตกตา่งจากราคาจองซือ้หนว่ยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุได้รับจากหน่วยทรัสต์นัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับ

จากการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิของกองทรัสต์ฯเทา่นัน้ไมไ่ด้ โดยจะต้องค านวณเป็น

เงินได้หลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯที่
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เก่ียวข้อง ดังนัน้ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับจากการ

ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ 

(2) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง 

งบการเงินของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ  ในประเทศไทย ปัจจุบนั

ยงัไม่มีข้อมลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วก็

เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ 

และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 

หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบ

ด้านลบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

รายได้ที่กองทรัสต์ฯจะได้รับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงิน

รายได้ค่าเช่าและ/หรือคา่ตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ที่ได้รับ ตลอดจนอตัราคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์

และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ รวมถึงอตัราดอกเบีย้และการช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ 

หากอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ฯไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯและ

ความสามารถในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไมส่ามารถรับรองได้

ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ้ยงัไม่

สามารถรับรองได้ว่าระดบัของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรับรองได้วา่ตาม

สญัญาเช่า/สญัญาให้ใช้พืน้ท่ีในปัจจบุนั คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อให้อตัราคา่เช่า/คา่ตอบแทนที่ได้รับนัน้เพิ่ม

สงูขึน้ หรือวา่รายได้คา่เช่า/คา่ตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนัน้จะ

เพิ่มสงูขึน้ และท าให้รายได้ของกองทรัสต์ฯเพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

(4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่ง

อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ดังนัน้จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 64  

 

ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินกิจการ

สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ฯ      

 

5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไมม่ี  

6.ข้อมูลส าคัญอื่น            

-ไมม่ี              
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

7.1 หน่วยทรัสต์ 

7.1.1 ข้อมูลเงนิทุนช าระแล้ว มูลค่าที่ตราไว้ จ านวนหน่วยทรัสต์ ณ 31 มีนาคม 2563 

กองทรัสต์ฯ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 เทา่กบั 15,714,500,000 บาท เรียกช าระแล้วเต็มจ านวน และ

มีจ านวนหนว่ยทรัสต์ทัง้สิน้ 1,482,500,000 หนว่ย มลูคา่พาร์หนว่ยละ 10.60 บาท  

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ 31 มีนาคม 2563 

ราคาปิด
(บาท/
หน่วย) 

ราคา
ต ่าสุด 
(บาท/
หน่วย) 

ราคาสูงสุด 
(บาท/
หน่วย) 

มูลค่าตามราคา
ตลาด 
(Market 

Capitalization) 
(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าซือ้ขายเฉลี่ย
ต่อปี*  

(Trade Volume) 
(หน่วย: ล้านบาท/

วัน) 

NAV 
31 มี.ค 

63 (บาท/
หน่วย) 

NAV 
31 มี.ค. 
62 (บาท/
หน่วย) 

14.60 10.90 29.00 21,645 11.83 10.8650 10.9199 

            
7.2 ตราสารที่กองทรัสต์ฯเป็นผู้ออก 

- ไมม่ ี

7.3 โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต์  

มีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
จ านวนหน่วยทรัสต์

ที่ถอื 
ร้อยละของจ านวนหุ้นที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  741,250,000  50.00 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 86,228,500  5.82  
3 บริษัท อลอินัซ์ อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 32,832,900  2.21  
4 บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 26,912,500  1.82  
5 กองทนุเปิด เค พร็อพเพอร์ตี ้เซคเตอร์ 24,220,600  1.63  
6 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวิเดนด์ ฟันด์ 19,887,758  1.34  
7 BBHISL NOMINEES LIMITED 18,916,000  1.28  
8 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 16,300,000  1.10  
9 บริษัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 15,463,200  1.04  
10 บริษัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 13,283,700  0.90  
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 

7.4.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกวา่ร้อยละเก้าสิบ (90) ของก าไร

สุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น 

ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่

เกินสี ่(4) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี เว้นแตก่รณีที่กองทรัสต์ฯ มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์ฯอาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนเกินกวา่สี ่(4) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชีได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เดิม โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนส าหรับรอบปีบญัชีสิน้สดุ 31 มีนาคม 2558 เป็นต้นไป  

 อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถึงก าไรสทุธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯ ซึ่งได้รวม

การช าระคืนเงินต้นตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู้  (ถ้ามี) แล้ว 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ 

(3) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือระบุวนั

ก าหนดรายช่ือผู้ ถือหน่วยทรัสสต์ (Record date) เพื่อรวบรวมหรือก าหนดรายช่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ

ได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

ก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้

- ประโยชน์ตอบแทนส ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสบิวนั 

(90) วันนับแต่วนัสิน้รอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน นับแต่วันปิดสมุด

ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์หรือวนัก าหนดรายช่ือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบ

ปีบญัชี (Record Date) 

- ประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายในเก้าสิบ 

(90) วันนับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส าหรับไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่าย

ภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ (30) วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือวนัก าหนดรายช่ือผู้

ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Record Date) 
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ทัง้นีใ้นกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะแจ้งให้ส านักงาน ก.ล.ต.และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากผู้ จัดการ

กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาที่ได้ก าหนดอัน

เนื่องมาจากความผิดพลาดของผู้จดัการกองทรัสต์เอง ผู้จดัการกองทรัสต์จะช าระดอกเบีย้ไม่ต ่ากว่าร้อยละเจ็ด

คร่ึง (7.5) ต่อปี นบัแต่วนัที่ครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่ผู้จดัการกองทรัสต์จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้

ถือหนว่ยทรัสต์  

7.4.2 เงื่อนไขและข้อจ ากัดในการจ่ายผลประโยชน์ และขัน้ตอนวิธีการในการด าเนินการกับผลประโยชน์ใน

ส่วนที่ไม่อาจจ่ายได้ 

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยูก่บั 

ดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยทรัสต์ระหวา่งรอบไตรมาส

ใดมีมลูคา่ต ่ากวา่หรือเทา่กบัจดุหนึง่ศนูย์ (0.10) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไมจ่่ายประโยชน์ตอบ

แทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการ

จ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบไุว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต ่กรณีที่ ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้มีการ

แก้ไขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือ ผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น ผู้จดัการกองทรัสต์

จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับผลประกอบการประจ าปีจากรอบระยะเวลาบัญชดีังต่อไปนี ้

 

 

ปี 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559 2557/2558 
(1) เงนิปันผลต่อหน่วย(บาท) 0.75 0.85 0.78 0.66 0.765 
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย 
(บาท) 

- - - - - 

(3) อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคา
เสนอขายครัง้แรก (10.60 บาท) 

7.1% 8.0% 7.4% 6.2% 7.2% 

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย 
(1) + (2) (บาท) 

0.75 0.85 0.78 0.66 0.765 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท (IMPACT Growth REIT) ตัง้อยู่เลขที่ 47/569-576 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชัน้ 10 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 เป็นนิติบคุคลประเภทบริษัท

จ ากัด ซึ่งจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 30 กรกฏาคม พ.ศ. 2556 ตามกฏหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทย่อยของ

บริษัทอิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเมนท์ จ ากดั โดยบริษัทอิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดัถือหุ้นในบริษัทฯ เป็น

จ านวนร้อยละ 99.997 ของหุ้นท่ีจ าหนา่ยแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ  

สรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

ช่ือบริษัท บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั (RMI Company Limited) 

เลขทะเบียนบริษัท 0125556017696 
วนัท่ีจดัตัง้บริษัท 30 กรกฏาคม 2556 

ที่ตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารคอนโดมีเนียมอตุสาหกรรม  
นิวเจนวีา ชัน้ 10 ถ.ป๊อบปลูา่ 3 ต.บ้านใหม ่อ.ปากเกร็ด  
จ.นนทบรีุ 11120  

ทนุจดทะเบียน 10 ล้านบาท (ประกอบด้วยหุ้นสามญัจ านวน 100,000 
หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ) 

ผู้ ถือหุ้นใหญ่  บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (99.997%) 
รายช่ือกรรมการ พ.อ.พิชยั น าศิริกลุ  

นายนภทัร อสัสกลุ 
นายจิรขจร จตรุภทัร  

รอบระยะเวลาบญัชี  1 เมษายน - 31 มีนาคม  
โทรศพัท์ 02-833-5579 
โทรสาร 02-833-5588 
Website - 
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8.1.2 โครงสร้างการถอืหุ้น  

รายชื่อผู้ถอืหุ้น  

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหุ้น จ านวน
หุ้นที่ถอื 

ร้อยละ 

1 บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั 99,997 99.997%  
2 นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 1 0.001% 
3 นายซยุฮงั กาญจนพาสน์ 1 0.001% 

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

  

กลุ่มผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ 

 ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั โดย

ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นที่ช าระแล้วทัง้หมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจ

เม้นท์ จ ากัด เป็นบริษัทหนึ่งในเครือของบริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (“เครือบางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจ

ที่ส าคญัของเครือบางกอกแลนด์ดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ด าเนินธุรกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายนอกจากนี  ้ธุรกิจอื่นๆของเครือ

บางกอกแลนด์ยงัประกอบด้วยธุรกิจค้าปลกี การให้บริการดแูลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์

และการบริหารศนูย์แสดงสินค้าและการประชุม โครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 

พ.ศ.2563 เป็นดงัตอ่ไปนี ้
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ซึ่งจากแผนภาพโครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัที่แสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการ

ด าเนินธุรกิจของแตล่ะบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้

ชื่อบริษัท 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตัง้ส านักงาน ประเภทธุรกิจหลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

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

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 17,374.40 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดสัทรี 
จ ากัด (“BAIC”) 

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

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

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,180.00 
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บริษัท อิมแพค็ เอ็ก
ซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ 
จ ากัด (“IMPACT”) 

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

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

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

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิม
แพ็คโกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จ ากัด (“AGENCY”) 

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

ให้เชา่พืน้ท่ี 100.00 

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

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

บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 25.00 

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

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

ให้บริการดแูลรักษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จ ากัด (“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไมไ่ด้ประกอบกิจการทางการค้า  $HK2 

ทั ง้นี  ้ผู้ ลงทุนสามารถหาข้อมูล เพิ่ ม เติม เ ก่ียวกับ เค รือบางกอกแลนด์ไ ด้จาก  website ของบ ริษัทที่  

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

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอก

แลนด์เพียงแหง่เดียวที่ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธุรกิจที่เก่ียวข้อง คือ 

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“อิมแพ็ค”) ซึง่ปัจจบุนัอิมแพ็คเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯซึง่ท าหน้าที่เป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์  

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

ก) โครงสร้างบริษัท 
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 ข) รายชื่อและประวัตกิรรมการ  

ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน 

พันเอกนายแพทย์  
พิชัย น าศิริกุล 
ประธานกรรมการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัท
ไทย 
2520 – 2522  
แพทย์ประจ ำบำ้นต่อยอด 
รพ.เซ็นต์ อลซิาเบธ มหาวิทยาลยัทฟัต์, 
บอสตนั สหรัฐอเมริกา 
2517 – 2520  
แพทย์ประจ ำบำ้น  
รพ.เซ็นต์ แมร่ี นิวยอร์ค สหรัฐอเมริกา 
2517 
แพทย์ฝึกหดั  
รพ.รามาธิบด ี
2516  
แพทยศำสตร์บณัฑิต 
รพ.รามาธิบดี มหาวิทยาลยัมหิดล 

2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั  
2536 – ปัจจุบัน  
แพทย์ทีป่รึกษำดำ้นทำงเดินหำยใจ  
รพ. เซ็นต์ หลยุส์ 
2523 – 2535 
แพทย์ผูเ้ชี่ยวชำญดำ้นทำงเดินหำยใจ 
แผนกทางเดินหายใจ  
รพ.พระมงกฎุเกล้า 
 

นายนภทัร อัสสกุล 
กรรมการ 

2546 
Director Certificate Program  
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัท
ไทย 
2545 – 2547  
ปริญญำมหำบณัฑิต  
สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แหง่
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
2537 – 2541  
วิทยำศำสตร์บณัฑิต  
สาขาผู้ประกอบการและเศรษฐศาสตร์ 
วิทยาลยัแบ๊บสนั แมสซาชเูซต็ต์ 
สหรัฐอเมริกา 
 

2558 – ปัจจุบัน 
กรรมกำรผูจ้ดักำร 
บญัดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 
บริษัท สยามเอสเตท จ ากดั 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั  
2547 – 2558 
รองกรรมกำรผูจ้ดักำร 
บญัดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 
บริษัท สยามเอสเตท จ ากดั 
2547  
เศรษฐกร  
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ส านกังานนโยบายการคลงั
กระทรวงการคลงั 
2544 – ปัจจุบัน  
กรรมกำร  
บริษัท โอเช่ียนกลาส จ ากดั (มหาชน) 
2541 – ปัจจุบัน  
ผูร่้วมก่อตัง้และกรรมกำร  
บริษัท เช็คพอยท์ ออโต้ เซ็นเตอร์ 
จ ากดั 
2541 - 2545  
เศรษฐกร  
ส านกังานนโยบายการคลงั 
กระทรวงการคลงั 

นายจิรขจร จตุรภทัร 
กรรมการอิสระ 

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  
หลกัสูตรกำรจดักำรกำรคำ้ปลีกระดบัสูง 
บริษัท ซีพี ออล์ จ ากดั )มหาชน(  
2548  
หลกัสูตรผลิตภณัฑ์ดำ้นตรำสำรอนพุนัธ์ 
Currency swap การค้าพนัธบตัร และ
ตลาดการเงิน 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2546 – 2548  
ปริญญำมหำบณัฑิต  

2558 – ปัจจุบัน 
คณะกรรมกำรรอบสมัภำษณ์คดัเลือก
กำรเขำ้เรียนใน Sasin MBA Class 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
2556 – ปัจจุบัน  
ผูจ้ดักำรกำรลงทนุในตรำสำรทนุ
ต่ำงประเทศ 
กลุม่บริษัทอาคเนย์ จ ากดั 
(ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป) 
2552 – 2556  
ผูช่้วยผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยส ำนกังำน
คณะกรรมกำรบริหำร 
กลุม่บริษัทอาคเนย์ จ ากดั 
(ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป) 
2549 – 2552  
นำยหนำ้ตรำสำรอนพุนัธ์อำวโุส 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2548 – 2549  
นกัวิเครำะห์, Corporate Finance,
กลุ่มวำณิชธนกิจ 
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สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แหง่
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
นกัเรียนทนุธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 
2547  
โครงกำรแลกเปลีย่นระหว่ำงสถำบนั
บณัฑิตบริหำรธุรกิจศศินทร์แห่ง
จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลยัที ่โรงเรียน
เฉพำะทำงระดบัสูงดำ้นกำรจดักำร 
ปำรีส ประเทศฝรัง่เศส 
2544  
กำรลงทนุใน Unit trust 
Phillp Securities PTE, Singapore 
2539 
หลกัสูตรกำรใหบ้ริกำรลูกคำ้ 
Midland Bank PLC (Member of 
HSBC), London, United Kingdom 
2538  
หลกัสูตรนกัศึกษำแลกเปลีย่น 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2537 – 2541 
ศิลปศำสตร์บณัฑิตธุรกิจศึกษำ  
วิชาเอกบญัชีและการเงิน 
มหาวิทยาลยัเวสมินเตอร์ ลอนดอน 
สหราชอาณาจกัร 
 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2544 – 2546  
ผูช่้วยเจ้ำหนำ้ทีก่ำรตลำด กลุ่มวำณิช
ธนกิจ 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2542 – 2544  
เจ้ำหนำ้ทีพ่ฒันำธุรกิจ  
บล. ฟิลลปิ (ประเทศไทย) 
2542  
นกัวิจยั 
Acorn Marketing & Research 
Consultants Co.,Ltd. Thailand 
2541 – 2542  
Asset Realization Officer 
องค์การเพื่อการปฏิรูประบบสถาบนั
การเงิน 
 

 

ขอบขา่ยและอ านาจกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้มีบทบาทส าคญัในการก าหนดนโยบายของบริษัทฯ วางแผนการด าเนินงานทัง้ระยะสัน้ 

ระยะยาว ตลอดจนก าหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร มีบทบาทส าคญัในการก ากบั ดแูล 

ตรวจสอบและประเมินผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และพนกังานในการปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมี
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ประสิทธิภาพและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย 

รวมถึงกฎและ/หรือระเบียบตา่งๆที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯมีดงัตอ่ไปนี ้

1. ปฏิบตัิหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ 

และมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสตัย์สจุริต (Duty of Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มี

ความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)  

2. ด าเนินการติดตาม รวมถึงให้ค าแนะน าที่จ าเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การ

ด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามสญัญาต่างๆที่เก่ียวข้องและกฏระเบียบว่าด้วยการท าหน้าที่ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

3. ติดตามผลการด าเนินงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ อย่างต่อเนื่องรวมถึงให้ค าแนะน าที่

จ าเป็นเพื่อให้มัน่ใจว่าการด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดและสามารถจัดการอุปสรรค

ปัญหาที่อาจเกิดขึน้ได้อยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

4. พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้ค าแนะน าที่จ าเป็นเพื่อให้บริษัทฯ มีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการท างานที่มี

ประสทิธิภาพและประสทิธิผลในการท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

5. พิจารณา ติดตาม และด าเนินการที่จ าเป็นในการจดัให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่ส าคญั

ตา่ง ๆท่ีเก่ียวข้องกบัการท าหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอยา่งสม ่าเสมอ 

6. พิจารณา ติดตามประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงการให้ค าแนะน าที่จ าเป็น เพื่อให้มัน่ใจ

ได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบตัิงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตามกฏเกณฑ์และ

ข้อก าหนดในสญัญาตา่งๆที่เก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ  

7. คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน

คณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจหรือการมอบอ านาจช่วงที่ท าให้

กรรมการหรือผู้ รับมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการที่ตนเองหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง มีสว่นได้

เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและฝ่าย

งานที่เก่ียวข้องในบริษัทฯจะติดตามและดแูลให้กรรมการ ผู้บริหาร บคุคลที่เก่ียวข้องหรือผู้ ใดที่อาจมีความขดัแย้ง มี

สว่นได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯไมว่า่ทางตรงหรือทางอ้อม ให้

ไมส่ามารถเข้าพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการประเภทตา่งๆของกองทรัสต์ฯที่ตนเองหรือบคุคลที่เก่ียวข้อง มีความ

ขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯจากการเข้าท า

รายการ ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินการพิจารณาและอนมุตัิผ่านการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯหรือการประชมุผู้

ถือหนว่ยทรัสต์ 
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ทัง้นี ้จากขอบเขตอ านาจหน้าที่ที่ได้ก าหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯจะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่อให้

คณะกรรมการบริษัทพิจารณา รับทราบและอนมุตัิการด าเนินการท่ีจ าเป็นในเร่ืองที่เก่ียวกบั: 

1. ผลประกอบการของทางบริษัทฯเองในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์และกองทรัสต์ฯ  

2. ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ฯ แผนธุรกิจรวมถึงกลยทุธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯที่ได้จดัท าขึน้โดยบริษัท

ฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศยัความช่วยเหลือและการสนบัสนุนที่จ าเป็นจากอิมแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

3. ความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้โดยทางบริษัทฯในฐานะผู้จดัการ

กองทรัสต์ (REIT Manager) ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึง

แนวทางในการด าเนินการแก้ไข 

4. แนวทางในการบรรเทาความเสีย่งหรือเหตอุื่นใดที่อาจมีผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

5. ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆในบริษัทฯ อนัได้แก่ ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยง ฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกิจ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และฝ่ายบญัชีและการเงิน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ใน

การปฏิบตัิงานและแนวทางในการแก้ไข 

6. แนวทางในการด าเนินการกบัข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯซึง่ต้องได้รับ

การพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

7. จุดอ่อนด้านระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทฯในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

8. รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

9. เร่ืองใดๆก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

10. เร่ืองอื่นใดที่ส าคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของบริษัทฯเองและกองทรัสต์ฯ  

 

กรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัทฯมีจ านวน 1 ท่านซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการทัง้หมดของ

บริษัทฯ ในการคดัเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคณุสมบตัิอยา่ง

น้อยดงัตอ่ไปนี ้

1. ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมี

ความขดัแย้งผลประโยชน์ (นบัรวมบคุคลที่เก่ียวข้องตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลกัทรัพย์ฯ) 
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2. ไม่มีสว่นร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ที่ปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจ า จากบริษัทฯหรือ

บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง โดยต้องไมม่ีผลประโยชน์หรือสว่นได้เสียในลกัษณะ

ดงักลา่วมาแล้วเป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

3. ไมเ่ป็นบคุคลที่มีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะที่เป็นบิดา มารดา คู่

สมรส พี่น้องและบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร กบัผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วมหรือ

บคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง และไมไ่ด้รับการแตง่ตัง้ให้เป็นตวัแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการ ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

4. ไม่มีหรือเคยมีความสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ทัง้ในด้าน

การเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งในลกัษณะที่อาจ

เป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นที่ มีนยัหรือผู้มีอ านาจ

ควบคมุของผู้ที่มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจดงักลา่ว เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไมน้่อยกว่า  2 

ปีนบัแตว่นัท่ีเข้าเป็นกรรมการ 

 ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจข้างต้นรวมถึงการท ารายการทางการค้าที่กระท าเป็นปกติเพื่อประกอบกิจการการเช่าหรือ

ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ รายการเก่ียวกบัสนิทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลอืทางการเงิน ด้วยการ

รับหรือให้กู้ยืม ค า้ประกนั การให้สินทรัพย์เป็นหลกัประกนัหนีส้ิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นท านองเดียวกนั ซึ่งเป็นผล

ให้บริษัทฯหรือกรรมการมีภาระหนีท้ี่ต้องช าระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตัง้แต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตวัตนสุทธิของ

บริษัทฯหรือตัง้แตย่ี่สบิล้านบาทขึน้ไป แล้วแตจ่ านวนใดจะต ่ากวา่ 

5. ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึง่รวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการ

เงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่าสองล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความ

ขดัแย้งในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นที่มีนยั ผู้มี

อ านาจควบคมุ หรือหุ้นสว่นของผู้ ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้ว

ไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

6. ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ ถือหุ้นซึ่ง

เป็นผู้ที่เก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

7. ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนัที่มีนัยกบักิจการของบริษัทฯหรือบริษัทย่อย หรือไม่

เป็นหุ้ นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับ
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เงินเดือนประจ า หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบริษัทอื่นซึง่ประกอบกิจการท่ี

มีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษัทฯหรือบริษัทยอ่ย 

8.  พร้อมที่จะใช้ดลุพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพื่อผลประโยชน์ของบริษัทฯและพร้อมที่จะคดัค้านการกระท าของ

กรรมการอืน่ๆหรือของฝ่ายจดัการ 

9. สามารถเข้าร่วมการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯเพื่อตดัสนิใจในกิจกรรมที่ส าคญัของบริษัทฯ 

10. มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรับ 

11. ไม่เป็นบคุคลที่มีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบคุคลที่ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นวา่ไม่สมควรเป็นผู้บริหารตาม

ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

12. ไม่เคยต้องค าพิพากษาว่าได้กระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน 

ธุรกิจหลกัทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายวา่ด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกนัวนิาศ

ภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านอง

เดียวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นีใ้น

ความผิดเก่ียวกบัการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะเป็น

การหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทจุริต 

13. ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบริษัทฯทัง้นี ้บริษัทฯ
ได้มีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯดงัตอ่ไปนี ้

1. พิจารณา ติดตามและให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทฯในการด าเนินการให้มีกระบวนการจัดท าและการ

เปิดเผยข้อมลูในรายงานทางการเงินของบริษัทฯและกองทรัสต์ฯ ให้มีความถกูต้องครบถ้วน เพียงพอ เช่ือถือ

ได้และทนัเวลา 

2. พิจารณา ติดตามและให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทฯในการด าเนินการให้มีระบบการควบคมุภายในและ

ระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบั

กองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง ทัง้นี  ้เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว

สมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุตอ่กองทรัสต์ฯ  

4. ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯมอบหมายและเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ฯ 
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จากขอบเขตอ านาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได้ก าหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องจะต้องมีการรายงานให้
กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอยา่งสม ่าเสมอ รวมถึงการให้ค าแนะน าที่จ าเป็นเก่ียวกบั: 

1. รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ฯ  

2. จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคมุภายในและระบบการท างานในการท า

หน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) และความคืบหน้าในการแก้ไข 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส าคญัในการติดตามและให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่

บริษัทฯในการด าเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาที่เก่ียวข้อง สว่นกรรมการผู้จดัการ

จะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บงัคบับญัชาและดูแลการท างานของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถ

ท างานได้อยา่งมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จดัการ

ดงันี ้

1. รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงานและ/หรือการบริหารงานประจ าวนั รวมถึงการก ากบัดูแลการด าเนินงาน

โดยรวมของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาที่เก่ียวข้อง 

2. ก าหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลอืก การฝึกอบรม การวา่จ้าง และการเลกิจ้างพนกังาน

ของบริษัทฯ และก าหนดอตัราคา่จ้าง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสัและสวสัดิการตา่งๆส าหรับพนกังาน 

3. ดแูลและควบคมุการปฏิบตัิงานด้านตา่งๆของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  

4. เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบัดูแลที่

เก่ียวข้อง 

5. มีอ านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค าสัง่ และข้อบงัคบัเก่ียวกบัการท างานของบริษัทฯในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์  

6. มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้ รับมอบหมายจาก

คณะกรรมการบริษัท 

7. ให้มีอ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บคุคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้ โดยการมอบ

อ านาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักลา่วให้อยูภ่ายในขอบเขตแหง่การมอบอ านาจตามหนงัสอืมอบอ านาจทีใ่ห้

ไว้ และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก าหนด หรือค าสัง่ที่คณะกรรมการของบริษัทฯได้ก าหนดไว้ ทัง้นี ้การ

มอบหมายอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนัน้จะต้องไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ

หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการผู้จดัการหรือผู้ รับมอบอ านาจจากกรรมการผู้จดัการสามารถอนมุตัิรายการท่ี

ตนหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง อาจมีสว่นได้เสยีหรืออาจได้รับประโยชน์ในลกัษณะใดๆ หรืออาจมีความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ฯ ทัง้นี ้กรรมการผู้จัดการ (โดยอาศยัข้อมูลที่จ าเป็นและการสนบัสนุนจาก

หน่วยงานที่เก่ียวข้องในบริษัทฯ) จะติดตามและดูแลให้การอนุมตัิการท ารายการต่างๆของกองทรัสต์ฯเป็นการ
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ด าเนินการโดยบุคคลที่ไม่ได้มีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจากการเข้าท ารายการ โดยการอนุมตัิการท ารายการ

จะต้องเป็นไปตามกฏระเบียบและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

 

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์  

ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน 

นางสาว วนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล 
กรรมการผู้จัดการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 
 
2530 
บริหำรธุรกิจบณัฑิต (บญัชี) 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการผู้จดัการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
2543 – 2556 
ผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยบญัชีและกำรเงิน 
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 
จ ากดั 
2541 – 2543 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยบญัชีและส่วนงำนธุรกำร 
บริษัท บราเดอร์ คอมเมอร์เชียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
2539 – 2541 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยบญัชี 
บริษัท ซี คอนซลัท์ เอ็นจิเนียร่ิง จ ากดั 

นางวาริน ราชกิจ 
ผู้อ านวยการฝ่ายก ากับตรวจสอบ 
บริหารและจัดการความเสี่ยง 

2531 
บริหำรธุรกิจบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 

2557 – ปัจจุบัน 
ผู้อ านวยการฝ่ายก ากบัตรวจสอบบริหาร
และจดัการความเสีย่ง 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
2543 – 2557 
ผูจ้ดักำรอำวโุสฝ่ำยกำรเงิน 
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 
จ ากดั 

นายจิรเดช สมประสงค์ 
ผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดและ
พัฒนาธุรกิจ 

2559 
Certified Venue Management School 
(VMS) 

2558 – ปัจจุบัน 
ผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หน้าท่ี 19  

 

ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน 

Venue Management Association, 
Australia (VMA)  
2555 
วิทยำศำสตร์มหำบณัฑิต  
สำขำธุรกิจและกำรจดักำรกำรตลำด 
University of Northumbria,  
Newcastle, United Kingdom 

2557 – 2558 
ผูช่้วยผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยกำรตลำดและ
พฒันำธุรกิจ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 

2556 – 2557 
ผูจ้ดักำรอำวโุส, Total Media 
บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จ ากดั 

2555 – 2556 
ผูจ้ดักำรอำวโุส, Total Reservation 
บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จ ากดั 

กุมภาพนัธ์ – ธันวาคม 2553 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยกำรตลำด 
บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จ ากดั 

2550 – 2553 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยขำย 
บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จ ากดั 

เมษายน – กรกฎาคม 2550 

ผูจ้ดักำรฝ่ำยสถำนที ่
บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จ ากดั 

นางสาวนิศาชล อัยยวงศ์ 
ผู้อ านวยการฝ่ายบัญชีและ
การเงนิ 

ปัจจุบัน  
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 
 
2555 
กำรจดักำรมหำบณัฑิต 
สำขำกำรเงิน 
วิทยาลยัการจดัการมหาวิทยาลยัมหิดล 

2562 – ปัจจุบัน 
ผู้อ านวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
2558 – 2562 
ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายบญัชี 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน 

2549 
บญัชีบณัฑิต 
สำชำบญัชี 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 

2556 – 2557 
ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายการเงิน 
บริษัท ซิกนา่ ประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 
2552 – 2556 
ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายบญัชี 
บริษัท เนชัน่ อินเตอร์เนชัน่แนล เอ็ดดเูท
นเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
2549 – 2551  
ผู้ช่วยผู้สอบบญัชี 
บริษัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย จ ากดั 

นายศุภาวัช กิจวิมลตระกูล 
ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 

2562  
วิทยำศำสตร์มหำบณัฑิต 
สำขำกำรจดักำรและกำรวิเครำะห์กำร
ลงทนุ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
2561 
หลกัสูตรพืน้ฐำนเลขำนกุำรบริษทั รุ่น 
1/2561 
สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย 
2554  
บริหำรธุรกิจบณัฑิต 
สำขำกำรจดักำร 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

2563 – ปัจจุบัน  
ผูจ้ดักำรฝ่ำยนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
2562 – 2562  
ผูช่้วยจดักำรฝ่ำยกลยทุธ์องค์กร 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) 
2561 – 2562  
ผูช่้วยฝ่ำยกำรเงิน 
บริษัท พลาสติค และหีบหอ่ไทย จ ากดั 
(มหาชน) 
2559 – 2561  
ทีป่รึกษำดำ้นกำรลงทนุ 
บริษัทหลกัทรัพย์ ยโูอบี เคย์เฮียน (ประเทศ
ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

 

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล ซึ่งด ารงต าแหน่งกรรมการผู้จัดการ เคยด ารงต าแหน่งผู้อ านวยการฝ่ายบญัชีการเงิน
ให้กบับริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดัตัง้แตม่กราคม พ.ศ. 2543 – กรกฎาคม พ.ศ.2556 
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2)  นางวาริน ราชกิจ ซึ่งด ารงต าแหน่งผู้ อ านวยการฝ่ายก ากับตรวจสอบบริหารจัดการความเสี่ยง เคยท างานในฐานะ
ผู้จดัการอาวโุสแผนกการเงินให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ตัง้แตม่กราคม พ.ศ.2543 – สงิหาคม 
พ.ศ.2557 

3) นายจิรเดช สมประสงค์ ซึ่งด ารงต าแหน่งผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ เคยท างานในฐานะผู้จัดการ
อาวโุส ให้กบับริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ตัง้แต ่กมุภาพนัธ์ พ.ศ.2553 – กนัยายน พ.ศ.2557 

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรัสต์ฯ ซึง่รวมถึงการ

ลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯและควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดย

บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที่ภายใต้การก ากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดงันี ้

1. หน้าที่โดยทัว่ไป 
1.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะท่ีเป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึง่ได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์

สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ กฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจน ข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ใน

การเสนอขายหนว่ยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไมก่ระท าการ

ใดๆ อนัเป็นการขดัหรือแย้งกบัประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยรวม 

1.2 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ได้อยา่งตอ่เนื่อง  

(ข) เปิดเผยให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอ ในการตดัสินใจลงทุนของผู้
ลงทนุ โดยข้อมลูดงักลา่วต้องสือ่สารได้อยา่งชดัเจน ไมบ่ิดเบือน และไมท่ าให้ส าคญัผิด 

(ค) ไม่น าข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไมเ่หมาะสมเพื่อตนเอง หรือ
ท าให้เกิดความเสยีหาย หรือกระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ฯ 

(ง)  ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องด าเนินการให้มัน่ใจได้วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพื่อป้องกนัการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ฯกับผู้จดัการกองทรัสต์อนัอาจเกิดขึน้ในการ

ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1)ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ฯ และหากมีกรณีที่อาจ

ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้วา่มีกลไกที่จะท าให้เช่ือมัน่ได้วา่การบริหาร

จดัการกองทรัสต์ฯจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ฯและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 
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(2)ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์จดัการกองทรัสต์ฯอื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ฯที่ขออนญุาต
เสนอขายหนว่ยทรัสต์ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกนักบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ฯอื่นนัน้ 

(จ) ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจ

หลกัทรัพย์หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ 

สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดดงักลา่ว 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตีหรือส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการ

เปิดเผยข้อมลูที่อาจสง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั หรือข้อมลูอื่นท่ีควรแจ้งให้

ทราบ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1)จดัท าและจดัเก็บข้อมลูและเอกสารหลกัฐานตา่ง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และการ

เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ฯ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเร่ืองใด ผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบใน

สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มัน่ใจได้วา่

ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

(2)ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตัง้ทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่

เก่ียวข้องกับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ฯ วิธีการให้ใช้พืน้ที่/ปล่อยเช่าพืน้ที่ การจัดหาและการ

จดัเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์ฯ

และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน ามาวางแผนปฏิบัติงานในการก ากับดูแลและ

ตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯดงักลา่วได้อยา่ง

มีประสทิธิภาพ  

1.3 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของ

ตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานของตน ตลอด

ระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.4 ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ฯ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบั

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ฯ เป็นไปอยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  
(ข) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้วา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯเป็นไปอยา่งเหมาะสม โดยอยา่งน้อย

ต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
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(1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับเป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์ หรือก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพื่อกองทรัสต์ฯ แล้วแตก่รณี 

(2)  วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) 

อสงัหาริมทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรัสต์ที่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

ซึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความเสีย่งด้านตา่ง 

ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย 

ทัง้นี  ้ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่ เ ก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง

อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้าและการไม่สามารถจัดหา

ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ 

1.5 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
1.6 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ด าเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จ าเป็น

เพื่อให้การสง่มอบงานแก่บคุคลที่จะเข้ามาปฏิบตัิหน้าที่แทนส าเร็จลลุว่งไป 
1.7 ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และการ

จดัการอสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ด าเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสยีในเร่ืองที่พิจารณา 

(ข) ไมใ่ห้ที่ปรึกษาผู้ที่มีสว่นได้เสยีในเร่ืองที่พิจารณาไมว่า่โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ 
1.8 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัท างบการเงินของบริษัทฯให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วย

วิชาชีพบญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบ
การเงินที่จดัท านัน้ต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. 

1.9 จดัท าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ 
ตลอดจนข้อมลูอื่นใดตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.10 จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯต่อทรัสตี ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่
ก าหนดใน พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ กฏหมายอื่นที่เก่ียวข้อง และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ซึง่รวมถึงการจดัสง่รายงานประจ าปี
ของกองทรัสต์ฯพร้อมกบัหนงัสอืนดัประชมุสามญัประจ าปีให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอกจากนี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์
มีหน้าที่ชีแ้จง จดัสง่เอกสารหรือหลกัฐานที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินการหรืองดเว้นการด าเนินการตามที่ส านกังาน 
ก.ล.ต.มีค าสัง่หรือร้องขอ 

1.11 หลกีเลีย่งสถานการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในการ
พิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลกัทรัพย์ และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ฯ ห้ามมิให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ และพนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์รับคา่
นายหน้า หรือ Soft Commission หรือผลประโยชน์อื่นใดจากเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม หรือ Sponsor ผู้ขาย
หลกัทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง 
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1.12 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยสว่นได้เสยีหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคลที่เก่ียวข้อง
ของผู้จดัการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบคุคลที่เป็นคูค้่ากบักองทรัสต์ฯไว้ในหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมลู
การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืเชิญประชมุเพื่อขออนมุตัิท ารายการตา่ง ๆ และรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯ 
เพื่อผู้ลงทนุและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ในการเข้าท า
ธุรกรรมตา่ง ๆ เพื่อกองทรัสต์ฯ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

สว่นได้เสยีหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลกูหนี ้ผู้ค า้ประกนัหรือได้รับการค า้ประกนั 
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซือ้ขาย
ระหวา่งกนัและการออกคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

2. หน้าที่ในการบริหารจดัการกองทรัสต์ฯ 

2.1 เพื่อให้การดแูลและการบริหารจดัการกองทรัสต์ฯเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มี
ระบบงานที่มีคณุภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องมีระบบงาน
ดงัตอ่ไปนี ้
(ก)  ระบบการก าหนดนโยบายการจัดการกองทรัสต์ฯ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ฯ การตดัสินใจ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และการก าหนดนโยบายและกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ระบบการบริหารจดัการความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ฯ 

(ค) ระบบการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

(ง) ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินการ

ของกองทรัสต์ฯ 

(จ) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ฉ) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯ 

(ช)  ระบบการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(ญ) ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ทัง้นี ้การจดัให้มีระบบงานที่กลา่วมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้จดัท าขึน้ด้วยตนเอง เว้น

แต่เป็นกรณีการจัดระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่น

ด าเนินการแทนได้ 

2.2 บริหารจัดการกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ 
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2.3 คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ฯไปลงทุน ด้วยความรอบคอบและ

ระมดัระวงั โดยต้องบนัทึกและจดัเก็บข้อมลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบและการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ฯไว้ด้วย ทัง้นี ้การคัดเลือกและ

ตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ฯไปลงทนุ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามแนว

ปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรัสต์ที่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.4 ด าเนินการตา่ง ๆให้มัน่ใจได้วา่ได้จดัการด้านการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯอยา่งมอื

อาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เช่น  

(ก) วางแผนการลงทนุ ก าหนดกลยทุธ์ทางธุรกิจ การตลาด การเงิน การด าเนินงานด้านตา่งๆ รวมถึงการจดัหา

ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯซึ่งเป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาต่างๆที่เก่ียวข้อง รวมถึงนโยบายการ

ลงทนุและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ 

(ข) ก าหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯและควบคมุไม่ให้เกินที่ก าหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทนุของกองทรัสต์ฯ 

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ 

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯและ

ประกันภยัส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ท าให้ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯคืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์ฯสามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับ

ผลตอบแทนไมน้่อยกวา่เดิม 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าและผู้ ใช้พืน้ที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม โดย

อาศยัข้อมลู การช่วยเหลอืและการสนบัสนนุท่ีจ าเป็นจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

(ซ) ประสานงานอยา่งใกล้ชิดกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงด าเนินการท่ีจ าเป็นในการติดตาม ควบคมุและ

ดแูลให้ผู้ เช่าและผู้ใช้พืน้ท่ีปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าและสญัญาใช้พืน้ท่ี 

(ฌ) ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใช้บงัคบักบัอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯได้ลงทนุ  

(ญ) จัดการและบริหารพืน้ที่ให้ใช้พืน้ที่/เช่า (โดยอาศัยการสนับสนุน ข้อมูลและท าการมอบหมายหน้าที่ให้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) เช่น ควบคุมดูแลการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ที่ การเจรจาต่อรองกับผู้ ใช้พืน้ที่/ผู้ เช่า

เก่ียวกบัสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว การทบทวนอตัราหรือราคาคา่ตอบแทน/คา่เช่า การบอกเลกิหรือตอ่

อายสุญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว เป็นต้น  
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(ฎ) ประเมินผลการให้ใช้พืน้ที่/ให้เช่าในอดีต เพื่อก าหนดเง่ือนไขในการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ที่และการจดัท าสญัญา

ให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวและสญัญาให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัพืน้ที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตาม

เรียกเก็บค่าตอบแทน/ค่าเช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญูหรือบนัทึกหนีส้ญูรับคืน (ใน

กรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(ฏ) จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสร้างที่กองทรัสต์ฯได้ลงทนุ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟ

ไหม้ ระบบการติดตอ่สือ่สาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ ารุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่

กองทรัสต์ฯได้ลงทนุ  

2.5 ตรวจสอบให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์ฯมีกรรมสทิธ์ิโดยถกูต้องในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีซือ้ รวมทัง้สญัญาตา่ง ๆ ท่ีกองทรัสต์

ฯเข้าไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูต้องตามกฎหมายและมีผลผกูพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตามเง่ือนไขที่

ก าหนดในสญัญาดงักลา่ว  

2.6 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯหนงัสือเชิญ

ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ

กองทรัสต์ฯ แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ฯ (แบบ 56-REIT1) งบการเงินและเอกสาร

ประกอบการบนัทกึบญัชีของกองทรัสต์ฯ และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบตา่ง ๆ ที่มีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์ฯและ

ทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมลูและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายใน

ระยะเวลาอยา่งน้อย 5 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือข้อมลูดงักลา่ว 

2.7 จดัท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) และข้อมลูอื่น

ใดเก่ียวกบักองทรัสต์ฯ ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารซึง่มีหน้าที่เก่ียวข้องในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบั

กองทรัสต์ฯต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูที่ประกาศหรือเผยแพร่ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดย

ต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ท าให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสาร

เผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่ามีความถกูต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส าคญัและได้ให้ข้อมลูที่เพียงพอต่อ

การตดัสนิใจลงทนุแล้ว รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศและข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

2.8 ดแูลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูที่ถกูต้อง ครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเร่ือง

ตา่ง ๆ รวมทัง้ได้รับข้อมลูนัน้ลว่งหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์ 
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2.9 ควบคมุดแูลให้กองทรัสต์ฯปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร

ก ากบัดแูลอื่นๆที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

2.10 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสบิ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบ

ปีบญัชี ซึ่งหมายความรวมถึงก าไรสทุธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯซึ่งได้รวมการช าระคืนเงินต้นตามที่

ระบไุว้ในสญัญาเงินกู้  (ถ้ามี) แล้ว โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา

บญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแตก่รณี แตอ่ยา่งไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่

จะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

 

วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  

เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัตอ่ไปนี ้อย่างไรก็ดีการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์โดยชอบไมเ่ป็นเหตุ
ให้ผู้จดัการกองทรัสต์เกิดสทิธิเรียกร้องตอ่ทรัสตีเพื่อความเสยีหายใดๆ  

1.1  ผู้ จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์  

1.2  ผู้จดัการกองทรัสต์ถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่ ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ สญัญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์  

1.3  ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือสัง่พักการปฏิบัติหน้าที่ของ 
ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกวา่ 90 วนั ทัง้นี ้ตามประกาศ สช. 29/2555 

1.4  ผู้ จัดการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบุคคล หรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเ ป็นค าสัง่พิทักษ์ทรัพย์ 
เด็ดขาดหรือไมก็่ตาม  

2. การถอดถอนจากการท าหน้าที่  

2.1  เมื่อปรากฏว่าผู้จดัการกองทรัสต์มิได้บริหารจดัการกองทรัสต์ฯตามหน้าที่ให้ถกูต้อง และครบถ้วนตามที่ก าหนด 
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ พระราชบญัญตัิทรัสต์หรือประกาศของ ส านกังาน 
ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไมป่ฏิบตัิหน้าที่นัน้ทรัสตีเห็นวา่เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความ
เสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ฯและ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความ เสียหายนัน้ได้
ภายในระยะเวลาอนัสมควร  

2.2  ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จดัการกองทรัสต์มีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือ 
ไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือปฏิบตัิตามค าสัง่แตไ่มส่ามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด  
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2.3  ปรากฎข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลงและผู้จดัการ 
กองทรัสต์ฯไมไ่ด้รับการตอ่อายกุารให้ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
การถอดถอนจากการท าหน้าที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ไม่ตดัสิทธิของกองทรัสต์ฯในการที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย 
คา่ใช้จ่าย ตา่งๆ อนัเกิดขึน้จากการท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ผิดสญัญา 

3. การลาออก และหน้าที่ภายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์  

3.1  การลาออกของผู้จดัการกองทรัสต์  
หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนงัสือให้ผู้ รับประโยชน์ และทรัสตีทราบ
ลว่งหน้าไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยยี่สิบ (120) วนัก่อนวนัที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บงัคบั ทัง้นี ้ต้องไม่ก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่ผู้ รับประโยชน์และต่อทรัสตี และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใช้บงัคบันัน้ ให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ให้ความช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรัสตีในการแตง่ตัง้บคุคลใหมซ่ึง่มีคณุสมบตัิและได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์แทนที่ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรัสตียงัไม่
สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้นัน้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จดัการ
กองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตัง้
กองทรัสต์ฯ 

3.2  หน้าที่ภายหลงัการลาออก  
ภายหลงัจากที่ผู้จดัการกองทรัสต์ยื่นหนงัสอืลาออกแล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) สง่มอบงาน ระบบงาน รายช่ือลกูค้า บญัชี เอกสาร และข้อมลูใดๆ ที่เก่ียวกบัการปฏิบตัิหน้าที่เป็น
ผู้จดัการ กองทรัสต์ฯ ไมว่า่จะเป็นข้อมลูความลบัทางการค้าหรือไมก็่ตามให้แก่ทรัสตีและ/หรือผู้จดัการ
กองทรัสต์ รายใหม่ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรัสตีร้องขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์
รายใหม่สามารถ เข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสดุของ
กองทรัสต์ฯและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยรวม  
(ข) ไม่ด าเนินการหรือประกอบธุรกิจที่มีลกัษณะเหมือนหรือคล้ายกบั หรือที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขนั
กนักบั ธุรกิจของกองทรัสต์ฯเป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี อนึง่ หน้าที่ในข้อนีใ้ห้รวมถึงการไมช่กัชวน ติดตอ่ 
หรือด าเนิน การใดๆ โดยมีวัตถุประสงค์หรือเป็นผลให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ลาออกหรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์ในกรณีที่สัญญา ก่อตัง้ทรัสต์สิน้สุดลงมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับลูกค้าปัจจุบันของ
กองทรัสต์ฯในลกัษณะที่เป็นการแขง่ขนักบั ธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  
(ค) เก็บรักษาความลบัทางการค้าของกองทรัสต์ฯโดยไม่เผยแพร่ข้อมลู แบบร่าง บญัชีรายช่ือลกูค้า 
และเอกสาร อื่นใดที่มีสาระส าคญัเป็นความลบัทางการค้าของกองทรัสต์ฯตอ่บคุคลภายนอกโดยไมไ่ด้
รับความยินยอมเป็น ลายลกัษณ์อกัษรจากทรัสตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมลูต่อหน่วยงาน
ราชการตามข้อก าหนดของ กฎหมาย หรือการเปิดเผยข้อมลูที่เป็นสาธารณะอยูใ่นขณะที่มีการเปิดเผย
หรือเผยแพร่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ได้ ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือจะได้รับอนญุาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรัสตี หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบตัิ ตามพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. 
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หรือกฎหมายอื่นใด หรือกฎ หรือระเบียบ หรือค าสัง่ ใดๆ ท่ีออกโดยชอบด้วยกฎหมาย หรือกรณีที่ต้อง
ปฏิบตัิตามค าสัง่ของหนว่ยงานใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง  
(ง) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่าง
ตอ่เนื่องตาม สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

4. วิธีการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

 ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมภ่ายในหกสบิวนันบัแตว่นัที่ปรากฏเหตตุาม 
1.และแตง่ตัง้บคุคลที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสบิวนันบัแตว่นัท่ีได้รับมติ ทัง้นีใ้นกรณีที่ขอมตแิล้ว 
แตไ่มไ่ด้รับมติ ให้ทรัสตีด าเนินการแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมไ่ด้เองโดยค านงึถึงประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม     

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ช่ือบริษัท บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  

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

ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 
ทนุจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ บริหารจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและโรงแรม 
ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (สดัสว่นการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั(มหาชน) (100 %) 
รายช่ือกรรมการ - นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

- นายซยุพาง กาญจนพาสน์ 

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

หมายเหต:ุ โครงสร้างการถือหุ้นของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถดไูด้ที่หวัข้อ 2.5.4 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

8.2.2 โครงสร้างการบริหารงาน  

1) โครงสร้างบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

http://www.impact.co.th/
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2) รายชื่อผู้บริหาร 

ช่ือ ต าแหนง่  

นายอนนัต์ กาญจนพาสน์  ประธานกรรมการ  
นายซยุพาง กาญจนพาสน์ กรรมการผู้จดัการ 
นายซยุฮงั กาญจนพาสน์  ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ  
นางสาวกลุวดี จินตวร ผู้อ านวยการบริหาร 
นายลอย จนุ ฮาว ผู้จดัการทัว่ไป 

ทวีศกัดิ ์ธีระเกียรติก าจร ที่ปรึกษาประธานกรรมการ 
  

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงขอบเขตอ านาจ หน้าที่และ
ความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(1) หนำ้ทีใ่นกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย์ 

 ดแูล และบ ารุงอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามที่จ าเป็นให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพื่อประโยชน์ในการบริการ บริหาร
และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อ านวยความสะดวกให้กบัทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ และผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ตามที่เก่ียวข้องจ าเป็นและเหมาะสม ด าเนินการใด
ร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อท าให้กองทรัสต์ฯได้มาซึง่ใบอนญุาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จดัหาผู้ เช่าเพื่อเช่าพืน้ท่ีโครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผู้ เชา่ในการเข้า
ท าสญัญาเช่าพืน้ที่ หรือสญัญาอื่นใดที่เก่ียวกับโครงการ จัดส่งรายได้ น าส่งค่าใช้จ่าย และช าระเงินใดๆที่เก่ียวข้องกับการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ ตามที่
ผู้ จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตสุมผลในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสิทธิการเช่า หรือ
จ าหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และน าส่ง
ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯมีหน้าที่ต้องช าระ ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอนั
เนื่องจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือการบริหารจดัการโครงการ ตอ่
พนกังานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ด าเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้จดัการกองทรัสต์ และให้ความ
ช่วยเหลือแก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ ในการจัดการให้ผู้ เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯได้รับบริการสาธารณูปโภคต่างๆใน
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โครงการฯ ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็น เพื่อให้การบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจดัการกองทรัสต์ฯและกฎหมายที่
เก่ียวข้อง เป็นต้น  

 (2) กำรจดัท ำบญัชีและรำยงำน เอกสำรกำรจดักำร และกำรตรวจสอบภำยใน  

 จัดเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบัญชี ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ เพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ผู้ สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ 

ด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯใดๆ ที่ได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จดัการ 

กองทรัสต์ฯ ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วนัท าการนบัแต่วนัที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึง

การร้องขอดงักล่าว เว้นแต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจดัให้มีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามที่

ได้รับมอบหมายจากผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารที่เก่ียวข้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ภายในระยะเวลา

ที่ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด ทัง้นี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัท าบญัชีดงักลา่วตามหลกัการบญัชีที่เป็นที่รับรองโดยทัว่ไป 

และจะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอยา่งน้อย 5 ปี ให้อยูใ่นสภาพ

สมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จดัการกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถึงอ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal 

Audit) โดยผู้จดัการกองทรัสต์หรือ ทรัสตี ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีร้องขอ 

(3) กำรตลำด  

 พฒันาและจดัให้มีแผนการโฆษณา แผนการสง่เสริมการขาย ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์โดยที่บรรดาค่าใช้จ่ายใดๆ ที่

เกิดขึน้เนื่องจากการด าเนินการตามแผนการดงักลา่ว กองทรัสต์ฯจะเป็นผู้ รับผิดชอบทัง้สิน้ ซึ่งต้องเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน

แผนการด าเนินงานประจ าปี 

(4) หนำ้ทีใ่นกำรท ำสญัญำในกำรจดัหำผลประโยชน์ในอสงัหำริมทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ 

 จดัท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการสาธารณปูโภค สญัญาสิทธิการใช้พืน้ที่ที่มีระยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาการ

เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด ด าเนินการใดๆที่จ าเป็นและเหมาะสม

เพื่อให้ผู้ เช่าปฏิบัติตามหน้าที่ เง่ือนไข และ /หรือข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าพืน้ที่ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับ

โครงการ ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์และอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัการเปลี่ยนแปลง แก้ไข

และ/หรือเลิกสญัญาข้างต้น จัดหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้ เช่ามีความ

ประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพืน้ท่ีทีใช้หาผลประโยชน์  
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8.3 ทรัสต ี

8.3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัสต ี

 ช่ือ:  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  

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

กรุงเทพฯ 10400    

โทรศพัท์:  02-673-3999  

 โทรสาร:  02-673-3988 

 Homepage: http://www.kasikornasset.com 

8.3.2 โครงสร้างการถอืหุ้น 

ผู้ ถือหุ้นของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหุ้น จ านวนหุ้นที่ถอื ร้อยละ 
1 ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 27,154,272 99.9999%  
2 นายประทาน อฉัราวรรณ 1 0.0000% 
3 นางสาวเสาวภาค พินิจพิชิตกลุ 1 0.0000% 
 รวม 27,154,274 100% 

 

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี  

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ฯด้วยความซื่อสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความ
ช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผู้ รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ รับประโยชน์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้องและข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) หน้าที่ที่ส าคญัของทรัสตีตามที่ได้ก าหนดไว้ใน
ร่างสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ได้แก่ 

1. ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้ จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

2. รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ฯ
ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์กระท าการหรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรัสต์
ฯ หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หน้าท่ี 34  

 

3. เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี
จะต้องตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฏหมายที่
เก่ียวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได้ 
หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

4. จดัการกองทรัสต์ฯตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงตอ่ประโยชน์
ของกองทรัสต์ฯหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ รวมทัง้มีอ านาจ
ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่

5. จัดท ารายงานเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯโดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็น
เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกับ
ข้อก าหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศและข้อก าหนดอื่นๆที่เก่ียวข้องหรือไม ่ 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ 

เงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงทรัสตี  
1) ทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที ่
2) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 
3) ทรัสตีช าระบญัชี 
4) ทรัสตีหยดุประกอบกิจการไมว่า่โดยสมคัรใจ หรือตามค าสัง่พกัการประกอบธุรกิจทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือการสัง่

เพิกถอนการอนญุาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 
5) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่  

8.3.4 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

  ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิรวม

ของกองทรัสต์ฯ (อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) ซึง่ค านวณโดย

ผู้จดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 

8.4 คณะกรรมการการลงทุน (ถ้ามี) 

- ไมม่ี 

8.5 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ 

8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

 ช่ือ:   บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  
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ที่อยู:่  ชัน้ 33 เลครัชดา ออฟฟิศคอมเพลก็ซ์ เลขท่ี193/136-137 ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย  

กรุงเทพฯ 10110     

โทรศพัท์:  02-264-0777 

 เว็บไซต์:   http://www.ey.com  

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

 ช่ือ:   บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 ที่อยู:่   93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์:  02-009-9000  

โทรสาร:   02-009-9991  

 เว็บไซต์:   http://www.set.or.th/tsd 
อีเมล:   SETContactCenter@set.or.th 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน  

 ช่ือ:   บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั 

 ที่อยู:่   เลขที่ 11/277 หมูบ้่านธนัธวชั 5 ซอยวชัรพล 1/9 แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10220 

 โทรศพัท์:  02-948-0928-9, 02-948-2258 

 โทรสาร:   02-948-2259 

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

  อีเมล:   wealthappraisal@gmail.com       

     

 

 

     

 

      

http://www.set.or.th/tsd
mailto:TSDCallCenter@set.or.th
http://www.wealthapp.co.th/
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9. การก ากบัดูแลกองทรัสต์ฯ 

9.1 นโยบายเกี่ยวกับการก ากบัดูแลกองทรัสต์ฯ (ถ้าม)ี 

- ไมม่ ี

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

- ไมม่ี  

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การประชมุกรรมการบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ได้มีการจดัท าทกุไตรมาส โดยก าหนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชมุ

ไม่ต ่ากว่ากึ่งหนึ่ง จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม และมติที่ขออนุมตัิต้องเป็นเอกฉันท์ โดยจะมีการส่งหนงัสือเชิญประชุมพร้อม 

วาระการประชมุและให้ข้อมลูให้กรรมการพิจารณาอยา่งน้อย 7 วนัก่อนการประชมุ  

ในปี 2562/2563 คณะกรรมการของบริษัทฯ มีการพิจารณาธุรกรรมส าคญัเพื่อกิจการของกองทรัสต์ฯ โดยมีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้ 

ครัง้ที่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัทฯ 

วันที่
ประชุม 

เร่ือง / วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่ส าคัญ 

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

1 27 พ.ค. 
2562 

 การจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทน 

 ให้จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน ในอัต ร า
หน่วยละ  0.19 บาท 
ในวนัท่ี 27 มิ.ย. 2562 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม
น โ ย บ า ย ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทน
ของกองท รัส ต์ ฯ  และ
เกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

    การจดัประชุมสามญัผู้ ถือ
หน่ ว ยท รัส ต์ป ระจ า ปี  
2562 

 ให้จัดประชุมสามญัผู้
ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์
ป ร ะ จ า ปี  2562 ใ น
วนัท่ี 18 ก.ค. 2562 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไปต ามที่
กฎหมายก าหนด 

2 11 มิ.ย. 
2562 

 โครงการสร้างทางพิเศษ
เพิ่ ม เติม  เพื่ อ เพิ่ มช่ อง
ทางการขึน้ทางด่วน  ขา
เข้าเมือง 

 ใ ห้ส ร้ า งทางพิ เ ศษ
เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มช่อง
ทางการขึน้ทางด่วน
ขาเข้าเมือง 

 เพื่อเพิ่มความสามารถใน
การระบายรถในพื น้ที่
ของกองทรัสต์ฯ 
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ครัง้ที่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัทฯ 

วันที่
ประชุม 

เร่ือง / วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่ส าคัญ 

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

    การเพิ่มวาระในการจัด
ป ร ะ ชุ ม ส า มั ญ ผู้ ถื อ
หน่ ว ยท รัส ต์ป ระจ า ปี  
2562 

 ให้เพิ่มวาระพิจารณา
อนุมัติโครงการสร้าง
ทางพิ เศษเพิ่ ม เติม 
เพื่อเพิ่มช่องทางการ
ขึ น้ทางด่ วนขา เ ข้า
เมือง 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไปต ามที่
กฎหมายก าหนด 

3 08 ส.ค. 
2562 

 การจา่ยผลประโยชน์ตอบ
แทน 

 ให้จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน ในอัต ร า
หน่วยละ  0.20 บาท 
ในวนัท่ี 06 ก.ย. 2562 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม
น โ ย บ า ย ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทน
ของกองท รัส ต์ ฯ  และ
เกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

4 07 พ.ย. 
2562 

การจา่ยผลประโยชน์ตอบ
แทน 

 ให้จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน ในอัต ร า
หน่วยละ  0.20 บาท 
ในวนัท่ี 13 ธ.ค. 2562 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม
น โ ย บ า ย ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทน
ของกองท รัส ต์ ฯ  และ
เกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

 5 30 ม.ค. 
2563 

ไมม่ีเร่ือง / วาระท่ีพจิารณาธุรกรรมที่ส าคญั 

6 13 ก.พ. 
2563 

 การจา่ยผลประโยชน์ตอบ
แทน 

 ให้จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน ในอัต ร า
หน่วยละ  0.30 บาท 
ในวนัท่ี 12 มี.ค. 2563 

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม
น โ ย บ า ย ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทน
ของกองท รัส ต์ ฯ  และ
เกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

 

9.4 การลงทุนทางอ้อม 

- ไม่ม ี
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9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

9.5.1 นโยบายก ากับดูแลกิจการ 

บริษัทฯ มีนโยบายปฏิบตัิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ ค าสัง่หรือหนงัสอืเวียนตามที่ได้แก้ไขหรือออกโดยส านกังาน

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (ต.ล.ท.) อย่ าง

เคร่งครัด โดยบริษัทฯ ได้ก าหนดให้กรรมการและผู้บริหาร รวมถึงผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ฯ จดัท ารายงานการซือ้ขาย

หน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อน าส่งรายงานการถือหน่วยทรัสต์ให้กับส านักงาน

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

9.5. 2 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

พนกังานของ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท จะ

รักษาไว้เป็นความลบัซึ่งข่าวสาร และข้อมลูใดๆของบริษัทฯ รวมตลอดถึงข้อมลูที่เก่ียวกบัเทคนิค อตุสาหกรรม ธุรกิจ

การค้า การเงินหรือเร่ืองอื่นใดที่พนักงานได้ทราบมาเนื่องจากการเป็นพนักงานของบริษัทฯ โดยพนักงานจะไม่น า

ขา่วสาร และข้อมลูดงักลา่วไปใช้ หรือเปิดเผยให้ผู้อื่นใด หรือแสวงหาประโยชน์ไมว่า่จะโดยวิธีใด ในประการท่ีนา่จะท า

ให้บริษัทฯ เสือ่มเสยีช่ือเสยีง ได้รับความเสยีหาย หรือเสยีประโยชน์ไมว่า่จะโดยทางตรงหรือทางอ้อม 

อนึ่ง หากพนกังานฝ่าฝืนข้อบงัคบัเก่ียวกบัการท างานในสว่นนีไ้มว่า่จะกรณีใดก็ตาม อนัเป็นเหตใุห้บริษัทฯ ได้รับความ

เสียหาย ต้องเสื่อมเสียช่ือเสียง พนกังานจะถูกลงโทษทางวินยัในสถานหนกัหรืออาจถูกบริษัทฯ เลิกจ้างโดยไม่จ่าย

คา่ชดเชย นอกจากนี ้พนกังานจะต้องรับผิดชอบชดใช้คา่เสยีหายที่เกิดขึน้จากการฝ่าฝืนข้อบงัคบัเก่ียวกบัการท างานใน

สว่นนี ้

9.6 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

หากกองทรัสต์ฯจะมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และมีการจดัหาผลประโยชน์

จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการด าเนินการให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1. ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ฯจะลงทนุจะต้องตัง้อยูใ่นประเทศไทย 

2. เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
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 (ก) เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก. 
 (ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท 
น.ส. 3 ก. 

3. อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าการอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัส าคญั และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม  

4. การท าสญัญาเพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผกูพนัใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ฯไมส่ามารถ
จ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้
กองทรัสต์ฯมีหน้าที่มากกวา่หน้าที่ปกติที่ผู้ เช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5. อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของมลูคา่
หนว่ยทรัสต์ที่ขออนญุาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมทัง้จ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)  
ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯอาจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จได้ โดยมลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะท าให้ได้มาและใช้พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ 
(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักลา่ว โดยไม่
กระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ฯด้วย 

6. ผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะใน

การเปิดเผยข้อมลูต่อ ผู้ลงทนุ เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวนัยื่นค าขอ โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอย่างน้อย

สองราย และ 

(ข) ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 

นอกจากนี ้วิธีการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์ฯจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้ก่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัแตล่ะครัง้  

(ก) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลกัและ

อปุกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมลูด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุและความสามารถของ
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คู่สญัญาในการเข้าท านิติกรรม เป็นต้น เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถกูต้อง โดยใน

กรณีที่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกบัการวิเคราะห์ข้อมลูดงักลา่วด้วย 

 (ข) ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัอยา่งน้อยตามข้อก าหนดดงันี ้

(1) ผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศ

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั 

(2) การประเมินมลูคา่ต้องไมก่ระท าโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิรายเดียวกนัติดตอ่กนัเกินสองครัง้ 

(3) ต้องประเมินมลูค่าอยา่งเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ

ในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุ โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไมเ่กินหนึง่ปี 

 (ค) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯจะลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มีมาตรการ

ป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบั

ตามสทิธิในสญัญาเช่า  

2. การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(ก) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ฯ 
(3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 
(4) คา่ใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) อยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
(5) ผู้ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไมม่ีสว่นร่วมในการตดัสนิใจเข้าท าธุรกรรมนัน้ 

(ข) ในด้านระบบในการอนมุตัิ ต้องผา่นการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว  
(2) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละสิบขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

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

กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 
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การค านวณมลูค่าของทรัพย์สินหลกัข้างต้นจะค านวณตามมลูค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินทัง้หมดของแตล่ะ

โครงการท่ีท าให้กองทรัสต์ฯพร้อมจะหารายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ด้วย 

(ค) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ต้องก าหนดหน้าที่ของ
ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีดงัตอ่ไปนี ้

(1) หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แล้วแตก่รณี 
ซึง่แสดงความเห็นของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม พร้อมทัง้เหตผุลและ
ข้อมลูประกอบที่ชดัเจน  

(2) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ 

 

9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ในการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ใดๆ บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะแตง่ตัง้และมอบหมาย

ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 

มาด าเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่จะระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ โดยในการพิจารณาตอ่สญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

รายใหมใ่ดๆ บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรัสตีประกอบด้วย) จะพิจารณาและ

ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1. พิจารณาผลการปฏิบตัิงานท่ีผา่นมา (ในกรณีพิจารณาตอ่สญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือ

ประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีพิจารณาคัดเลือก

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่) โดยในการพิจารณาต่อสญัญากับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมหรือคดัเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์รายใหม ่(แล้วแตก่รณี) บริษัทฯ (โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรัสตีประกอบด้วย) จะพิจารณาปัจจยั

ที่ส าคญั เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้ เช่า การติดตามหนี ้การบ ารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการ

พืน้ท่ีให้เช่า การดแูลและให้บริการแก่ผู้ เช่า ระบบควบคมุภายในเพื่อป้องกนัการร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบิกคา่ใช้จา่ย

ให้รัดกมุ รวมถึงปัจจยัอื่นๆที่ส าคญั เพื่อให้มัน่ใจได้วา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์จะสามารถ

บริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้อยา่งดี และสามารถสร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

2. พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งต้องก าหนดตามระดบั

ความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้รับการว่าจ้าง พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่
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กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขึน้อยู่กบัรายได้ค่าเช่าและคา่บริการที่เรียกเก็บได้จริง หรือก าไรสทุธิ

จากการปลอ่ยเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น  

 - เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในธุรกิจเดียวกนั หรือใกล้เคียงกนั 

- เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม 

- ก าหนดดชันีชีว้ดัผลงาน โดยต้องมีปัจจยัหลกัอยา่งน้อย 3 ปัจจยั ดงันี ้

ก. ปัจจยัรายได้ โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั รายได้ที่ท าได้จริง 

ข. ปัจจยัก าไรขัน้ต้น โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั ก าไรท่ีท าได้จริง 

ค. ปัจจยัอตัราการใช้พืน้ท่ี โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั อตัราที่ท าได้จริง 

3. จัดให้มีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที่ให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัิตามเง่ือนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ  

4. จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการ

ทจุริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย โดยการติดตามเป็นประจ าทกุปี และก าหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้

รายงานจดุออ่นหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายใน ให้บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ (ถ้ามี) 

ในการที่กองทรัสต์ฯจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ บริ ษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ฯจะแต่งตัง้และ

มอบหมายให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์ มาด าเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่จะระบุไว้ในสญัญา

แต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยในการพิจารณาตอ่สญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสญัญากบัผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์รายใหมใ่ดๆ บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯ (โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรัสตีประกอบด้วย) 

จะพิจารณาและด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1. พิจารณาผลการปฏิบตัิงานท่ีผา่นมา (ในกรณีพิจารณาตอ่สญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือ

ประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีพิจารณาคัดเลือก

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่) โดยในการพิจารณาต่อสญัญากับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมหรือคดัเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์รายใหม ่(แล้วแตก่รณี) บริษัทฯ (โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรัสตีประกอบด้วย) จะพิจารณาปัจจยั

ที่ส าคญั เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้ เช่า การติดตามหนี ้การบ ารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการ

พืน้ท่ีให้เช่า การดแูลและให้บริการแก่ผู้ เช่า ระบบควบคมุภายในเพื่อป้องกนัการร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบิกคา่ใช้จา่ย
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ให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆที่ส าคัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ฯจะ

สามารถบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯได้อยา่งดี และสามารถสร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

2. พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งต้องก าหนดตามระดบั

ความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้รับการว่าจ้าง พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่

กองทรัสต์ฯ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขึน้อยูก่บัรายได้คา่เช่าและคา่บริการที่เรียกเก็บได้จริง หรือก าไรสทุธิ

จากการปลอ่ยเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น  

 - เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในธุรกิจเดียวกนั หรือใกล้เคียงกนั 

- เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม 

- ก าหนดดชันีชีว้ดัผลงาน โดยต้องมีปัจจยัหลกัอยา่งน้อย 3 ปัจจยั ดงันี ้

ก. ปัจจยัรายได้ โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั รายได้ที่ท าได้จริง 

ข. ปัจจยัก าไรขัน้ต้น โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั ก าไรท่ีท าได้จริง 

ค. ปัจจยัอตัราการใช้พืน้ท่ี โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กบั อตัราที่ท าได้จริง 

3. จัดให้มีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีให้กองทรัสต์ฯสามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัิตามเง่ือนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ  

4. จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการ

ทจุริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย โดยการติดตามเป็นประจ าทกุปี และก าหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้

รายงานจดุออ่นหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายใน ให้บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯทราบ (ถ้ามี) 

5. จัดให้มีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งก าหนดว่าหากผู้ จัดการกองทรัสต์ฯพบว่า

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหน้าที่ตาม

สญัญาว่าจ้าง บริษัทฯ ในผู้จดัการกองทรัสต์ฯสามารถด าเนินการให้มีการบอกเลิกสญัญาวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ราย

นัน้ เพื่อท่ีบริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม ่เพื่อทดแทนรายเดิม 
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9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

9.8.1 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ในการติดตาม ควบคมุการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการ

กองทรัสต์ฯ (โดยอาจมีความเห็นและข้อแนะน าเพิ่มเติมจากทรัสตีด้วยในบางกรณี) จะมีการด าเนินการดงัตอ่ไปนี  ้

1. บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ฯจะด าเนินการต่างๆ  ที่จ าเป็นร่วมกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ให้มัน่ใจได้ว่าในด้านการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้รับการจดัการอย่างมืออาชีพ

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยการ:  

(1) ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ (โดยอาศยัการสนบัสนนุ

และข้อมลูที่จ าเป็นจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที่มีประสทิธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัที่ก าหนดไว้ใน

โครงการ  

(2) ดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการติดตาม ควบคมุและดแูลให้ผู้ ใช้บริการ/ผู้ เช่าปฏิบตัิ

ตามเง่ือนไขของสญัญาบริการ/สญัญาเช่า  

(3) ติดตามและดูแลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใช้บงัคบักับอสงัหา ริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ฯได้ลงทนุ 

(4) ติดตามและดแูลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสร้าง

ที่กองทรัสต์ฯได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุ

ฉกุเฉิน (Contingency Plan) 

(5) ควบคมุ ติดตามและดแูลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการก าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบตัิงานใน

การบริหาร บ ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิง่ปลกูสร้างที่กองทรัสต์ฯได้ลงทนุ  

2. บริษัทฯ จะด าเนินการจดัท าแผนงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ฯ (โดยอาศยัการสนบัสนนุและข้อมูลที่จ าเป็น

จากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) ซึ่งแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนข้างแน่นอนในแตล่ะปี เพื่อหลีกเลี่ยง

รายจ่ายที่ไมพ่งึประสงค์ และไมม่องข้ามรายจ่ายจ าเป็นท่ีต้องเกิดขึน้อยา่งแนน่อนในแตล่ะปี ก าหนดเป้าหมายการจดัหารายได้

ในแตล่ะปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ฯเป็นไปตามแผนงบประมาณที่ได้วางไว้ 

3. บริษัทฯ จะพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนและกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์และรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯเพื่อให้

สามารถเพิ่มการจดัหารายได้และลดความเสีย่งจาก ความผนัผวนของรายได้คา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ฯ รวมทัง้ติดตามให้ผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการในด้านต่างๆ ที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อให้เป็นไปตามแผนและกลยทุธ์ที่บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการ

กองทรัสต์ฯได้ก าหนดไว้  

4. บริษัทฯ จะพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผู้ใช้บริการ/ผู้ เช่าและวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกิจของผู้

เช่า (Tenant Mix) โดยอาศยัการสนบัสนุนและข้อมูลที่จ าเป็นจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ ากดัและควบคมุความเสี่ยง

หรือความผนัผวนของรายได้คา่บริการ/คา่เช่าของกองทรัสต์ฯในแตล่ะปี  

5. บริษัทฯ จะก าหนดเง่ือนไขค่าตอบแทนที่จงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมลูคา่และผลตอบแทน (Yield) 

ให้แก่กองทรัสต์ฯ รวมทัง้ลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น ก าหนดค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยอิงกบั

รายได้หรือก าไรจากการด าเนินงาน หรือ กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน  

6. บริษัทฯ จะทบทวนอตัราค่าบริการ/ค่าเช่าที่คิดกบัผู้ ใช้บริการ/ผู้ เช่า ว่ายงัเหมาะสมหรือไม่ (โดยอาศยัข้อมลูและการ

สนบัสนนุท่ีจ าเป็นจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) โดยเปรียบเทียบกบัภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า เพื่อก าหนดเง่ือนไขหรือ

ระยะเวลาการให้บริการ/เช่าและอตัราคา่เช่าที่ให้ประโยชน์แก่กองทรัสต์ฯสงูสดุภายใต้สถานการณ์ในขณะนัน้  

7. บริษัทฯ จะติดตามและดูแลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการตามแผนงานที่เก่ียวข้องในการดูแลและรักษา

สภาพอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ระบบงานและอุปกรณ์ที่ส าคญัในทรัพย์สินดงักล่าว ให้อยู่ในสภาพดีและใช้จัดหา

ประโยชน์ได้ รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานควบคมุงานอาคาร ที่จอดรถ ทางเข้าออก การบ าบดัน า้เสยีน า้

ทิง้ การรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม ระบบการรักษาความปลอดภยัของอาคาร การอนรัุกษ์พลงังาน ตลอดจนสญัญาที่เก่ียวข้อง

โดยครบถ้วน ภายใต้งบประมาณที่ก าหนดขึน้โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯและได้รับการพิจารณา ให้ความเห็นและ

เห็นชอบโดยทัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และทรัสตี 

8. บริษัทฯ จะประชุมร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อย่างสม ่าเสมอ เพื่อร่วมกันประเมินผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ฯ และร่วมกนัหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

9. บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อยา่งน้อยปีละ 1 ครัง้ ในด้าน 

 การจดัเก็บรายได้ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์ฯจะได้รับคา่เช่า/คา่บริการโดยครบถ้วน  
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 การจดัซือ้จดัจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้มัน่ใจได้ว่ากองทรัสต์ฯได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากบั

เงินท่ีจ่ายไป ไมม่ีการเรียกเก็บคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์ฯมากเกินความจ าเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบที่สญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้เรียกเก็บได้  

 การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรัพย์สนิในการด าเนินงานท่ีส าคญั 

 การแบง่แยกหน้าที่งานท่ีส าคญั เช่น การอนมุตัิการท ารายการ การจดัเก็บดแูลทรัพย์สนิ และการบนัทกึรายการ

ทางการบญัชีและสารสนเทศที่เกิดขึน้ ออกจากกนั เพื่อก่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดลุระหวา่งกนั 

 การจดัให้มีแผนฉกุเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรับเหตฉุกุเฉินหรือเหตกุารณ์ที่ไมค่าดฝันท่ีอาจเกิดขึน้และ

อาจมีผลกระทบอยา่งร้ายแรงตอ่การด าเนินงานของตอ่บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ รวมถึงทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ฯด้วย 

10. บริษัทฯ จะก าหนดในสญัญาวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์วา่ในกรณีที่บริษัทฯ พบวา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการ

กระท าการหรือละเว้นการกระท าการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความนา่เช่ือถือและความเสยีหายอยา่งร้ายแรงในการปฏิบตัิหน้าที่ตาม

สญัญาวา่จ้าง บริษัทฯ สามารถยกเลกิสญัญาว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อท่ีบริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทน 

หรือคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหม ่เพื่อทดแทนรายเดิม 

9.8.2 การประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ ได้มีการประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 

2563 โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ถูกต้องและครบถ้วนตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารสงัหาริมทรัพย์ที่ได้รับ

มอบหมาย และไมพ่บข้อผิดพลาดที่กระทบตอ่ผลการด าเนินการของกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั 

9.9 ระบบการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

บริษัทฯในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลกัที่จะท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง
สม ่าเสมอ และต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ โดยบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯจะเข้าลงทนุดงัตอ่ไปนี ้

1. บริษัทฯ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัสตี จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ฯ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การ
ประกอบการของสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุได้รับผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ที่
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กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการวิเคราะห์
อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และบริษัทฯ จะด าเนินการร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพฒันา
แผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้ 

2. บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกนัในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพฒันาความสมัพนัธ์ที่ดีกบั
ลกูค้ารายตา่ง ๆ พร้อมทัง้บริหารจดัการให้อตัราการใช้พืน้ท่ี/การเช่า และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี/หรืออตัราคา่ตอบแทนการให้
ใช้พืน้ที่อยู่ในระดบัที่ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกนั บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเสี่ยงเก่ียวกับการบริหารจดัการทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้า
ลงทนุ 

3. บริษัทฯจะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้า
ลงทนุ พร้อมทัง้มีการควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของการ
ให้ใช้พืน้ท่ีและให้เช่า 

4. บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะท างานร่วมกนัอยา่งใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ
เข้าลงทนุ ซึง่การด าเนินการดงักลา่วจะรวมถึง 

a. การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนโดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทาง
การตลาด ระดบัการให้บริการ และมีการก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่และ/หรือค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่ให้มีความ
เหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายที่ก าหนด 

b. การดูแลและบ ารุงรักษาพืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่
สว่นกลาง และการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน 

c. การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน เพื่อสร้างความพงึ
พอใจให้แก่ลกูค้า 

5. กองทรัสต์ฯและบริษัทฯมีโนบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ โดยการน าพืน้ท่ี
ของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้ใช้แก่ผู้ใช้พืน้ที่และ/หรือให้เช่าแก่ผู้ เช่า รวมถึงการให้บริการตา่ง ๆ ท่ีจ าเป็นและเก่ียวเนื่อง
กบัการให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือการให้เช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ด าเนินการจดัหาผู้สนใจที่จะใช้
พืน้ท่ี/เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการใช้/เช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผา่นสือ่ Internet และ
ช่องทางการจดัจ าหน่ายที่เก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากบัผู้ที่สนใจจะใช้/เช่าพืน้ท่ี
โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุจะมกีารปรับปรุงให้ทนัสมยัอยูเ่สมอ และมีการเผยแพร่ทาง
สือ่ตา่ง ๆ ตามความเหมาะสม 
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6. บริษัทฯ จะจดัให้มีการประกนัภยั ดงัตอ่ไปนี ้
a. การประกนัภยัอย่างเพียงพอ และเหมาะสมกบัสว่นได้เสียของกองทรัสต์ฯที่มีต่ออสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที่ลงทนุ เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะเกิดขึน้กบักองทรัสต์ฯ อนัเนื่องมาจากการเกิดวินาศภยัตอ่
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยก าหนดให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทัง้นีโ้ดยได้รับความเห็นชอบ
จากทรัสตี 

b. การประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจได้รับความเสยีหายจากความช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน 
หรือสิ่งปลกูสร้าง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ฯ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทรัสต์ฯ ได้ท าประกนัภยันัน้ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีท าประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์
ฯ อาจถกูไลเ่บีย้ให้ต้องรับผิด 

c. การท าประกนัภยัประเภทต่าง ๆ ของกองทรัสต์ฯ ให้มีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีมี
กรรมสทิธ์ิ หรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ  

7. การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการด าเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
a. ในการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ จะด าเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฏหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ฯ 

b. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตสุมผล และเป็นธรรม 
c. บคุคลที่มีสว่นได้เสียกบัการท าธุรกรรม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีสว่นร่วมในการพิจารณา และ
ตดัสนิใจเข้าท าธุรกรรม 

d. การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ต้องใช้ราคาและอตัราที่เป็นธรรม และมีความ
สมเหตสุมผล 

 
9.10  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ  

2.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดงักลา่วยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดใน

ท านองเดียวกนั) ซึง่ค านวณโดยผู้จดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 

(บาท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 

(บาท) 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 103,889,317 183,650,298 
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9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความส าคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ ถูกต้อง 

ครบถ้วน ชัดเจน รวดเร็ว และโปร่งใส ซึ่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกันในการรับรู้ข้อมูลสารสนเทศ โดยการ

เปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯจะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก าหนดเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลของส านัก

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

เปิดเผยทนัที  ข้อมลูที่กระทบตอ่ราคา การตดัสนิใจลงทนุ สทิธ์ิประโยชน์ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
 ข้อมลูเก่ียวกบัการด าเนินงาน  
 เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน เปิดเผยโครงการซือ้หุ้นคืน 
 รายงานเมือ่เกิดเหตกุารณ์ที่อาจสง่ผลกระทบให้ต้องเลกิกองทรัสต์ฯ 
 รายงานเมือ่เกิดเหตกุารณ์ที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้เป็นเหตแุหง่การเลกิกองทรัสต์ฯหรือ

เหตกุารณ์อื่นท่ีท าให้ทราบก าหนดการเลกิกองทรัสต์ฯลว่งหน้า 
 รายงานโดยไมช่กัช้าเมื่อเกิดเหตกุารณ์ มีการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรือมีผู้ ถือ

หนว่ยลงทนุเกิดสดัสว่นท่ีก าหนด 

ภายใน 3 วนัท าการ   ข้อมลูที่ไมส่ง่ผลกระทบโดยตรง แตค่วรเผยแพร่ให้ผู้ลงทนุทราบ  
เช่นการแจ้งย้ายส านกังานใหญ่/ การเปลีย่นแปลงกรรมการ/ การเปลีย่นแปลงผู้สอบบญัชี  

ภายใน 14 วนั  ข้อมลูที่ตลาดหลกัทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างองิ เช่น ส าเนารายงานการประชมุผู้ ถือ
หนว่ย/ รายงานการจดัสรรหุ้นเพิม่ทนุ 

ภายใน 15วนั   รายงานการลดทนุช าระแล้วของทรัสต์ 
 รายงานการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์ 

ภายใน 30 วนั   รายงานความคืบหน้าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไมเ่สร็จ 
เปิดเผยตามรอบ
ระยะเวลา 

 งบการเงิน  
o รายไตรมาส: 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 
o ประจ าปี: 2 เดือนหลงัวนัสิน้รอบบญัชี )ในกรณีไมท่ างบไตรมาส 4)  

 การวเิคราะห์และค าอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ  
 แบบส าเนารายการข้อมลูประจ าปี ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบบญัชี 
 รายงานประจ าปี พร้อมหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือนนบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบ

ระยะเวลาบญัชี 
 ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี  

 

 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หน้าท่ี 50  

 

9.12  การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต์ฯ 

1) การเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  
ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ฯจัดท าเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุมซึ่งมี
รายละเอียดเพียงพอตอ่การตดัสินใจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมลูเก่ียวกบัวิธีการประชุมและการ
ออกเสยีงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชมุ และเร่ืองที่จะเสนอตอ่ที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร 
โดยระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ฯในเร่ืองดังกล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็นเก่ียวกับ
ผลกระทบที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้ๆ ด้วย โดยจัดส่งหนงัสือนดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ลว่งหน้าก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

1.1) สิบสี่ (14) วนัในกรณีที่เป็นการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่
สามในสี ่(3 ใน 4) ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

1.2) เจ็ด (7) วนั ในกรณีอื่นนอกจากที่ก าหนดไว้ใน (1.1) ของข้อนี ้
ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหน่ึง (1) ฉบับ ไม่น้อยกว่าสาม (3) วัน
ก่อนวันประชุม 
สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตัง้ส านักงานของทรัสตี หรือของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ฯหรือจงัหวดัใกล้เคียง 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ฯมิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่
วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัท าหนงัสอืขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยระบเุหตผุลใน
การเรียกประชุมไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบตัิตาม
วิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนโุลม โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ (ถ้ามี) จาก
การประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์ฯดงักลา่วได้จริง 
 

2) องค์ประชมุ ประธานในที่ประชมุ และการด าเนินการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2.1) องค์ประชมุ 

การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกวา่ยี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกวา่
กึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกนัไมน้่อยกวา่หนึ่งในสาม (1 ใน 
3) ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชมุ  
ในกรณีที่ปรากฎวา่การประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ครัง้ใด เมื่อลว่งเวลานดัไปแล้วถึงหนึง่ (1) ชัว่โมงจ านวนผู้ถือ
หนว่ยทรัสต์ซึง่มาเข้าร่วมประชมุไมค่รบเป็นองค์ประชมุตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึง่ หากวา่การประชุม
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้เรียกนดัเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอนี ้การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถ้าการประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่  และให้ส่ง
หนงัสือเชิญประชมุไปยงัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันีไ้ม่
บงัคบัวา่จะต้องครบองค์ประชมุ 

 2.2) ประธานในที่ประชมุ 
ทัง้นี ้ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน และประกาศที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตี
แตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ อยา่งไรก็ตาม หากการประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสว่นได้เสีย ให้ประธาน
ออกจากห้องประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯน าเสนอรายช่ือบุคคล เพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ พิจารณาแตง่ตัง้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ 
หากการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ฯมีสว่นได้เสีย 
ให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ฯและตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ฯไมม่ีสิทธิออกเสียงในวาระ
ดงักลา่ว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ฯและตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ฯเป็นผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีสว่นได้เสียในวาระใด ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯน าเสนอรายช่ือบคุคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีที่
ทัง้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ฯมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้
บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 
 

อนึง่ ประธานในที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้มีอ านาจ หน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทัว่ไปให้มีความเรียบร้อย 
(2) ก าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชมุจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณา
และลงมติในเร่ืองตา่งๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสทิธิภาพ 
(3) เพื่อให้การประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบญัญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเร่ืองใดๆ 
ได้ 

 (4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เท่ากนั ให้ประธานในที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชีข้าด โดยการใช้อ านาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ในกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติเทา่กนันีใ้ห้เป็นท่ีสดุ   
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2.3) การด าเนินการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

การด าเนินการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) การด าเนินการประชุมให้เป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่
ประชมุจะมีมติให้เปลีย่นล าดบัระเบียบวาระด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สองในสาม (2 ใน 3) ของจ านวนผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ซึง่มาประชมุ 

(2) เมื่อที่ประชมุพิจารณาเสร็จตามข้อแล้ว ผู้ ถือหน่วยทางซึง่มีหนว่ยทรัสต์นบัรวมกนัได้ไม่น้อยกวา่หนึง่ใน
สาม (1 ใน 3) ของจ านวนหน่วยที่จ าหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ที่ประชมุพิจารณาเร่ืองอื่นนอกจากที่ก าหนด
ไว้ในหนงัสอืนดัประชมุอีกก็ได้ 

(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเร่ืองตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตามข้อ (1) หรือพิจารณาเร่ืองที่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เสนอไม่เสร็จตามข้อ (2) แล้วแต่กรณี และจ าเป็นต้องเลื่อนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก าหนด
สถานที่ วนั และเวลาที่จะประชุมครัง้ต่อไป และให้ผู้จดัการกองทรัสต์สง่หนงัสือนดัประชุมระบสุถานที่ วนั 
เวลา และระเบียบวาระการประชมุไปยงัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนประชมุ ทัง้นี ้ให้โฆษณา
ค าบอกกลา่วนดัประชมุในหนงัสอืพิมพ์ไมน้่อยกวา่สาม (3) วนัลว่งหน้าก่อนวนัประชมุด้วย 

3) วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนใน
การประชมุได้ โดยในการสง่หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯจดัสง่หนงัสอืมอบฉันทะ
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืมอบฉนัทะนีใ้ห้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก าหนด 

หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุม
ก่อนเร่ิมการประชมุ 

4) วิธีการนบัคะแนนเสยีง  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนต้องไมเ่ป็นผู้ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 

5) มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

เว้นแตส่ญัญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น มติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้ 

I. ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสยีงข้างมากของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน *** 
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II. ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัที่มีมลูคา่ตัง้แตร้่อยละสามสบิ (30) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของ

กองทรัสต์ฯ 

(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯที่มิได้ระบไุว้เป็นการลว่งหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ฯ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ซึ่งมีขนาดรายการ

ตัง้แต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ 

แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ทัง้นี ้ส าหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ฯให้

เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 18.5 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสทิธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรัสต์ฯ 

อนึ่ง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯหรือการจัดการกองทรัสต์ฯมีลกัษณะที่ขัดหรือแย้งกับ

หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศสร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑ์อื่นตามพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ หรือพระราชบญัญตัิท

รัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุให้ถือวา่มตินัน้ไมม่ีผลบงัคบั 

 

 *** ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมี

มติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์*** 

6) บนัทกึการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯจดัท าบนัทกึรายงานมติของที่ประชมุและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชมุของการ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะครัง้โดยให้ประธานในที่ประชมุของการประชมุแตล่ะครัง้เป็นผู้ลงนามรับรองความ
ถกูต้องของบนัทกึนัน้ ทัง้นี ้ให้คา่ใช้จา่ยส าหรับการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ 
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9.13 การสรรหากรรมการ  

บคุคลที่จะได้รับการแตง่ตัง้เป็นกรรมการมีขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้ 

1) บริษัทเปิดโอกาสให้ผู้ ถือหุ้นที่ถือหุ้นรายเดียวหรือหลายรายที่ถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ  0.1 ของทนุที่ช าระแล้วของ
บริษัท เสนอช่ือบคุคลที่สมควรได้รับการแตง่ตัง้เป็นกรรมการ 

 2) กรรมการผู้จัดการจะเป็นผู้พิจารณาเสนอช่ือบุคคลที่สมควรได้รับการแต่งตัง้เป็นกรรมการต่อคณะกรรมการบริษัท  เพื่อ
น าเสนอตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นตอ่ไป โดยพิจารณาดงันี ้

 พิจารณาความเหมาะสมของความรู้ ประสบการณ์ ความสามารถเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์กับบริษัท มี

ประสบการณ์ในธุรกิจหรือเก่ียวเนื่อง กบัที่บริษัทด าเนินกิจการอยู่ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทมีองค์ประกอบตามที่

ก าหนด  

 ตรวจสอบรายช่ือว่าเป็นผู้ มีคุณสมบัติเหมาะสมตามกฎหมายและข้อก าหนดของหน่วยงานก า กับดูแล ได้แก่ 

พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ .ศ 2535 พระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ.2550 

และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

 พิจารณาการอทุิศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็นกรรมการเดิมที่จะกลบัเข้าด ารงต าแหนง่อีกวาระ อาจพิจารณาจาก

ผลการปฏิบตัิงานในช่วงที่ด ารงต าแหนง่ 

 กรณีแต่งตัง้กรรมการอิสระ พิจารณาความเป็นอิสระของบุคคลที่เสนอให้เป็นกรรมการอิสระตามหลกัเกณฑ์ที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดและหลกัเกณฑ์ของบริษัท 

3) ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเป็นผู้ เลอืกตัง้กรรมการโดยใช้เสยีงข้างมากตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี ้ 

3.1) หนึง่หุ้นมีหนึง่เสยีง  
3.2) ให้ผู้ ถือหุ้นลงคะแนนเสยีงเลอืกบคุคลที่ได้รับการเสนอช่ือเป็นกรรมการทีละคน  
3.3) บคุคลซึง่ได้รับคะแนนเสยีงสงูสดุตามล าดบัลงมา เป็นผู้ได้รับการเลอืกตัง้เป็นกรรมการเทา่จ านวนกรรมการท่ีจะ
พึงมีในกรณีที่บุคคลซึ่งได้รับการเลือกตัง้ในล าดบัถดัลงมามีคะแนนเสียงเท่ากันเกินจ านวนกรรมการที่จะพึงมี  ให้
ประธานในที่ประชมุออกเสยีงเพิ่มขึน้อีกเสยีงหนึง่เป็นเสยีงชีข้าด  

4) ในการประชมุผู้ ถือหุ้นสามญัประจ าปีทกุครัง้ ให้กรรมการออกจากต าแหนง่ 1 ใน 3 โดยกรรมการท่ีจะต้องออกจากต าแหนง่
ในปีแรกและปีที่สองภายหลงัจดทะเบียนบริษัทนัน้ ให้จบัสลากกนัวา่ผู้ใดจะออก สว่นปีหลงัๆ ถดัไปให้กรรมการคนท่ีอยูใ่น
ต าแหนง่นานท่ีสดุนัน้เป็นผู้ออกจากต าแหนง่ ซึง่กรรมการท่ีออกตามวาระนัน้อาจถกูเลอืกเข้ามาด ารงต าแหนง่ใหมก็่ได้  
 

 

 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หน้าท่ี 55  

 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

 ชื่อ: บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  

 ผู้สอบบัญช:ี วรรณวิไล เพชรสร้าง 

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

(2) คา่บริการอื่น (Non-Audit Fee) : ไมม่ี  
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10. ความรับผิดชอบต่อสงัคม (Corporate Social Responsibilities: CSR)  

1. การก ากบัดูแลกิจการที่ด ี

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทมีวตัถปุระสงค์และเป้าหมายที่นอกเหนือจากผลประกอบการแล้ว 

ยงัได้ก าหนดขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการตามโครงสร้างขององค์กร

เพื่อบรรลกุารก ากบัดแูลกิจการท่ีดีดงัตอ่ไปนี ้

1.1 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทแบง่ขอบขา่ยของผู้มีสว่นได้สว่นเสยีดงัตอ่ไปนี ้

1.1.1 ผูถื้อหน่วยทรสัต์เพือ่กำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท  

1.1.2 ทรสัตี: บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั 

1.1.3 ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ฯ : บริษัท อำร์ เอ็ม ไอ จ ำกดั  

1.1.4 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์: บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ เมเนจเม้นท์ จ ำกดั  

1.1.5 ผูถื้อหน่วยทรสัต์และนกัลงทนุทัว่ไป 

1.1.6 บริษัทคู่คำ้ 

1.1.7 ผูอ้ยู่อำศยัโดยรอบบริเวณพืน้ทีอ่สงัหำริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯเข้ำลงทนุ 

1.1.8 ระบบนิเวศและส่ิงแวดลอ้มโดยรอบพืน้ทีอ่สงัหำริมทรพัย์ทีก่องทนุทรสัต์เข้ำลงทนุ 

1.2 การก าหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการ  

เนื่องด้วยทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทตระหนกัถึงความส าคญัในการพฒันาที่เอือ้ตอ่การ

เติบโตและความยัง่ยืนร่วมกนัจงึได้ก าหนดยทุธศาสตร์การด าเนินงานขององค์กรเพื่อรองรับการเตบิโตและความ

ยัง่ยืนดงันี ้

1.2.1 กำรจดัหำและจดัตัง้ใหมี้องค์กรอนัน่ำเชื่อถือในกำรบริหำรกำรจดักำรเพือ่ควำมโปร่งใสแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท  มีความน่าเช่ือถือในการบริหารการจัดการเพื่อ

ความโปร่งใสแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท ได้แก่ มีทรัสตีที่โปร่งใสและเป็น

ที่ยอมรับ เพื่อคดัเลือกผู้จดัการกองทรัสต์ฯที่มีความสามารถในการบริหารกองทรัสต์ฯ มีการคดัเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ที่มีความเช่ียวชาญในธุรกิจ พร้อมทัง้มีระบบการท างานที่โปร่งใสเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ 

สามารถตรวจสอบได้ การจัดหาบริษัทประเมินสินทรัพย์ที่โปร่งใสเป็นธรรม เป็นที่ยอมรับและน่าเช่ือถือพร้อม
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ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และจดัหาบริษัทตรวจสอบบญัชี ที่ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และไมม่ีสว่น

ได้สว่นเสยีกบักองทรัสต์ฯ 

1.2.2 กำรจดัตัง้หน่วยงำนภำยในขององค์กรเพือ่ควำมโปร่งใสแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์เพือ่กำรลงทนุใน

อสงัหำริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

นอกเหนือจากทรัสตีที่ปกป้องผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ฯแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ฯได้จดัตัง้ฝ่าย

นักลงทุนสัมพันธ์เพื่อความสะดวกในการติดต่อประสานงานเร่ืองร้องเรียนต่างๆ มีการเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ฯอย่างเท่าเทียมกัน เพื่อความโปร่งใสต่อนักลงทุนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนีย้ังจัดประชุม

ประจ าปีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้มีส่วนร่วมในการลงคะแนนเสียงในวาระ

อนุมัติฯ และสอบถามเก่ียวกับผลด าเนินงาน ข้อสงสัยในประเด็นต่างๆ พร้อมเสนอแนะแนวทางการการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ อนัเป็นการเสริมสร้างการก ากบัดแูลกิจการที่ดี และเพื่อการพฒันาอย่างยัง่ยืนของ

กองทรัสต์ฯสบืตอ่ไป 

1.2.3 กำรจดัตัง้หน่วยงำนภำยในเพือ่กำรเติบโตอย่ำงยัง่ยืนอนัเป็นส่วนหน่ึงของบรรษัทภิบำลหรือควำม

รบัผิดชอบต่อสงัคม 

เพื่อเป็นการรับผิดชอบตอ่สงัคม ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้จดัให้มีหนว่ยงานภายในตา่งๆเพื่อบรูณา

การมิตติา่งๆทัง้ในด้านเศรษฐกิจ สิง่แวดล้อม สงัคม ชมุชน และธรรมาภิบาลท่ีดีเข้าไว้ด้วยกนั ได้แก่ การจดัตัง้

แผนกควบคมุมาตรฐาน การจดัตัง้ฝ่ายปฎิบตัิการ และมีการจดัตัง้สว่นงานความปลอดภยั ฝ่ายบริหารเมือง (City 

Management) ฝ่ายการจดัซือ้จดัหา และการจดัตัง้ฝ่ายทรัพยากรบคุคล เป็นต้น 

2. การประกอบกจิการด้วยความเป็นธรรม 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทสง่เสริมและสนบัสนนุการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 ส่งเสริมกำรแข่งขนัทำงธุรกิจทีเ่ป็นธรรม 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทอยูภ่ายใต้กฎหมายอยา่งเคร่งครัดโดยกองทรัสต์ฯอยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และพระราชบญัญัติ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ.2535 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) เพื่อความเป็นธรรมต่อนกัลงทนุ ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ นอกจากนีผู้้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์ฯยงัเคารพตอ่เง่ือนไขและสญัญาทางการ

ค้าที่เกิดขึน้อยา่งเคร่งครัดตอ่บริษัทคูค้่าเพื่อให้เกิดการแขง่ขนัอยา่งเป็นธรรมและเทา่เทียม 
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2.2 ส่งเสริมควำมรบัผิดชอบต่อสงัคมในห่วงโซ่อปุทำน  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏิบตัิงานจดัซือ้จดัจ้างโดยมี

วตัถปุระสงค์เพื่อให้เป็นแนวทางในการปฏิบตัิงานมิให้ซ า้ซ้อน เพื่อให้เกิดความมัน่ใจในคณุภาพของสินค้าและ

บริการ เพื่อการบริหารงานในด้านการจดัซือ้จดัจ้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถกูต้อง ชดัเจน ตรงตามความ

ต้องการในราคาที่สมเหตสุมผล อนัจะเกิดการแข่งขนัอย่างเป็นธรรมระหว่างบริษัทคู่ค้าและกองทรัสต์ฯ โดยมี

การตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการของผู้ ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าที่

ชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆเพื่อความสะดวกรวดเร็วและความโปร่งใสและกรอบระยะเวลา

กระบวนการการจดัซือ้จดัจ้างที่ชดัเจน รวมถึงคณุลกัษณะที่ชดัเจนของร้านค้าที่เข้าร่วมกระบวนการจดัซือ้จดั

จ้าง  

2.3 ส่งเสริมกำรเคำรพสิทธิในทรพัย์สิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ฯ ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งทรัพย์สินทางปัญญา โดยจัดซือ้ จัดหา และสนบัสนุนให้พนกังานที่มีส่วนเก่ียวข้องในทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทใช้โปรแกรมส าเร็จรูปลิขสิทธ์ิท่ีถูกต้องในการปฏิบัติงานทัง้หมดเพ่ือ

ประสทิธิภาพสงูที่สดุในการด าเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอยา่งแท้จริง 

3. การต่อต้านทุจริตคอร์รัปชั่น 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท สง่เสริมให้มีการตอ่ต้านทจุริตคอร์รัปชัน่ โดยการวางกรอบการ

ด าเนินการในทกุขัน้ตอน และการตรวจสอบท่ีรัดกมุ ทัง้จากทรัสตีและระบบการตรวจสอบบญัชีจากองค์กรภายนอกที่

น่าเช่ือถือ อนัจะเป็นการเร่ิมต้นปลกูฝังวินยัในการด าเนินงานของพนกังานและผู้มีสว่นที่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ฯ ให้

อยู่ในครรลองและจริยธรรมอนัเป็นสากล อนัเป็นก้าวแรกที่มีความส าคญัในการก าจดัทจุริตคอร์รัปชัน่ในองค์กรที่จะ

น ามาสูค่วามเจริญเติบโตที่ยัง่ยืน 

4. การเคารพสทิธิมนุษยชน 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีการวางขัน้ตอนการดแูลผลประโยชน์และสทิธิพนกังานท่ีเป็นระบบและเป็น

ที่ยอมรับ ไม่ว่าจะเป็นการก าหนดชั่วโมงในการท างานอยู่ที่ 9 ชั่วโมง ต่อวนัตามข้อกฎหมาย โดยไม่รวมเวลาพัก

กลางวนั ในมิติการเคารพสิทธิสตรี ในรอบเมษายน 2562 - มีนาคม 2563 มีพนกังานหญิงที่ลาคลอดเป็นจ านวน

ทัง้สิน้ 13 คน โดยที่พนกังานที่เป็นสตรีทัง้ 13 คนนีส้ามารถท าเร่ืองลาคลอดและได้รับการอนมุตัิทกุราย นอกจากนี ้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ ยงัส่งเสริมสิทธิมนุษยชนโดยการจดัอบรมพนกังานในองค์กรในหลกัสตูรความ

ปลอดภยัในชีวิตตามมาตรฐาน มอก. 22300 เพื่อให้พนกังานมีความรู้ในแนวปฏิบตัิที่ถกูต้องอนัจะลดการเกิดความ



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หน้าท่ี 59  

 

สญูเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของพนกังาน อีกทัง้หลกัสตูรการขบัขี่ปลอดภยั การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ และการ

จดักิจกรรมรณรงค์ให้พนกังานสวมหมวกนิรภยัเพื่อความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สนิ  

5. การปฏิบัตต่ิอแรงงานอย่างเป็นธรรม 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ มีพนกังานในองค์กรทัง้สิน้ 1,623 คนแบ่งเป็นพนกังานประจ า 1,559 คน และ

พนกังานสญัญาจ้าง 64 คน ในสดัสว่นพนกังานประจ า 1,559 คนประกอบด้วยเพศชาย 764 คน และเพศหญิง 795 

คน ส าหรับพนกังานสญัญาจ้าง มีเพศหญิงอยูท่ี่ 34 คน และเพศชาย 30 คน  

หากพิจารณาถึงสิทธิประโยชน์ของพนกังานประจ าและพนกังานสญัญาจ้าง พนกังานประจ าจะได้รับสิทธิประโยชน์

ในค่าอาหาร ค่าเดินทาง (ตามที่ระบใุนสญัญาจ้าง) ค่าที่พกั (ตามที่ระบใุนสญัญาจ้าง) กองทนุส ารองเลีย้งชีพ และ

ประกนัสขุภาพ ในสว่นพนกังานสญัญาจ้างจะได้รับคา่อาหาร ค่าเดินทาง(ตามที่ระบใุนสญัญาจ้าง) ค่าที่พกั (ตามที่

ระบใุนสญัญาจ้าง) นอกเหนือจากค่าแรง โดยที่พนกังานประจ าและพนกังานสญัญาจ้างทัง้ที่มีสญัชาติไทยและตา่ง

สญัชาติได้รับสิทธิประโยชน์อย่างเท่าเทียมเสมอกนั ในมิติของการปฏิบตัิต่อแรงงานที่มีความทพุพลภาพ ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีสดัส่วนอตัราการจ้างงานที่มีภาวะทุพพลภาพคิดเป็น 1% โดยสถิติ ณ วนัที่ 31 

มีนาคม 2563 มีการรับพนักงานที่มีประสบภาวะทุพพลภาพอยู่ที่ 13 คน และพนักงานที่มีภาวะทุพพลภาพเป็น

พนกังานประจ า ได้รับผลประโยชน์เช่นเดียวกนักบัพนกังานทัว่ไปอยา่งเทา่เทียมและเสมอภาค  

6. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีการบริหารการจัดการระบบรักษาความปลอดภัยการจัดงานประชุม 

สมัมนา และนิทรรศการ โดยมีคณะท างาน มอก. 22300 (ระบบการจดัการด้านการรักษาความปลอดภยั ส าหรับการ

จัดการประชุม สัมมนาและนิทรรศการ) ที่ได้รับการแต่งตัง้จากผู้ บริหารและเป็นผู้ รับผิดชอบแผนงาน  โดยมี

วตัถปุระสงค์เพื่อบริหารงานงานด้านรักษาความปลอดภยั ส าหรับการจดัประชมุ สมัมนา และนิทรรศการ และพฒันา

ต่อเนื่องยัง่ยืนและมีประสิทธิภาพ โดยมี 3 กิจกรรมหลกัเพื่อบรรลมุาตรฐาน มอก. 22300 ในแต่ละปี (มกราคม – 

ธนัวาคม) ได้แก่  
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1. การควบคุมจ านวนเหตุโจรกรรมทรัพย์สินในการจัดงานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี 2562 การ

ตัง้เป้าหมายค่าเฉลี่ยจ านวนเหตกุารณ์เทียบกบัจ านวนงานไม่เกิน 6 ครัง้ ของจ านวนงานปี 2562 โดยในปี 

2562 ไมม่ีเหตโุจรกรรมทรัพย์สนิ 

2. ลดจ านวนอุบตัิเหตทุี่เกิดจากการจดังานแสดง โดยตัง้เป้าหมายลดจ านวนอุบตัิเหต ุไม่เกินคา่เฉลี่ยของปี 

2561 ที่ 0.2% แตผู่้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถลดจ านวนอบุตัิเหตทุี่เกิดจากการจดังานแสดงเหลอืเพยีง 

0.1% เทา่นัน้ โดยสามารถลดจ านวนอบุตัิเหตจุากการจดังานแสดงจากจ านวน 2 ครัง้ในปี 2561 เหลอืเพียง 

1 ครัง้ในปี 2562  

3. ลดข้อร้องเรียนจากผู้มาใช้บริการในการจดัประชุม สมัมนา และนิทรรศการ ทางด้านการให้บริการรักษา

ความปลอดภยั ไมเ่กิน 10 ครัง้ โดยในปี 2562  มีจ านวนร้องเรียนเพียง 10 ครัง้  

นอกจากการวางนโยบายในระดบัผู้บริหารและสามกิจกรรมหลกัแล้ว ยงัมีการจดัประชุมคณะท างาน มอก. 22300 

อย่างสม ่าเสมอ การวางขัน้ตอนการปฏิบัติงาน (Procedure Manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบ

เอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตัิงาน การจดัท าแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ าปีจาก

คณะกรรมการตรวจสอบภายในและองค์กรตรวจสอบภายนอกโดยส านกังานมาตรฐานอตุสาหกรรม  

 

นอกเหนือจากความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้ บริโภค ผู้ จัดงาน และผู้ เข้าร่วมงานแล้ว ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยงัตระหนกัถึงความส าคญัในความปลอดภยัต่อชีวิตในด้านการบริโภคอาหารและ

เคร่ืองดื่มต่างๆ จึงได้จดัให้มีนโยบายระบบความปลอดภยัของอาหาร (Food Safety Management) หรือระบบ ISO 

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

อันครอบคลุมระบบการจัดการโปรแกรมพืน้ฐานด้านสุขลกัษณะในครัวผลิตอาหาร (Food Hygiene) หรือ GMP 

(Good Manufacturing Practice) และระบบวิเคราะห์อันตรายและจุดวิกฤติที่ต้องควบคุมในการผลิตอาหาร 

(HACCP) ดังนี ้“ผลิตสินค้าที่มีคุณภาพและปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า และ
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ปรับปรุงพัฒนาประสิทธิผลของระบบอย่างต่อเน่ืองตามหลักมาตรฐานสากลและสอดคล้องกับกฎหมาย” 

โดยมีแนวปฏิบตัิสบืเนื่องจากแนวนโยบายขององค์กร ดงัตอ่ไปนี ้

1. จดัระบบปฏิบตัิงานอยา่งมีคณุภาพความปลอดภยั, ประสทิธิภาพ และมีการจดัการด้านสขุลกัษณะอาหาร

ตามข้อก าหนดของโครงการมาตรฐาน FAO (Food and Agriculture Organization of United Nations)/ 

WHO (World Health Organization) 

2. ให้การสนบัสนุนในด้านทรัพยากรต่างๆที่จ าเป็นอย่างเพียงพอต่อการจดัการด้านสขุลกัษณะในการผลิต

อาหารท่ีปลอดภยั 

3. จดัให้มีการสง่เสริมพฒันาบคุคลากรในทกุระดบัให้มีความเข้าใจ และสามารถปฏิบตัิตามนโยบายบริษัท มี

ความรู้ความสามารถที่จะปฏิบตัิงานในสว่นท่ีรับผิดชอบ ได้อยา่งถกูต้องบรรลตุามเป้าหมาย 

4. สง่เสริมพฒันาบคุคลากรให้ได้รับความรู้เพิ่มเติมจากการฝึกอบรม 

5. ท าการตรวจติดตาม พฒันา ปรับปรุงกระบวนการตา่งๆอยา่งตอ่เนื่องให้มีประสทิธิภาพเพิ่มขึน้ ซึง่การตรวจ

ติดตามระบบความปลอดภัยทางด้านอาหารนัน้ จะท าอย่างสม ่าเสมอและเมื่อมีความจ าเป็นในการ

ปรับปรุงระบบ 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบตัิแล้ว ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยงัมีการแต่งตัง้เจ้าหน้าที่

ควบคุมคุณภาพ เพื่อช่วยให้การด าเนินงานภายใต้ระบบความปลอดภยัของอาหารให้ด าเนินไปอย่างต่ อเนื่อง มี

ประสิทธิภาพ และบรรลุผลส าเร็จตามที่ตัง้ไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวางขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน 

(Procedure Manual) วิธีปฏิบตัิงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตัิงาน 

การจัดท าแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ าปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกที่รับรอง

มาตรฐาน ISO 22000  

อนึง่การเปิดรับความคิดเห็นเห็นและเสยีงตอบรับจากลกูค้าก็เป็นสิง่ส าคญั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึงจดัเปิด

ช่องทางการสื่อสารกบัผู้บริโภค เพื่อแสดงความรับผิดชอบต่อผู้บริโภคด้วยระบบแบบส ารวจความพึงพอใจของลกูค้าหลงัการ

ปฏิบตัิงาน หรือ Customer Satisfaction Index ส าหรับแสดงความคิดเห็นและเสนอข้อชีแ้นะต่างๆ โดยมีการน าความคิดของ

ผู้ ใช้บริการนัน้แบ่งประเภทเป็นด้านต่างๆและน าไปปรับปรุงเพื่อก่อให้เกิดการพฒันาการให้บริการที่ดียิ่งขึน้ อาทิ ทศันคติการ

ให้บริการและการสื่อสารของพนกังาน ความสะอาดของสถานที่ ความสะดวกรวดเร็วในการด าเนินการทางบญัชี คุณภาพ

ความคุ้มค่า ความหลากหลายและรสชาติของอาหาร ความสว่างและอุณหภูมิของห้องจดังาน รวมทัง้ระบบการรักษาความ

ปลอดภยั การจราจรและการจอดรถ เป็นต้น โดยมีการให้น า้หนกัคะแนนจากลกูค้าและผู้บริโภคที่เข้าร่วมงาน และน าข้อมูล
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จากลกูค้าด าเนินการสืบสวนหาข้อเท็จจริงเพื่อความเป็นธรรม และมีกระบวนการการรายงานต่อลกูค้าเพื่อสร้างความมั่นใจ 

ความจริงใจ และความใส่ใจแก่ลกูค้าและผู้บริโภคทุกคน โดยมีดชันีความพึงพอใจของลกูค้านบัตัง้แต่เดือนเมษายน 2562 

จนถึง มีนาคม 2563 อยูท่ี่ 90.33% เพิ่มขึน้เลก็น้อยจากช่วงเดือนเมษายน 2561 ถึง มีนาคม 2562 ที่เทา่กบั 89.51%  

 

 

7. การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม 

 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มุ่งมัน่ดแูลรักษาสภาพแวดล้อมและการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติทัง้ใน

พืน้ที่ศูนย์ฯ และพืน้ที่รอบนอก เพื่อให้เกิดความสมดุลของระบบนิเวศอย่างยั่งยืน อาทิ ส่งเสริมให้ผู้บริหารและ

พนกังานตระหนกัถึงปัญหาสิ่งแวดล้อม รณรงค์การใช้พลงังานอย่างประหยดั เลือกใช้พลงังานทางลือก เช่น การ

89.06% 89.00%

89.51%

90.33%

88.00%

88.50%

89.00%

89.50%

90.00%

90.50%

2559/2560 2560/2561 2561/2562 2562/2563

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

Replenish) เพื่อลดผลกระทบที่จะมีตอ่สิง่แวดล้อม 

และตระหนกัถึงความส าคญัของปัญหาด้านสิง่แวดล้อมซึง่สร้างความเสียหายตอ่ชีวิติและทรัพย์สินจ านวนมาก และ

เมื่อมีการด าเนินกิจกรรมใดๆก็ตาม การปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ก็เกิดขึน้ตามกระบวนการที่สืบเนื่องกับ

กิจกรรมนัน้ๆ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางอ้อม เพื่อเป็นการลดและบรรเทาปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึงริเร่ิมให้มีการอนรัุกษ์พลงังาน อนัเป็นวิธีการแก้ปัญหาสิง่แวดล้อมที่ตรงจดุวิธีหนึ่ง 

อนึ่งการอนุรักษ์พลงังานเป็นสิ่งส าคัญและเป็นหน้าที่ของพนักงานทุกคน จึงได้น าระบบการจัดการพลงังานมา

ประยกุต์ใช้ในการจดัการพลงังานให้มีความต่อเนื่อง และมีประสิทธิภาพสงูสดุ รวมทัง้ลดต้นทนุด้านพลงังานที่เพิ่ม

สงูขึน้ จึงได้ก าหนดแนวนโยบายดงันี ้

1. ด าเนินการและพฒันาระบบจดัการด้านพลงังานอย่างเหมาะสม โดยก าหนดให้การอนุรักษ์พลงังานเป็น

สว่นหนึง่ของการด าเนินงานขององค์กร ท่ีสอดคล้องกบักฎหมายและข้อก าหนดอื่นๆที่เก่ียวข้อง 

2. ด าเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรด้านพลงังานขององค์กรอย่างต่อเนื่อง ให้เหมาะสมกบั

ธุรกิจและเทคโนโลยีที่ใช้ เพื่อให้เกิดแนวทางการปฏิบตัิงานท่ีดี 

3. ก าหนดแผนและเป้าหมายการอนุรักษ์พลงังานในแต่ละปี และสื่อสารให้พนกังานทกุคนเข้าใจและปฏิบตัิ

ตามได้อยา่งถกูต้อง 

4. ก าหนดให้การอนรัุกษ์พลงังานเป็นหน้าที่รับผิดชอบของเจ้าของอาคาร ผู้บริหาร และพนกังานในองค์กรใน

ทกุระดบัที่จะให้ความร่วมมือปฏิบตัิตามมาตรการที่ก าหนด และรายงานผลต่อคณะกรรมการจดัการด้าน

พลงังาน 

5. ให้การสนับสนุนการออกแบบ และจัดซือ้วสัดุอุปกรณ์และเทคโนโลยีใหม่ๆที่มีสมรรถนะสงู รวมถึงการ

จดัการอบรมในการอนรัุกษ์พลงังานให้กบัพนกังานในองค์กร พร้อมทัง้ให้พนกังานมีสว่นร่วมในการน าเสนอ

ข้อคิดเห็นเพื่อพฒันางานด้านพลงังานอยา่งตอ่เนื่อง 

6. ด าเนินการตามระบบการจัดการด้านพลงังาน ส าหรับพืน้ที่จัดแสดงอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ และศูนย์

แสดงสนิค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานท่ีจดังานในร่ม 

7. สร้างจิตส านึกให้เกิดพฤติกรรมที่ดี และการมีส่วนร่วมของพนักงานตลอดจนผู้ รับจ้างภายนอกในการ

ด าเนินงานตามระบบการจดัการด้านพลงังาน 

8. ผู้บริหารและคณะท างานการจดัดการด้านพลงังานจะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมายและแผนการ

ด าเนินงานด้านพลงังานทกุปี 
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9. ก าหนดการประหยดัพลงังานเป็น Key Performance Indicator และให้ถือเป็นสว่นหนึ่งในการปฏิบตัิงาน

ของพนกังานองค์กร 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแล้ว ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังมีการแต่งตัง้

คณะกรรมการอ านวยการและคณะกรรมการการจดัการด้านพลงังานที่วางกรอบและขอบข่ายการท างานที่ชัดเจน 

เพื่อช่วยให้การด าเนินงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ และบรรลผุลส าเร็จตามที่ตัง้ไว้ โดยมีการจดัประชุม

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

เอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตัิงาน การจดัท าแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ าปีจาก

หน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกที่รับรองมาตรฐาน  ISO 50001 โดยในปี 2562 (ม.ค.-ธ.ค.) ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทตัง้เป้าหมายการลดใช้พลงังานของ 4 

สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

ค่าดัชนีฉลี่ยปี 2561 
3.66 MJ/m² 

เป้าหมายก่อนการด าเนินการ 
 

ระยะการด าเนินการจริงตัง้แต่ 
มกราคม – ธันวาคม 2562 

ค่าดัชนีการใช้พลังงาน 3.51 MJ/m² 
(คาดกาณ์ที่ลดลง 4% จากคา่ดชันี

เฉลีย่ปี 2561) 

ท าได้จริง 3.50 MJ/m²  
(ลดได้ที4่.37% จากปี 2561) 

ผลประหยดั 0.15 MJ/m² 0.16 MJ/m² 
ปริมาณการใช้พลังงานลดลง 1,308,098.00 kWh/ปี 1,527,521.51 kWh/ ปี 
คิดเป็นจ านวนเงนิ 4,866,124.56 บาท 5,740,424 บาท 

ผลสรุปการอนรัุกษ์พลงังานในปี 2562 บรรลวุตัถปุระสงค์เป้าหมายด้านพลงังานและจากการตรวจเช็คผลประหยดั

เป้าหมายที่วางไว้ 4% ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถประหยดัได้จริงที่ 4.37% หรือคิดเป็นจ านวนเงิน 5,740,424 

บาท โดยมาจาก  

1. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เปลีย่นอปุกรณ์ไฟฟ้าแสงสวา่ง จากหลอดเมทลัฮาไลท์ เป็นหลอด LED ประสทิธิภาพสงูที่

ไฟฟ้าใช้งานตอ่หลอดต ่า และได้ติดตัง้ Air Curtain เพิ่มเติมที่ Lobby Hall 5 และ Air Split type ที่ห้อง VIP 801-802 

อาคาร 8 ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยที่การลดการใช้พลงังานในปี 2562 (ม.ค.-ธ.ค) 

นัน้ มีรายละเอียด 18 มาตรการหลกั ได้แก่ 
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ล าดับ รายการ 
ผลประหยดัในปี 

2562 (kWh) 
 ด าเนินการลงทุนในปี 2561 บันทกึผลประหยัดในต่อปี 2562  
1 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED Concourse อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 18,313.33  
2 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Motion Sensor Corridor ทางเดินด้านหลงั 

Hall 5-8 อาคาร ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
6,342.24  

3 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ประตไูม้ Hall 5-8 อาคาร ศนูย์แสดงสนิค้าและ
การประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 

10,523.41  

4 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ Foyer อาคาร อิมแพ็ค อารีนา่ 31,913.88  
5 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED - Sapphire 102-120 อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 62,216.80  
6 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED - Foyer 101-120 & Corridor 201-206 อาคาร

อิมแพ็ค ฟอร่ัม 
181,130.19  

 ด าเนินการลงทุนในปี 2562 บันทึกผลประหยัดในปี 2562  
7 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED บริเวณ Lobby Challenger 1-3 อาคาร ชาเลน

เจอร์ 
125,337.60  

8 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Lobby Hall 7-9,11 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้า
และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 

9,679.19  

9 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Zone หน้าห้อง Control ARENA อาคาร อิม
แพ็ค อารีนา่ 

2,567.75  

10 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED High Bay Hall 4 อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 172,805.44  
11 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED Drop off อาคาร ชาเลนเจอร์ ชัน้ 1 28,254.48  
12 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Royal Jubilee Ballroom อาคาร ชา

เลนเจอร์ 
29,988.00  

13 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Preparation อาคาร ชาเลนเจอร์ 6,210.29  
14 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Fast Food อาคาร ชาเลนเจอร์ 7,027.20  
15 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Bakery อาคาร ชาเลนเจอร์ 4,967.35  
16 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED ทางเช่ือมชัน้ 1 อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 2,476.68  
17 ติดตัง้ Air Curtain บริเวณ Lobby Hall 5 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้าและการ

ประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
1,014.30  

18 ติดตัง้ Air Split type บริเวณ ห้อง VIP 801- 802 Hall 8 อาคาร ศนูย์แสดงสนิค้า
และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 

142,282.50  
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 ผลประหยดัจากมาตรการพลงังานไฟฟ้า รวม  843,050.62 kWh 
 คิดเป็นเงนิประหยดัได้  3,161,440 บาท 

 

2. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เน้นการบริหารจดัการ ด้านระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และระบบปรับอากาศ เช่น เมื่อลกูค้า

อยูใ่นพืน้ท่ีน้อยและใกล้เวลาเลกิงาน ผู้ปฏิบตัิงานจะปิดเคร่ืองปรับอากาศ แตย่งัเปิดระบบท าน า้เย็นเลีย้ง AHU  

อีกทัง้ มีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการแนะน าลกูค้าให้ใช้พืน้ท่ีบริการในพืน้ท่ี ท่ีมีการใช้พลงังานร่วมกนัมากขึน้  

รายการ ผลประหยดัในปี 2562(ม.ค.-ธ.ค.) 

ผลประหยดัทางด้าน Operation 695,570 kWh 
คิดเป็นเงนิที่ประหยดัได้  2,578,984 บาท  

 

นอกจากนัน้ยงัมีข้อปฏิบตัิเพื่อการลดการใช้พลงังานจากการเดินเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์และกิจกรรมเพื่อปลกูฝังค่านิยม

อนรัุกษ์พลงังานดงันี ้

1. การควบคมุการปรับ Diff Temp Chiller Water เมื่อเปรียบเทียบอณุหภมูิภายในและอณุหภมูิภายนอก  

2. การปรับลดเวลาในการเตรียมความเย็น (Pre Cool) เคร่ืองท าน า้เย็นของวนัที่ 2 ของงาน โดยการตรวจสอบ

อณุหภมูิภายในและอณุหภมูิภายนอกเปรียบเทียบกนัเป็นหลกั 

3. การลดเวลาการเปิดเคร่ืองท าน า้เย็น 1-2 ชัว่โมง ของวนัในแตล่ะงานโดยขึน้อยูก่บัอณุหภมูิภายนอก 

4. การควบคมุการเปิดปิดไฟแสงสวา่ง เช่น ก าหนดเปอร์เซ็นต์การท างานหรือเฉพาะที่ 

5. กิจกรรมอบรมสร้างจิตส านกึให้กบัพนกังานในองค์กร เพื่อตระหนกัถึงความส าคญัของการอนรัุกษ์พลงังาน  

6. กิจกรรมแบบมีสว่นร่วมเพื่อเป็นตวัค้นหามาตรการขององค์กร โดยมีพนกังานเข้าร่วมกิจกรรมและร่วมกันออก

ความคิดเห็นในการอนรัุกษ์พลงังาน 

 

(ตวัอยา่งกิจกรรมสือ่สารภายในองค์กรเพื่อกระตุ้นให้เกิดการอนรัุกษ์พลงังาน) 
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ตารางเปรียบเทียบข้อมลูการใช้พลงังานไฟฟ้ารวม ตอ่พืน้ท่ีรวม 4 อาคาร อาคารอิมแพค็ อารีนา่ อิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ศนูย์การ

แสดงสนิค้าและนิทรรศการนานาชาติ และอิมแพ็ค ฟอร่ัม  

เดือน ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 
พืน้ที่แสดงงาน ปี 2561 

(ม.ค.-ธ.ค) 
(kWh/m2) 

ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 
พืน้ที่แสดงงานปี 2562  

(ม.ค.-ธ.ค) 
(kWh/m2) 

คิดเป็นผลประหยดั 
(kWh/m2) 

มกราคม 1.07 1.03 -0.04 
กุมภาพนัธ์ 1.09 1.08 -0.01 
มีนาคม 1.06 1.03 -0.04 
เมษายน 1.16 1.31 0.15 
พฤษภาคม 1.03 1.03 0.00 
มิถุนายน 1.01 0.98 -0.03 
กรกฏาคม 1.00 0.96 -0.04 
สิงหาคม 0.91 0.87 -0.05 
กันยายน 0.93 0.86 -0.08 
ตุลาคม 1.10 0.96 -0.14 
พฤศจิกายน 0.96 0.92 -0.05 
ธันวาคม  1.00 0.88 -0.13 

เฉลี่ย 1.02 0.97 ลดลง 0.04 
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8. การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท ได้มีสว่นร่วมในการสนบัสนนุการพฒันาชมุชนและสงัคมในปี 

2562 (ม.ค.-ธ.ค.) ดงันี ้

1. สนบัสนุนโครงการบริจาคโลหิตแก่สภากาชาดไทยประจ าปี 2562 (ม.ค.-ธ.ค.) เพื่อส่งเสริมนโยบายของ

สภากาชาดในการจดัหาโลหิตบริจาคให้ได้มากที่สดุ เพื่อจ่ายให้กบัผู้ ป่วยทัว่ประเทศตามโรงพยาบาลต่างๆ 

กองทรัสต์ฯได้ให้สภากาชาดไทย ใช้พืน้ที่ในการจัดกิจกรรมการับบริจาคโลหิตโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 

จ านวน 4 ครัง้ ณ ห้องแซฟไฟร์ อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม และ ห้องแอมเบอร์ ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ

อิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ 

ครัง้ที่ 1: วนัท่ี 12 มีนาคม 2562 

ครัง้ที่ 2: วนัท่ี 12 มิถนุายน 2562 

ครัง้ที่ 3: วนัท่ี 12 กนัยายน 2562 

ครัง้ที่ 4: วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2562 

    
 

2. สนบัสนนุกิจกรรมของชมุชนโดยรอบที่กองทรัสต์ฯ ตัง้อยู ่โดยกองทรัสต์ฯอนมุตัิให้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

 ใช้พืน้ที่จดักิจกรรม ในโครงการ “กล้า MICE” ซึ่งเป็นโครงการของ มหาวิทยาลยั ศิลปากร สาขาการ

จดัการงานนิทรรศการและงานอีเว้นท์  
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 ด าเนกิารน ารถ City Bus ส าหรับ บริจาคเงินและสิง่ของจ าเป็นให้กบัสถานคุ้มครองคนไร้ที่พึง่จงัหวดั

นนทบรีุวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์ 2563 
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 ด าเนินการน ารถ City Bus ส าหรับงาน ถวายเทียนพรรษาที่วดัศรีรัตนาราม จ.นนทบรีุ วนัท่ี 23 

สงิหาคม 2562 

 

9. การมีนวตักรรมและเผยแพร่นวัตกรรม 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการใช้นวตักรรมในการบริหารการจดัการเพื่อประสิทธิภาพการด าเนินงาน

ทัง้ในส่วนระบบงานทางบญัชี ระบบการจดัซือ้ ระบบการจดัการคลงัสินค้า และระบบการเงิน (ACCPAC) เป็นต้น 

รวมทัง้ระบบการวางแผนและบริหารการจดัการส าหรับธุรกิจ MICE ที่เรียกว่า EBMS ที่เก่ียวร้อยเช่ือมโยงกนัอย่าง

ครบวงจรไม่ว่าจะเป็นฝ่ายขาย ฝ่ายสถานที่ ฝ่ายปฏิบตัิการ เป็นต้น เพื่อการบริหารและการจดัการที่มีประสิทธิภาพ

เพื่อการให้บริการแก่ลูกค้าและผู้ ใช้บริการที่ดีที่สุด ในขณะเดียวกันผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยั ง

ด าเนินการศึกษาข้อผิดพลาดที่เกิดจากการใช้นวตักรรมและศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้นวตักรรมใหม่ๆเพื่อการ

บริหารจัดการที่มีบรูณาการมากขึน้ (R2i : คือโครงการส่งเสริมศกัยภาพแก่พนงังานของผู้บริหารอสงัหาริทรัพย์ ให้
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เกิดการคิดค้นนวตักรรมสร้างสรรค์สิ่งใหม่ๆ ในการน ามาใช้พฒันาในการท างาน และเพื่อส่งเสริมภาพลกัษณ์ทาง

ธุรกิจให้โดดเดน่ในด้านเทคโนโลยี) 

 

10. การป้องกันโรคระบาคในพืน้ที่ อันเน่ืองมาจากสถานการณ์ โควิด-19 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ออกมาตรการป้องกนัและเฝ้าระวงัเชือ้ไวรัสนีท้นัที ที่มีการระบาด
ในประเทศจีนและเชือ้เร่ิมเข้าสูป่ระเทศไทย ซึง่ได้มีการออกมาตรการทนัที พร้อมด าเนินการเฝ้าระวงั ฆา่เชือ้
โรค ดูแลพืน้ที่การจัดงาน ทุกพืน้ที่อย่างเคร่งครัด เพื่อแสดงออกถึงความห่วงใยและใส่ใจลูกค้าผู้มาใช้
บริการอย่างเต็มที่ รวมถึงเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ให้กลุ่มผู้จัดแสดงงานได้ทราบถึงความเป็นเจ้าของ
สถานท่ี ท่ีพร้อมดแูลทกุพืน้ท่ีให้ปลอดเชือ้ โดยมี 10 มาตรการดงันี ้

1. ติดตัง้เคร่ืองวดัอุณหภูมิร่างกายและตรวจวดัอุณหภูมิร่างกายด้วยเคร่ืองเทอร์มลัสแกน (Thermal-
Scanner) หรือ เทอร์มลักนั (Thermal-Gun) 

2. ฉีดพน่ฆา่เชือ้โรคทกุอาคารด้วยน า้ยาฆา่เชือ้ไวรัส และท าซ า้อยา่งตอ่เนื่อง 

3. เพิ่มความถ่ีการท าความสะอาดจดุสมัผสัสาธารณะ เช่น ราวจบั ลิฟต์ รถ Shuttle Bus ด้วยน า้ยาฆา่
เชือ้ไวรัส 

4. ท าความสะอาดห้องน า้ทกุ 10 นาที ด้วยน า้ยาฆา่เชือ้ไวรัส 

5. บริการแอลกอฮอล์เจลล้างมือ ครอบคลมุทกุพืน้ท่ี 

6. เพิ่มรอบความถ่ีในการล้างระบบปรับอากาศ 

7. พนกังานสวมหน้ากากอนามยัตลอดเวลาที่ปฏิบตัิงาน  

8. จดัให้มีเจ้าหน้าที่พยาบาลและทีมประสานงานกบัโรงพยาบาลกรณีพบผู้ที่มีอาการสุม่เสีย่ง เช่น มีไข้
สงู ไอ เจ็บคอ มีน า้มกู หรือหายใจเหน่ือยหอบ 

9. ให้ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการแพร่ระบาดและการป้องกันโรคผ่านทางสื่อประชาสัมพันธ์
จดัเตรียมถงัขยะส าหรับทิง้หน้ากากอนามยัโดยเฉพาะ 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการท างาน เพื่อป้องกนัหรือจดัการกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ การแบง่ฝ่ายงาน 

และหน้าที่ความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ  

1. จ าแนกตามรายละเอียดของงาน 

  บริษัทฯ ได้รับการจดัตัง้ขึน้ โดยมีวตัถปุระสงค์ที่จะประกอบธุรกิจ การเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ 

เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 เป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อให้การ

ปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ฯของบริษัทฯ เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ฯ มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และกฏหมายรวมถึงกฏ และ/หรือระเบียบตา่งๆ ทีเ่ก่ียวข้อง  

  ฝ่ายงานตา่งๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่าย สามารถสรุปได้ดงันี ้

ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง  

 ก ากบั ดแูล บริหาร และจดัการความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการและการลงทนุของกองทรัสต์ฯ ให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

 ดแูล ป้องกนัมใิห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 ดแูลให้บคุคลากรเป็นผู้ที่มคีณุสมบตัิที่เหมาะสม 

 ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฏหมายที่เก่ียวข้อง 

 การบริหารงานบคุคล 

 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกจิ  

 วางแผน คดัเลอืกและพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ 

 ตรวจสอบข้อมลูของอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุ 

 ก าหนดกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ควบคมุ ดแูล และตรวจสอบการท างานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

 การควบคมุดแูลทรัพย์สนิ  

 การจดัการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพวิเตอร์ การจดัเก็บเอกสาร 

 การบริหารงานทัว่ไป การจดัซือ้จดัจ้าง การควบคมุ ดแูลงานท่ีได้มกีารมอบหมายให้จดัท า และด าเนินการ

โดยผู้ให้บริการภายนอก (งานท่ีมกีาร Outsource)  
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ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ์ 

 เปิดเผยข้อมลูตอ่หนว่ยงานก ากบั และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ตามที่สญัญา และกฏหมายที่เก่ียวข้อง 

 จดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 จดัท ารายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯ 

 ติดตอ่ และดแูลผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 รับเร่ืองร้องเรียนจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ฝ่ายบัญชี และการเงนิ  

 งานด้านบญัชี และการเงิน จดัเตรียมงบการเงินของกองทรัสต์ฯ และการค านวณ NAV 

 การจดัเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียน ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และการจ่ายผลประโยชน์ 

 

2. จ าแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ฯได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้บริษัทฯ มี

คุณสมบตัิเป็นไปตามข้อก าหนดที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จดัให้มีระบบงานตามข้อก าหนดที่

เก่ียวข้อง ซึง่ประกอบด้วย 

2.1 ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ฯ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ฯ การตดัสนิใจ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และการก าหนดนโยบายและกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

2.2 ระบบการบริหารจดการความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการดูแลจดัการกองทรัสต์ฯ 

2.3  ระบบการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

2.4 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้ จัดการกองทรัสต์ฯ และผู้ รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรัสต์ฯ 

2.5  ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ 

2.6  ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯ 

2.7 ระบบการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

2.8 ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

2.9  ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผู้ลงทนุ และจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 
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2.10 ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฏหมาย 

 

โดยในแต่ละระบบ จะมีระบบงานย่อย มีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

1) ระบบการก าหนดนโยบายในการจัดการ
กองทรัสต์ฯ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ฯ 
การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการ
ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
ก ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง และฝ่าย
การตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายบญัชีและการเงิน) 

2) ระบบการบริหารและจดัการความเสีย่งที่เก่ียวข้อง
กบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ฯ 
 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่า
อสังหาริมทรัพย์ (Appraisal Report) (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง ฝ่าย
บญัชีและการเงิน และฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความ
เสี่ยงเก่ียวกบัการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ทกุฝ่าย
งานของบริษัทฯ ต้องรับผิดชอบและติดตามงานในสว่นนี)้ 

 ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สนิ (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่าย
การตลาดและพฒันาธุรกิจ) 
 

3) ระบบการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์  ระบบและขัน้ตอนการติดตามธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ
และบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามประเด็นเก่ียวกับการแข่งขัน
ทางธุรกิจ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามประเด็นเก่ียวกับความเป็น
อิสระในการท าหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ 

 ระบบและขัน้ตอนการเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับ
ประโยชน์จากบริษัท/บคุคลที่เป็นคูค้่ากบักองทรัสต์ฯ 

 (ทุก ฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตาม
ระบบงานยอ่ยในสว่นนีท้ัง้หมด) 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

4 ) ระบบการคัด เลือกบุคลากรของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ฯและผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบั
การด าเนินการของกองทรัสต์ฯ 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้าง
ผู้ เ ช่ียวชาญด้านต่างๆ ที่ เ ก่ียวกับการบริหารจัดการ 
กองทรัสต์ฯ  

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติ
หน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

 ระบบและขัน้ตอนการควบคมุการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตามข้อก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  

 (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามงานใน
สว่นนี)้ 

5) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการ
และบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ 

 ระบบและขัน้ตอนการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของ
กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ฯ 
(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ บริหารและ
จดัการความเสีย่ง) 

 ระบบการตรวจสอบและติดตามการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) (ทุกฝ่ายงานของ
บริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามงานในสว่นนี)้ 
 

6) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯ  ระบบและขัน้ตอนการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) และกองทรัสต์ฯตาม
สญัญาและกฎหมายต่างๆที่เก่ียวข้อง (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์) 

7) ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back 
Office) 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการ
มอบหมายใ ห้ด า เนิ นการ โดยผู้ ใ ห้บ ริการภายนอก 
(Outsourcing) (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ) 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ
หรือรายจ่ายนอกงบประมาณ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
บญัชีและการเงินและฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการจัดเก็บข้อมูล เอกสารและหลกัฐาน
เก่ียวกับกองทรัสต์ฯ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนกัลงทุน
สมัพนัธ์ ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจและฝ่ายบญัชีและ
การเงิน) 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝ่ายบญัชีและการงิน) 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียก
เก็บจากกองทรัสต์ฯโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (อยูภ่ายใต้
การดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการจดัท างบประมาณรายรับและรายจ่าย
ของกองทรัสต์ฯ (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ และฝ่ายบญัชีและการเงิน) 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด (อยู่
ภายใต้การดแูลของฝ่ายบญัชีและการเงิน) 

9) การติดต่อสื่อสารกับผู้ ลงทุนและการจัดการกับ
ข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ  

 ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผู้ลงทนุ 

 ระบบการรับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท 

 (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์) 
10) การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

 
 ระบบการไกลเ่กลีย่ข้อพิพาท 

 ระบบการระงบัข้อพิพาท 

 (อยูภ่ายใต้การดแูลของทกุฝ่ายงาน) 
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 ข้อมูลการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับนิตบุิคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกนั 

กองทรัสต์ฯ มีรายละเอียดการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบันิตบิคุคลหรือบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั สามารถสรุปได้ดงันี ้(โปรดพจิารณาในหมายเหตปุระกอบงบเพิ่มเตมิ) 

นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1. บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ 
แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

- เป็นผู้ ถือครองหน่วยทรัสต์ราย
ใหญ่ของกองทรัสต์ฯ  
- เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์โดยอิมแพ็คและผู้ มี
อ านาจควบคุมของอิมแพ็คถือ
หุ้ นรวมกันคิดเป็นร้อยละ 100 
ของจ านวนหุ้ นของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ 
- เ ป็นผู้ มีอ านาจควบคุมของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 
- เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ฯ 
 
 
 

1.1 อิมแพ็คใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว
เพื่อด าเนินกิจการร้านอาหารและ
ร้านค้าตามที่ระบุในสัญญาของ 
อิ ม แ พ็ ค จ า ก ก อ ง ท รั ส ต์ ฯ  ซึ่ ง
ประกอบด้วยร้านอาหาร ดงัตอ่ไปนี ้
- 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 

- ราคาค่าเช่าพืน้ที่ระยะยาวจะ
เรียกเก็บในรูปแบบของส่วนแบ่ง
ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ด า เ นิ น ก า ร
ร้ า น อ า ห า ร ข อ ง 

อิมแพ็ค ซึ่งไม่ต ่ากว่าอตัราที่เรียก
เก็บจากผู้ เช่า/รับบริการรายอื่นๆ 
ซึ่ งด า เนิน กิจการ ร้านอาหาร /
เคร่ืองดื่มบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ 

ในส่วนของอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์ฯเรียกเก็บจากอิม
แพ็คในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการด าเนินกิจการ
ร้านอาหารของอิมแพ็คที่ตัง้อยูบ่นพืน้ที่ ที่กองทรัสต์ฯเข้า
ลงทุนดังกล่าวนัน้ เป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทรัสต์ฯและอิมแพ็ค และมีความสอดคล้อง
กับโครงสร้างก าไรก่อนการจัดตัง้ กองทรัสต์ฯ เมื่อ
พิจารณาจากอตัราสว่นแบง่รายได้จากการด าเนินกิจการ
ร้านอาหาร ที่กองทรัสต์ฯเรียกเก็บจากอิมแพ็คเทียบกบั
อัตราที่เรียกเก็บจากผู้ เช่า/ใช้พืน้ที่รายอื่น (ที่ไม่ได้เป็น
บุคคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ฯ) พบว่าอตัราดงักลา่ว
นัน้ ไม่ต ่ากว่าอัตราที่เรียกเก็บจากผู้ เช่า/รับบริการราย
อื่นๆ ซึ่งด าเนินกิจการร้านอาหาร/เคร่ืองดื่มบนพืน้ที่ ท่ี
กองทรัสต์ฯจะเข้าลงทนุเช่นกนั ท าให้ผู้จดัการกองทรัสต์
และที่ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าอัตราส่วนแบ่งรายได้
จากการด าเนินกิจการร้านอาหารที่กองทรัสต์ฯเรียกเก็บ
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

 
 
 
 
 
 
 
 

จากอิมแพ็คนัน้เป็นอตัราที่มีความสมเหตุสมผลและไม่
ท าให้กองทรัสต์ฯเสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ฯจะยงัมี
ก าไรจากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ร้านค้าในสว่นของโรงแรม 
โนโวเทล 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าเช่าและ
ค่าบ ริการติดตั ง้ สื่ อ ในอัตราที่
เหมาะสม และมีเง่ือนไขการเช่า
เดียวกับผู้ เช่ารายอื่นที่มีลกัษณะ
ใกล้เคียงกนั 
 
รวมถึงค่าบริการสาธารณปูโภคใน
ส่วนของค่าบริการ ค่าน า้ประปา 
ค่าไฟ และแก๊สในส่วนห้องครัว
ตามปริมาณการใช้งานจริง โดย
เ รียก เ ก็บในอัตราที่ ไม่ต ่ ากว่า
ต้นทนุท่ีถกูเรียกเก็บจากหนว่ยงาน
หรือผู้ ให้บริการสาธารณูปโภคที่
เก่ียวข้อง  

 

Taisho-Tei Ramen (Sky Kitchen) - กองทรัสต์ฯได้รับส่วนแบ่งรายได้
จากการด าเนินการร้านอาหาร

ในส่วนของอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์ฯเรียกเก็บจากอิม
แพ็คในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการด าเนินกิจการ
ร้านอาหารของอิมแพ็คที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่ กองทรัสต์ฯ 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

ของอิ ม แพ็ ค ในอัต ร าที่ ต กลง
ร่วมกนั 
 

เนื่องจากพืน้ที่ เช่า (Sky Kitchen) เป็นลักษณะศูนย์
อาหารที่มีบริการส่วนกลางร่วมด้วย อัตราจึงแตกต่าง
จากอตัราในพืน้ที่อื่นๆของกองทรัสต์ฯ ซึ่งอตัราดงักลา่ว
นัน้ไม่ต ่ากว่าอัตราที่เรียกเก็บจากผู้ เช่า/รับบริการราย
อื่นๆ ซึ่งด าเนินกิจการร้านอาหาร/เคร่ืองดื่มบนพืน้ท่ี Sky 
Kitchen 

ห้องเก็บของ Retro Bar & Café - กองทรัสต์ฯเรียกเก็บคา่ให้บริการ
พืน้ที่ในอัตราที่ตกลงร่วมกันและ
เง่ือนไขการให้บริการเดียวกันกับ
ลกูค้ารายอื่น 

อตัราเช่าคงที่ตอ่เดอืน เนื่องจากเป็นพืน้ท่ีเช่าเพื่อเก็บของ  
(Non-commercial) ซึ่งเป็นอัตราไม่ต ่ากว่าอัตราที่เรียก
เก็บจากผู้ เช่ารายอื่นๆ  ซึ่ง เช่าพืน้ที่ส าหรับเก็บของ
เช่นเดียวกนั 

1.2 อิมแพ็คใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ
เพื่อด าเนินการจดังานนิทรรศการ 

- อตัราค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
ที่อิมแพ็คใช้เพื่อด าเนินการจดังาน
ใ น ฐ า น ะ ผู้ จั ด ง า น  (Event 
Organizer) เ ป็ น ไ ปต า ม ร า ค า
ตลาดที่สามารถเทียบเคียงได้กับ
ผู้ ใช้บริการรายอื่น โดยมีรายช่ือ
งานดงันี ้
- Ibis Bangkok IMPACT's Staff 
Party 
- Novotel Staff Party 

อตัราคา่บริการเป็นไปตามปกติเสมือนการท ารายการกบั
บคุคลภายนอก จึงมีความสมเหตสุมผล 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

- SILMO Bangkok 2019 
- BMAM Expo Asia 2019 
- LED Expo Thailand 2019 & 
Light ASEAN 2019 
- Thailand International Dog 
Show 2019 
- Medical Devices ASEAN 
2019 
- Thailand Industry Expo 2019 
- INTERMAT ASEAN 2019 
- Concrete Asia 2019 
- Beyond Beauty ASEAN 
Bangkok 2019 
- SmartHeart Presents Pet 
Variety 2019 
- EDUCA 2019 
- การประชมุสดุยอดผู้น าอาเซยีน 
ครัง้ที่ 35 และการประชมุสดุยอดที่
เก่ียวข้อง 
- CEBIT ASEAN Thailand 2019 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

- Novotel & Ibis Staff Party 
1.3 อิมแพ็คใช้พืน้ท่ีเพื่อด าเนินธุรกิจ
จดัเลีย้ง  (Catering Service) 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บรายได้จาก
การให้บริการใช้พืน้ที่แก่อิมแพ็ค 
เพื่อให้อิมแพ็คด าเนินธุรกิจจัด
เลีย้งในรูปแบบของค่าตอบแทน
การให้ใช้พืน้ที่ (Rights Fee) และ
ค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วน
ของค่าบริการค่าไฟ ค่าน า้ประปา 
ในอตัราส่วนแบ่ง ของรายได้ที่อิม
แพ็คได้รับจากการจดัเลีย้งทัง้หมด 
ร ว ม ถึ ง ก า ร ช า ร ะ ค่ า บ ริ ก า ร
ส า ธ า รณู ป โ ภ ค ใ น ส่ ว น ข อ ง
คา่บริการ คา่น า้ประปา คา่ไฟ และ
แก๊สในส่วนห้องครัวตามปริมาณ
การใช้งานจริง โดยเรียกเก็บใน
อัตราที่ไม่ต ่ากว่าต้นทุนที่ถูกเรียก
เก็บจากหน่วยงานหรือผู้ ให้บริการ
สาธารณปูโภคที่เก่ียวข้อง  

รายได้จากการใ ห้ใ ช้พื น้ที่ จัดเลี ย้ง  (Rights Fee) ที่
กองทรัสต์ฯจะเรียกเก็บจากอิมแพ็คในรูปของส่วนแบ่ง
รายได้ดังกล่าวนัน้เป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทรัสต์ฯและอิมแพ็ค และมีความสอดคล้อง
กับโครงสร้างก าไรก่อนการจัดตัง้ กองทรัสต์ฯ โดย
กองทรัสต์ฯจะเรียกเก็บค่าตอบแทนการให้สิทธิใน
อตัราส่วนแบ่ง ของรายได้ที่อิมแพ็คได้จากการจัดเลีย้ง
ทัง้หมดบนพืน้ที่ที่กองทรัสต์ฯจะเข้าลงทุน โดยเมื่อ
เปรียบเทียบกับการเรียกเก็บส่วนแบ่งรายได้จากการ
ด าเนินกิจการร้านอาหารและเคร่ืองดืม่ของผู้ เชา่พืน้ท่ีราย
ตา่งๆ (รวมถึงอิมแพ็ค) บนพืน้ท่ีที่กองทรัสต์ฯจะเข้าลงทนุ 
แล้วพบว่าอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่ไม่ต ่ากว่าอัตราที่
เรียกเก็บส าหรับธุรกิจร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ดังนัน้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าการ
คิดอตัราคา่ตอบแทน/คา่เช่าดงักลา่วไมท่ าให้กองทรัสต์ฯ
เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ฯจะยังมีก าไรจากการให้
สิทธิแก่อิมแพ็คใช้พืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจจัดเลีย้งใน
ระดบัท่ีเหมาะสม 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1.4 อิมแพ็คใช้พืน้ที่โฆษณาระยะ
ยาวจากกองทรัสต์ฯเพื่อด าเนิน
ธุรกิจโฆษณา 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บรายได้จาก
การให้บริการใช้พืน้ที่โฆษณาใน
รูปแบบของค่ าตอบแทนการ
ใ ห้บริการ โดยจะเ รียกเ ก็บใน
รูปแบบของส่วนแบ่งรายได้จาก
การด า เนินการธุ ร กิจ โฆษณา
ข อ ง อิ ม แ พ็ ค  บ น พื ้น ที่ ข อ ง
กองทรัสต์ฯทัง้หมด  

รายได้จากการให้บริการใช้พืน้ท่ีโฆษณา (Rights Fee) ที่
กองทรัสต์ฯเรียกเก็บจากอิมแพ็คในรูปของสว่นแบ่ง ของ
รายได้ทัง้หมดจากการด าเนินกิจการโฆษณาบนพืน้ที่ที่
กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนดงักล่าวนัน้เป็นไปตามอตัราที่ตก
ลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์ฯและอิมแพ็ค และมีความ
สอดคล้องกับโครงสร้างก าไรก่อนการจัดตัง้กองทรัสต์ฯ 
ทัง้นี ้เมื่อเปรียบเทียบกบัข้อมูลของบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยบริษัทหนึ่งซึ่งมีการ
เรียกเก็บคา่ตอบแทนการให้สิทธิใช้พืน้ที่โฆษณาในพืน้ท่ี
ค้าปลีกและพืน้ท่ีภายนอกอาคารอีกประเภทหนึ่ง จะเห็น
ว่าอตัราค่าตอบแทนการให้บริการใช้พืน้ที่ในการด าเนิน
กิจการโฆษณาบนพืน้ที่ของกองทรัสต์ฯที่จะมีการเรียก
เก็บจากอิมแพ็คนัน้เป็นอตัราที่ไม่ต ่ากว่าข้อมลูตลาดที่มี
อยู่ซึ่งน ามาเปรียบเทียบ ท าให้ผู้จดัการกองทรัสต์และที่
ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่มี
ความสมเหตุสมผลและไม่ท าใ ห้ กองทรัสต์ฯ เสีย
ประโยช น์  โดยกองท รัสต์ฯจะยังมีก า ไรจากการ
ด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 
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1.5 ผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างอิม
แพ็คเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ฯ 

- อิมแพ็คเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ผู้ บ ริหารอสังหา ริมท รัพย์จาก
กองทรัสต์ฯซึ่งจะประกอบไปด้วย
ค่ า ธ รรม เนี ยมพื น้ ฐานในการ
จดัการทรัพย์สิน  (Base Fee) และ
ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการ
จัดการทรัพย์สิน  (Incentive Fee) 
ต า ม อั ต ร า ที่ ก า ห น ด  โ ด ย มี
รายละเอียดตามที่ปรากฏในสรุป
สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั ้ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ และได้เปิดเผยใน
หมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 
12.4 แล้ว 

รายละเอียดได้แสดงไว้ในหนงัสือชีช้วน ส่วนที่ 2 ข้อมูล
เก่ียวกบักองทรัสต์ฯ ข้อ 6 วา่ด้วยรายการระหวา่งกนั 

1.6 อิมแพ็คเช่าใช้คู่สายโทรศัพท์
และสายสญัญาณไฟเบอร์ออพติค
ส าห รับงานระบบอาคารแสดง 
อิมแพ็คอารีน่า, อาคารแสดงสินค้า
และนิทรรศการนานาชาติ, อาคาร
ศูน ย์การประชุมอิมแพ็คฟอ ร่ัม 
อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ อาคาร

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าบริการ
ตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน ทัง้นี ้
ราคาดังกล่าวไม่รวมค่าใช้จ่ายที่
เ กิ ดจากการใ ช้ โทรศัพ ท์  โดย
ทา งอิ ม แพ็ ค  ต้ อ ง รับ ผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายเองตามปริมาณการใช้

อตัราคา่บริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิมแพ็คเช่า
เพื่อการใช้งานในการสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์ฯ จึงมี
ความสมเหตสุมผล 
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บางกอกแลนด์ และอาคารThunder 
Dome 

งานจริงและอัตราที่เรียกเก็บจริง
จากผู้ให้บริการโทรศพัท์  

1.7 อิมแพ็คในส่วนของโรงแรม 
โนโว เทลใ ช้บริการที่ จอดรถใน
อาค า ร จ อด รถ  1 และ  2 ขอ ง
กองทรัสต์ฯ 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าบริการใน
อตัราเหมาเป็นรายเดือนตามอตัรา
ที่ตกลงร่วมกัน และมีเง่ือนไขการ
ใช้บริการที่จอดรถเดียวกันกับ
ผู้ใช้บริการรายอื่น 

อตัราคา่บริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิมแพ็คเช่า
เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ เข้าพกัในโรงแรมโนโว
เทล ซึ่งอาจเป็นลกูค้าในกรณีที่มีงานประชุมหรือการจัด
นิทรรศการภายในอาคารของกองทรัสต์ฯ อันมีส่วน
สนบัสนนุในการสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์ฯ จึงมีความ
สมเหตสุมผล 

1.8 ผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างอิม
แพ็คในการให้บริการสาธารณูปโภค
แ ล ะ สิ่ ง อ า น ว ย ค ว า ม ส ะด ว ก 
 (City Management) 

- กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายในการ
ว่าจ้างอิมแพ็คในการให้บริการ
สาธารณูปโภคและสิ่ งอ านวย
ความสะดวก (City Management) 
ในอตัราที่ตกลงร่วมกนั ระยะเวลา 
3 ปี ตัง้แต่ 2 ตุลาคม 2560 – 30 
กนัยายน 2563  

ในส่วนของอัตราค่าบริการที่อิมแพ็คเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ฯ ใช้อตัราเหมาซึง่เป็นอตัราปกติที่ทางอิมแพ็ค
เคยเสนอให้แก่ผู้ รับบริการรายอื่น ถ้าเรียกเก็บโดยใช้
อตัราราคาตามพืน้ที่นัน้กองทรัสต์ฯจะเสียค่าใช้จ่ายใน
มลูคา่ที่สงูกวา่ราคาเหมา  
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1.9 อิมแพ็ค ในส่วนของอาคาร  
The Portal ใ ช้บ ริการงานระบบ
สาธารณปูโภคของกองทรัสต์ฯ 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าบริการ
สาธารณปูโภคในสว่นของคา่ไฟฟ้า 
ค่าน า้เย็น ค่าน า้ดี ในอตัราที่ไม่ต ่า
กว่า ต้นทุนที่ ถูก เ รียก เ ก็บจาก
ห น่ ว ย ง า น ห รื อ ผู้ ใ ห้ บ ริ ก า ร
สาธารณปูโภคที่เก่ียวข้อง 
รวมถึงกองทรัสต์ฯเ รียกเก็บค่า
ระบบดับเพลิง เมื่อเกิดเหตุสปริง
เกอร์แตก และค่าเช่ือมต่ออปุกรณ์ 
Wifi ในอตัราที่ตกลงร่วมกนั 

อัตราค่าบริการที่ เ รียกเก็บจากอิมแพ็ค เป็นอัตราที่
เหมาะสม เนื่องจากเป็นการค านวณส่วนเพิ่มเติมของ
ต้นทนุ ให้ครอบคลมุต้นทนุ คา่บ ารุงรักษา และคา่บริหาร
จดัการแล้ว 

1.10 อิมแพ็คใช้บริการระบบไฟฟ้า
และระบบน า้ประปาส าหรับพืน้ที่
ภายนอกอาคารในสว่นที่ดินของอิม
แพ็ค 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บคา่บริการคดิ
ตามจริงจากมิเตอร์ที่ถูกเรียกเก็บ
จากหน่วยงานราชการในแต่ละ
เดือน 
 

เป็นอัตราที่เหมาะสมและครอบคลุมต้นทุน เนื่องจาก
พืน้ท่ีดงักลา่วซึง่อยูใ่นบริเวณโดยรอบพืน้ท่ีของกองทรัสต์
ฯ เป็นพืน้ที่สว่นกลางที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ทางการค้า แต่
เป็นพืน้ที่ที่ เสริมสร้างทัศนียภาพ หรืออ านวยความ
สะดวกแก่บคุคลโดยทัว่ไป 

1.11 อิมแพ็คใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว
เ พื่ อ ด า เ นิ น กิ จ ก า ร IMPACT 
Laundry Room และ สถานท่ีใช้ก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวส าหรับ IMPACT 
Laundry Room 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าเช่าใน
อตัราที่ตกลงร่วมกนั และเรียกเก็บ
ค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วน
ของ ค่าน า้ประปา ค่าระบบไฟฟ้า 
และค่าน า้เย็นในอตัราที่ไม่ต ่ากว่า

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ท่ีที่ไม่มี
รายได้ของกองทรัสต์ฯให้เป็นพืน้ที่เช่า โดยกองไม่ได้เสีย
ค่าใช้จ่าย ทัง้นี ก้องทรัสต์ฯจะได้รับรายได้จากการ
ให้บริการสาธารณปูโภคตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัสญัญานี ้
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ต้นทนุท่ีถกูเรียกเก็บจากหนว่ยงาน
หรือผู้ ให้บริการสาธารณูปโภคที่
เก่ียวข้อง 

1.12 อิมแพ็คในสว่นของThe Portal 
ใช้บริการที่จอดรถในอาคารจอดรถ 
1 และ 2 ของกองทรัสต์ฯ 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าบริการใน
อัตราราคาและเ ง่ือนไขการใ ช้
บ ริ ก า รที่ จ อด รถ เ ดี ย ว กั น กับ
ผู้ใช้บริการรายอื่น 

อตัราคา่บริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิมแพ็คเช่า
เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ จัดงาน ผู้ เข้าร่วมงาน
และผู้ ใช้บริการที่อาคาร The Portal ซึ่งอาจเป็นลกูค้าใน
กรณีที่มีงานประชมุหรือการจดันิทรรศการภายในอาคาร
ของกองทรัสต์ฯ อันมีส่วนสนับสนุนในการสร้างรายได้
ให้กบักองทรัสต์ฯ จึงมีความสมเหตสุมผล 

  1.13 อิมแพ็คใช้/เช่าพืน้ที่วางตู้คอน
เทนเนอร์ 

- กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าเช่าใน
อตัราที่ตกลงร่วมกนั 

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ท่ีที่ไม่มี
รายได้ของกองทรัสต์ฯให้เป็นพืน้ที่เช่า โดยกองไม่ได้เสีย
คา่ใช้จ่าย 

  1.14 กองทรัสต์ฯว่าจ้างอิมแพ็คใน
การให้บริการซกั อบ รีด 

- กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายในการ
ว่าจ้างอิมแพ็คในการให้บริการซกั 
อบ รีดในอัตราที่ตกลงร่วมกัน 
ระยะเวลา 1 ปี ตัง้แต่ 1 เมษายน 
2562 – 31 มีนาคม 2563 

อตัราค่าบริการที่อิมแพ็คเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ เป็น
อัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับข้อเสนอของผู้ ให้บริการ
รายอื่น 
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13. ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุป  

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี  

 

ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็ค  โกรท (กองทรัสต์ฯ) ซึ่ง

ประกอบด้วยงบดลุและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 งบก าไรขาดทนุ งบแสดงการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย์สทุธิ งบกระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่ส าคญั  

ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว่างบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ผลการด าเนินงาน การ

เปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแสเงินสด และข้อมลูทางการเงินที่ส าคญั ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของทรัสต์เพื่อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

 

14. ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการ 

14.1 ตารางสรุปงบการเงนิ 

 กองทรัสต์ฯ ขอแสดงงบการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ (ล้านบาท) 
1 เมษายน 2562 – 
31 มีนาคม 2563 

1 เมษายน 2561 – 
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน 2560 – 
31 มีนาคม 2561 

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

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

 
16.78 

 
37.87 

 
10.16 

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

1 เมษายน 2561 – 
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน 2560 – 
31 มีนาคม 2561 

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

สุทธิ 
445.05 (43.51)  78.22  

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารต้นปี 240.74 284.25  206.03  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายปี 685.79 240.74  284.25  

 

14.2 ค าอธิบายและวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯเพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท  

 สิน้สุด มีนาคม 2563 สิน้สุด มีนาคม 2562 

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

 
1. การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 

1.1 ภาพรวมการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท มีรายได้จากลงทุนส าหรับรอบ 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 

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

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

ให้บริการพืน้ท่ีเทา่กบั 261.38 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 265.68 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ เทา่กบั 

103.89 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เท่ากบั 237.81 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี เท่ากบั 52.12 ล้านบาท 

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

หลกัทรัพย์เท่ากบั 8.78 ล้านบาท และมีก าไรสทุธิที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ เท่ากบั 8.78 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯ มีก าไร

สทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 1,237.82 ล้านบาท  

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

บาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีสินทรัพย์สทุธิเท่ากบั 16,107.37 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.8650 บาท  

 

1.2 รายการส าคัญในงบก าไรขาดทุน 

(1) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

ก. รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ  

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

ล้านบาท มาจาก รายได้ 5 กลุม่ ได้แก่  

1) รายได้จากการให้ใช้พืน้ท่ีจดังานและบริการอื่นที่เก่ียวข้องเทา่กบั 82.93%  

2) รายได้คา่ตอบแทนการให้บริการพืน้ท่ีจดัเลีย้ง เทา่กบั 6.76%  

 3) รายได้คา่เช่า/ให้ใช้พืน้ท่ีระยะยาวเทา่กบั 6.94%  

4) รายได้คา่บริการท่ีจอดรถ เทา่กบั 2.84% และ  

5) รายได้คา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ีโฆษณา เทา่กบั 0.53%  

 

ทัง้นีอ้ตัราการใช้พืน้ท่ีจดังานของกองทรัสต์ฯมีผลการด าเนินงานดงันี ้ 

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

 

ข. รายได้ดอกเบีย้ 

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

การน าเงินจากรายได้รับล่วงหน้าเงินมดัจ าการจองใช้พืน้ที่ไว้ในธนาคารพาณิชย์บญัชี ออมทรัพย์ และเงินฝาก

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

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

มาจาก ค่าเคลมประกันภัย ค่าปรับการยกเลิกงาน รายได้จากการให้บริการ Business Center และ IMPACT 

Member Card  

(2) ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่  

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

บาท โดยสว่นใหญ่มาจาก  

1) คา่สาธารูปโภคเทา่กบั 53.13%  

2) คา่บริการท าความสะอาดและค่ารักษาความปลอดภยัเทา่กบั 25.14%  

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

ของรายได้จากการให้บริการพืน้ท่ี ตามล าดบั 

ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่ประกอบด้วย 

คา่สาธารณปูโภค    53.13% 

คา่รักษาความปลอดภยั คา่ท าความสะอาด  25.14% 

ต้นทนุอื่น      10.68% 

ต้นทนุคา่บริการ     7.19% 

ภาษีโรงเรือน      3.86% 

(3) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 265.68 ล้านบาท

แบง่เป็น      

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา   58.56% 

คา่สาธารณปูโภค    16.70% 

คา่ใช้จ่ายในการท าความสะอาด    8.56% 

คา่ใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภยั   4.25% 

คา่เบีย้ประกนัภยั     1.54% 

อื่นๆ      10.39% 

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

ของรายได้ ตามล าดบั 
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(4) รายได้สุทธิจากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

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

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

อนัเนื่องมาจากรายได้ลดลง และที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้โดยเฉพาะในหมวดซ่อมแซมแซมและบ ารุงรักษา

สนิทรัพย์  

(5) ค่าธรรมเนียม  

ก) คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งจ่าย

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

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯของกองทรัสต์ฯในแตล่ะรอบปีบญัชี 

ข) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

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

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณ

เป็นอตัราร้อยละของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯ ทัง้นีไ้มร่วมรายได้จากเงินลงทนุอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิด

เป็น 5.50% 

 (2) ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและ

ค านวณเป็นอตัราร้อยละของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯโดยคิดเป็น 

6.75% 

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกนัของทรัพย์สิน ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใช้จ่าย

เพื่อด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ยืม (ถ้ามี) และ

คา่ใช้จ่ายที่มีนยัส าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

ค) คา่ธรรมเนียมทรัสตี 

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

บาท จ่ายให้กบั บริษัท หลกัทรัพย์จดัการเงินลงทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี โดยทรัสตีของกองทรัสต์ฯ 

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

กองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 

ง) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 

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

ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายให้กบั บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย จ ากดั  

จ) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 

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

บาท โดยเป็นการจ่ายให้กับบริษัทตรวจสอบบัญชี ส านักงาน อีวาย จ ากัด และ บริษัทที่ท าการประเมิน

สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั 

 

(6)  ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของกองทรัสต์ฯ  

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

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

ชีวิต 2 แห่ง โดยเป็นการกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR –1.5 และ อัตราอ้างอิงตามสญัญาเงินกู้ บวกอตัรา

ดอกเบีย้คงที่  

 

1.3 รายการส าคัญในงบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(1) สินทรัพย์  

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

จาก ณ 31 มีนาคม 2562 รายการท่ีส าคญัได้แก่  

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

0.04% ซึง่เกิดขึน้จากการประเมินมลูคา่ราคา 4 สนิทรัพย์ลงทนุของกองทรัสต์ฯ ด้วยวิธี Income Approach  

ข) เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ตามมูลค่ายตุิธรรม ไม่มียอดคงเหลือ ณ 31 มีนาคม 2563 ลดลง 553.99 ล้านบาท 

เนื่องจากมีการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์  

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

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

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

19,658.00 19,650.00 0.04% 

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

(2) หนีส้ิน 

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

โดยหนีส้นิท่ีส าคญัคือ 

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

ลดลงของคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ รวมถึงคา่ธรรมเนียมพิเศษของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ข) เงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 3,879.40 ล้านบาท ซึง่แสดงอยูเ่ป็นเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่ง

ปี 4.75 ล้านบาท และสว่นท่ีสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระในหนึง่ปี อีก 3,874.65 ล้านบาท  

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

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

 4.75   2,004.75   (99.76%) 

เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

 3,874.65   1,881.21  105.97% 

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

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

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

บาท  

 

1.4 รายการส าคัญในงบกระแสเงนิสด 

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

บาท โดยมีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทธิจากการด าเนินงาน 1,237.82 ล้านบาท  

(2) กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดที่ใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิจ านวน 1,479.53 ล้าน

บาท โดยเป็นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จ านวน 1,319.27 ล้านบาท และจ่ายดอกเบีย้ 

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

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สงูขึน้ 

 
ณ 31 มีนาคม 

2563 
ณ 31 มีนาคม 

2562 
เปลี่ยนแปลง 

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

 

1.5 อัตราส่วนทางการเงนิ 

(1) ความสามารถในการช าระหนี ้

กองทรัสต์ฯ ต้องด ารงสดัสว่นทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสญัญากู้ยืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดงันี ้ 

อัตราส่วน เกณฑ์ 
อัตราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

เงนิกู้ยมื ต่อ สินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ 30%  20.00 % 
ความสามามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage 
Ratio) 

ต้องมากกวา่ 3 เทา่ 9.45 เทา่ 

Debt to EBITDA  ต้องไมเ่กิน 5 เทา่  2.85 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio (DSCR) ต้องมากกวา่ 3 เทา่  0.64 เทา่ 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หน้าท่ี 10 

 

 

(2) ความสามารถในการท าก าไร 

กองทรัสต์ฯ มีความสามารถในการบริหารจดัการคา่ใช้จ่ายต้นทนุบริการได้เป็นอยา่งดี โดยสามารถคงระดบัอตัรา

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

ตามล าดบั 

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

 

(3) สภาพคล่อง 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีสภาพคลอ่งของสนิทรัพย์หมนุเวียน เป็น 1.76 เทา่ของ หนีส้นิหมนุเวียน พร้อม

กันนัน้ก็มี อตัราเงินสด เป็น 1.61 เท่า อตัราส่วนหมุนเวียนลกูหนีก้ารค้า 46.63 เท่า และมีอายุเฉลี่ยของลกูหนี ้

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

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

 

1.6 ผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ  

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 1,221.04 ล้านบาท มีรายการก าไรสทุธิที่เกิดขึน้

จากเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ เท่ากับ 8.78 ล้านบาท และ มีรายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ เท่ากบั 

8.00 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 1,237.82 ล้านบาท หรือ

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

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562/2563 เท่ากับ 0.75 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เทียบกับราคาเสนอขาย

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

รอบผลประกอบการ เงนิประโยชน์ตอบ
แทน (ต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงนิประโยชน์
ตอบแทน 

ประเภท 

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

 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

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

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

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

5.14% 3.94% 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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ส่วนที่ 5 

การรับรองความถกูต้องของข้อมูล 

 “ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สอบทานข้อมลูในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีฉบบันีแ้ล้ว ด้วยความระมดัระวงั ผู้จดัการ

กองทรัสต์ขอรับรองว่า ข้อมลูดงักลา่วถกูต้อง ครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดข้อมลูที่ควรต้องแจ้งใน

สาระส าคญั” นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รับรองว่า  

 (1) งบการเงินและข้อมลูทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีของกองทรัสต์ฯ ได้แสดงข้อมลูอย่างถกูต้อง

ครบถ้วนในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯแล้ว 

 (2) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบการเปิดเผยข้อมลูที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯในสว่น

ที่เป็นสาระส าคญัถกูต้องครบถ้วนแล้ว รวมทัง้ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว 

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบการควบคมุภายในที่ดี และควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว และ

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งข้อมลูการประเมินระบบควบคมุภายใน ณ วนัที่ 21 พฤษภาคม 2563 ต่อผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ฯ

แล้ว ซึง่ครอบคลมุถึงข้อบกพร่องและการเปลีย่นแปลงที่ส าคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้การกระท าที่มชิอบที่อาจมี

ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทรัสต์ฯ 

ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ได้รับรองความถกูต้อง

แล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุลเป็นผู้ลงลายมือช่ือก ากับเอกสารนีไ้ว้ทกุหน้าด้วย หาก

เอกสารใดไมมี่ลายมือช่ือของนางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกลุก ากบัไว้  ผู้จดัการกองทรัสต์จะถือว่าไม่ใช่ข้อมลูทีผู่้จดัการกองทรัสต์

ได้รับรองความถกูต้องของข้อมลูแล้วดงักลา่วข้างต้น 

 ช่ือ ต าแหน่ง          ลายมือช่ือ 

1. พนัเอกพิชยั น าศิริกลุ กรรมการ …………….………………….. 

2.             นายนภทัร อสัสกลุ กรรมการ ………………..………………. 
 

  

ผู้ รับมอบอ านาจ 

1.    นางสาววนัเพ็ญ  มุ่งเพยีรสกลุ               กรรมการผู้จดัการ                    ………………..………………. 

ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  และในฐานะผู้ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้ด าเนินการแทนกองทรัสต์ฯ 



เอกสารแนบ 1 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 1 หน้าท่ี 1  

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



เอกสารแนบ 1 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 1 หน้าท่ี 2  

 

รายละเอียดเกี่ยวกับ กรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง
เทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

 

(1) กรรมการ 

ชื่อและสกุล 

(ให้กรอกทัง้ภาษาไทยและภาษาอังกฤษ) 

สัญชาต ิ
 

ต าแหน่ง 

พนัเอกพิชยั น าศิริกลุ 

Col. Pichai Namsirikul 

ไทย กรรมการบริษัท 

นายนภทัร อสัสกลุ 

Mr. Naputt Assakul 

ไทย กรรมการบริษัท 

นายจิรขจร จตรุภทัร 

Mr.Chirakhachorn Chaturabatara  

ไทย กรรมการอิสระ 
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(2) กรรมการผู้จดัการ ผู้อ านวยการฝ่าย ผู้จดัการ รองผู้จดัการ ผู้ช่วยผู้จดัการ และผู้ด ารงต าแหนง่เทียบเทา่ทีเ่รียกช่ืออยา่งอื่น  
ซึง่รับผิดชอบในสายงานเก่ียวกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ 

ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

นางสาววนัเพ็ญ มุง่เพียรสกลุ 
Miss Wanphen Mungpiensakul 

ไทย กรรมการผู้จดัการ 

นางวาริน ราชกิจ 
Mrs. Varin Rachakij 

ไทย ผู้อ านวยการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บริหารและจดัการความเสีย่ง 

นายจิรเดช สมประสงค์ 
Mr. Chiradej Somprasong 

ไทย ผู้อ านวยการฝ่ายการตลาด 

และพฒันาธุรกิจ 

นางสาวนิศาชล อยัยวงศ์ 
Miss Nisachon Aiyawongse 

ไทย ผู้อ านวยการฝ่ายบญัชีการเงิน 

นายประสงค์ ผดงุเกียรติวฒันา 
Mr. Prasong Phadungkiatwatana 

ไทย ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายก ากบั
ตรวจสอบ บริหารและจดัการความ

เสีย่ง 

นายศภุาวชั กิจวิมลตระกลู 
Mr. Supawat Kitwimontrakul 

ไทย ผู้จดัการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ 

นางสาววีรญา  เดชสาร 
Miss Weeraya Datsan 

ไทย ผู้จดัการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บริหารและจดัการความเสีย่ง 

นางสาววรรณวิศา แซล่ิม่ 
Miss Wanwisa Sae-lim 

ไทย ผู้จดัการฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ 

นางสาวศิรพนัธ์ ศรีสวุรรณ 
Miss Siraphan Srisuwan 

ไทย ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายบญัชีและ
การเงิน 

นางสาวฤดี แซฮ่ึง 
Miss Ruedee Saeheung 

ไทย ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายบญัชีและ
การเงิน 

 



เอกสารแนบ 2 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 1  

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



เอกสารแนบ 2 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 2  

 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั (“ทรัสตี”) และ 
 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั (“บริษัท”) 

ลักษณะของกองทรัสต์ฯและ
กลไกการบริหาร 

 เป็นกองทรัสต์ฯตามพระราชบัญญัติทรัสต์  ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบูรณ์เมื่อผู้ ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ของ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์    

 กองทรัสต์ฯนีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในช่ือและ
อ านาจจดัการของทรัสตี 

 การจัดการกองทรัสต์ฯ จะกระท าโดยทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ
มอบหมายจากทรัสตีซึง่ได้รับการแตง่ตัง้ตามสญัญานี ้ 

 ขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเก่ียวกบั
อ านาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มี
อ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่ เ ก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ส่วนทรัสตีมี
อ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการก ากบัดแูลการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย และการเก็บรักษา
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายตา่งจะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มี
วิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สจุริต โดยต้อง
ปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง 
ตลอดจนข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการ
เสนอขายหนว่ยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

ชื่อ อายุ ประเภท ของ
กองทรัสต์ฯ 

 ช่ือของกองทรัสต์ฯซึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญานี ้คือ กองทรัสต์ฯเพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท และใช้ช่ือภาษาองักฤษว่า IMPACT Growth Real 
Estate Investment Trust หรือ IMPACT Growth REIT อนึ่ง ช่ือของกองทรัสต์ฯ
อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์จะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยได้รับ
อนมุตัิจากทรัสตีและจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

 กองทรัสต์ฯ จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์ฯ และเป็นกองทรัสต์ฯ
ประเภทไมรั่บซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ฯ  เมื่อกองทรัสต์ฯ น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ฯ กองทรัสต์ฯ โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  และ
บริษัทอิมแพ็คซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 
ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะน าทรัพย์สินหลัก
ดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งรวมถึงการให้ใช้
พืน้ท่ีในลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า และการให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัการ
ให้เช่าดงักลา่วด้วย  

 รายได้ที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับจากการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี การด าเนินงานของ
บริษัทฯ จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงาน
ของบริษัทฯ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้และหลกัเกณฑ์ที่
พระราชบญัญตัิทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ  ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯจะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่
เป็นการใช้กองทรัสต์ฯเข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์ฯจะ
ไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯออกให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่
จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

 นอกจากนีก้องทรัสต์ฯ สามารถลงทนุในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทนุใน
ทรัพย์สินหลกัได้ ทัง้นีต้ามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนที่ก าหนดไว้ในประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่นที่เก่ียวข้อง 
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 กองทรัสต์ฯ มีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคมของทกุปี 
และรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกให้สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น
กองทรัสต์ฯ 

 ทรัพย์สินเร่ิมต้น )Initial Assets  (ที่จะให้เป็น กองทรัสต์ฯได้แก่เงินที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์
ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก โดย
บริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรัพย์โอน
เงินท่ีได้จากการจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์ฯแล้ว
เสร็จภายในสบิห้า (55) วนันบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และยื่นเอกสาร
หลกัฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงินดงักล่าว พร้อมกับรายงานผลการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ตอ่ส านกังาน ก .ล.ต.  

 ภายหลงัจากที่กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเร่ิมต้น )Initial Assets( แล้ว 
กองทรัสต์ฯจะลงทนุในทรัพย์สนิหลกั นอกจากนี ้ทรัพย์สนิท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์ฯ
ยงัรวมถึงทรัพย์สินอื่นใดที่กองทรัสต์ฯจะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเง่ือนไข
แห่งสญัญานี ้ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก .ล.ต .ที่
เก่ียวข้อง 

หน่วยทรัสต์ 
 สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์ฯแบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ 

กันเรียกว่าหน่วยทรัสต์ โดยมลูค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์คือ หน่วยละ 10.60  
บาท โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ฯตาม
ข้อตกลงและเงื่อนไขแหง่สญัญานี ้ 

 หนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯนีม้ิได้ให้สทิธิแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่
ถอน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯ 
 กองทรัสต์ฯจะเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายตามข้อตกลงและ

เง่ือนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนพระราชบญัญัติทรัสต์ ประกาศ และข้อก าหนดที่
เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการ
เพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เพื่อขอมติอนมุตัิให้เพิ่มทนุ  
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 การออกหน่วยทรัสต์ให้ออกเป็นหน่วยเต็ม กองทรัสต์ฯจะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็น
เศษมิได้ ในการออกหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามจ านวนเงินคา่จองซือ้
นัน้ ให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้รับหนว่ยทรัสต์เป็นจ านวนเต็มเทา่นัน้  

 การออกหนว่ยทรัสต์เพื่อเพิ่มทนุของกองทรัสต์ฯให้กระท าเฉพาะวนัท าการเทา่นัน้ 
เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์จะก าหนดเป็นประการอื่นใดโดยได้รับความเห็นชอบ
จากทรัสตีก่อน 

 การออกหน่วยทรัสต์ หากจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่
เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ฯและการออกหนว่ยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หนว่ยทรัสต์ที่ออกใหม่
ในแตล่ะคราวสามารถเข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ภายในสี่
สบิห้าวนั (45) นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในแตล่ะคราวนัน้ 

เหตุในการเพิ่มทุน  เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม
จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุครัง้แรกหรือเพิ่มเติมจากทรัพย์สนิท่ีมีอยูแ่ล้ว 

 เพิ่มทุนเพื่อปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯหรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯมีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและมี
ความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์  

 เพิ่มทุนเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์ฯหรือที่กองทรัสต์ฯมีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

 เพิ่มทนุเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ฯ 

กระบวนการเพิ่มทุน  การเพิ่มทนุของกองทรัสต์ฯจะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขดัหรือแย้งกับเจตนารมณ์ใน
การก่อตัง้กองทรัสต์ฯ  และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 
พระราชบญัญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แหง่กฎหมายดงักลา่ว  
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 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯ จะต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ให้
เพิ่มทุน เว้นแต่กรณีที่เป็นการเพิ่มทุนโดยมีการระบุแผนการเพิ่มทุนไว้เป็นการ
ล่วงหน้าอย่างชัดเจนแล้วในสัญญาก่อตัง้ ทรัสต์  และกองทรัสต์ฯ ไม่มี
วตัถปุระสงค์ในการเพิ่มทนุนอกเหนือไปจากที่ได้ระบไุว้ในแผนการดงักลา่ว โดย
การเพิ่มทนุของกองทรัสต์ฯจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์เพิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้

ก. การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกนั
เกินกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงคดัค้านการเพิ่มทนุ 

ข. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบ
อ านาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้
อย่างชดัเจนวา่การจดัสรรหน่วยทรัสต์ใหมจ่ากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตาม
อัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยวา่ด้วย หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการ
เปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของ
บริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนดในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ (ถ้ามี)  

ค. การเพิ่มทนุต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายในหนึ่ง (5) ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชมุ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติอนมุตัิให้เพิ่มทนุ  

 ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการ
เก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในข้อ 8.1.3 แห่ง
สญัญานี ้และหากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯกบัผู้จดัการกองทรัสต์
หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามข้อ 
12 แหง่สญัญานี ้

 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหนว่ยทรัสต์ที่
ออกใหม ่
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การลดทุนช าระแล้ว 
 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของ

กองทรัสต์ฯ โดยด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน 
ก .ล.ต .ประกาศก าหนด  

เหตุในการลดทุนช าระแล้ว
และกระบวนการลดทุนช าระ
แล้ว 

เหตใุนการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯให้มีได้เฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

 กองทรัสต์ฯมีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทัง้นี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยวา่ กองทรัสต์ฯ
ไมม่ีก าไรสะสมเหลอือยูแ่ล้ว 

 กองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัข้องในภายหลงั ท าให้ไมส่ามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

 กองทรัสต์ฯมีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตตุ้องน าไปใช้ในการ
ค านวณก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ฯ 

 กรณีอื่นใดที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯได้ 

กระบวนการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯ 

 การลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯของกองทรัสต์ฯจะกระท าได้ตอ่เมื่อไมข่ดั
ห รือแ ย้งกับ เจตนารมณ์ในการก่อตั ง้ กองท รัสต์ฯ  บทบัญญัติ แห่ ง
พระราชบญัญตัิทรัสต์ พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ
ค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

 กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และรวมถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต จะ
ประกาศก าหนดในอนาคตที่เก่ียวข้องด้วย 

 การลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯ หากเป็นไปตามเหตทุี่ก าหนดในข้อ 5.2.1 
ถึง 5.2.3 แห่งสญัญานีผู้้จดัการกองทรัสต์อาจด าเนินการลดทนุช าระแล้วของ
กองทรัสต์ฯโดยไมต้่องได้รับมติอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ก็ได้ 

 การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ฯจะกระท าได้โดยด าเนินการลดทุนช าระ
แล้วด้วยวิธีการลดมลูคา่หนว่ยทรัสต์ให้ต ่าลงเทา่นัน้ 
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 ภายหลงัจากที่ด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ฯเสร็จสิน้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะเฉลี่ยเงินให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ืออยูใ่นสมดุทะเบียน ณ วนั
ปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต์ โดยค านวณมลูค่าหน่วยครับใช้ใน
การลดทุนช าระแล้วจะมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน  ณ วันที่ปิดสมุด
ทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต์ ทัง้นีเ้งินที่เฉลี่ยคืนต้องมีได้มาจากเงินก าไร
ของกองทรัสต์ฯ 

ผู้ถอืหน่วยทรัสต์  การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทน
ระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์กบัทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของ
การเป็นหุ้นส่วนหรือลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรัสตีและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และใน
ระหวา่งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยกนั  

 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้องกองทรัสต์ฯ โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และเจ้าหนี ้
ของกองทรัสต์ฯจะบงัคบัช าระหนีไ้ด้จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯเทา่นัน้ 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไป
กว่าเงินก าไรหลงัหกัค่าใช้จ่าย และค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนญุาตให้
กองทรัสต์ฯหกัได้ และช าระคืนเงินต้นกู้ยืม (ถ้ามี) และมีสทิธิเรียกให้คืนเงินทนุได้
ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ฯที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือสว่นต ่ากว่า
มลูคา่หนว่ยทรัสต์  

 ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขดั หรือแย้งกบั
ข้อก าหนดตามข้อ 1  ข้อ 2 และ ข้อ 3  

 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้อง
เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯโดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้ เดียวไม่ว่าสว่นหนึ่งสว่นใด 
และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมม่ีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯคืน
จากบคุคลภายนอกในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือผู้จดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี ้หรือพระราชบัญญัติทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินใน
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กองทรัสต์ฯถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ที่
พระราชบญัญตัิทรัสต์ก าหนด 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดตอ่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่น
ใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ฯหลงัจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว 
และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือ
นัน้ 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ
ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์วา่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ียวข้อง
และสัญญานีก้ าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้า
แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ  (Day-to-day Operations)  ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเร่ืองดงักล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือทรัสตี แล้วแตก่รณี  

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ฯตาม
หลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีระบไุว้ในข้อ 14 แหง่สญัญานี ้

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไข
วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้ทรัส
ตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไขวิธีการจดัการ เมื่อ
ได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสต์ฯหรือลดทุน โดยใน
การณีของการเลิกกองทรัสต์ฯทรัสตีซึ่งเป็นผู้มีอ านาจหน้าที่เก่ียวกับการช าระ
บัญชีกองทรัสต์ฯอาจจัดให้มีผู้ ช าระบัญชีท าหน้าที่ เ ป็นผู้ ช าระบัญชี โดย
ด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ระบไุว้ในสญัญานี ้อนึ่ง ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์ฯมีทรัพย์สินคงเหลือภายหลังจากได้หัก
ค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสต์ฯเมื่อเลิกกองทรัสต์ฯแล้วเท่านัน้ ส าหรับ
กรณีการลดทนุช าระแล้วให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ย โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ วิธีการและประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามที่
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตามเง่ือนไข 
และหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในข้อ 7. แหง่สญัญานี ้

 สทิธิประโยชน์อื่น ๆ 

 ผู้ ถือหน่วยลงทรัสต์ของกองทรัสต์ฯสามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตาม
กฎหมาย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตีและ/หรือนายทะเบียน
หนว่ยทรัสต์ก าหนด  

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ตาม
เง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการท่ีระบไุว้ในข้อ 5.3 แหง่สญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต์ 
 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ ที่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนได้โดยไมม่ีข้อจ ากดั 

เว้นแตเ่ข้าขา่ยกรณีที่ถกูจ ากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ โดยวิธีการโอนหน่วยทรัตส์ให้
เป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญานี ้

การลงทุนของกองทรัสต์ฯ  การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด
ในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใดที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 การลงทนุในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทนุรวมทัง้
วิธีการได้มาตามที่ก าหนดในสญัญาทัง้นี ้กองทรัสต์ฯไม่มีนโยบายการลงทุน
ทรัพย์สนิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สนิท่ีมีการระบเุอาไว้ในสญัญาฉบบันี ้

 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ 
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) 
ข้อมูลและสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ (ถ้ามี)  ต้อง
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสญัญานี ้ฯลฯ รวมทัง้
ต้องมีสาระและระบบอนมุตัิตามที่ก าหนดในสญัญา 

 การจ าหน่ายไปซึ่งทรพย์สินหลกัผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ ตามที่
ก าหนในสญัญานี ้เช่นก่อนการจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัให้ผู้จดัการกองทรัสต์
จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญา ทัง้นีก้ารจ าหน่ายไปซึ่ง
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ทรัพย์สนิหลกัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่สญัญาฉบบันี ้หรือ กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง
ก าหนด 

การจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ฯ 

 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

1. กองทรัสต์ฯจะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เชา่อสงัหาริมทรัพย์ 
และการให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัการให้เชา่เทา่นัน้ ห้ามมใิห้
กองทรัสต์ฯด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ฯเข้า
ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม 
หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์ฯจะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน า
อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถ
ด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น
นัน้ จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดคา่เช่าสว่นใหญ่เป็นจ านวนที่แนน่อน
ไว้ลว่งหน้า และหากจะมีสว่นที่อ้างอิงกบัผลประกอบการของผู้ เช่า 
จ านวนเงินคา่เช่าสงูสดุที่อ้างอิงกบัผลประกอบการนัน้จะไมเ่กินกว่า
ร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้แน่นอน
ลว่งหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่มีเหตุ
อนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดั
ต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ 
กองทรัสต์ฯต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์ฯสามารถเลิก
สญัญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่าน าอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการ
ประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

4. ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี
พร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มี
การประกนัภยัในวงเงินที่ทรัสตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสมตลอด
ระยะเวลาที่กองทรัสต์ฯลงทนุในทรัพย์สนิหลกั  
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5. การประกนัภยัตามข้อ 4 ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มกีารประกนัภยั
ที่ครอบคลมุถึงวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์  และการ
ประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหาย
จากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ 

6. ในกรณีที่กองทรัสต์ฯได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และ
ผู้ จั ด ก า รกอ งท รัส ต์ ป ร ะส ง ค์ จ ะ จัดห าผลป ร ะ โยช น์จ าก
อสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ต้องก าหนดคา่เชา่ที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลกัษณะที่
เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค้่าทัว่ไปที่
เป็นบคุคลภายนอก 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องด าเนินการให้อย่างน้อยร้อยละ 75 ของ
รายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯเกิดจากการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปี เว้นแต่กรณีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกและประจ าปี
สดุท้ายของปีที่สิน้สดุสญัญานี ้

การกู้ยมืเงนิและก่อภาระ
ผูกพันของกองทรัสต์ฯ 

 กองทรัสต์ฯจะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้
ก. กู้ ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็น

ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 
ข. กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 
ค. กู้ ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและ
พร้อมน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

ง. กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว
ซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯหรือทีก่องทรัสต์ฯมีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์
ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

จ. กู้ยืมเงินเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ฯ  
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ฉ. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหาร
จดัการกองทรัสต์ฯ และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 กองทรัสต์ฯ สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธี การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือ
สถาบนัการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ฯได้ ทัง้นีโ้ดยไมข่ดักบั
กฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใด ๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด รวมถึง การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกู้ยืม 

 สดัส่วนการกู้ ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญา และตามที่
กฎหมายก าหนด 

 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็น
และเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ตามเง่ือนไขที่
ก าหนดในสญัญา ในกรณีที่การก่อภาระผกูพนัตามวรรคหนึ่งเป็นการด าเนินการ
เพื่อประโยชน์ของบริษัทใดตามข้อ 8.1.1/1 (1) หากสดัส่วนการก่อภาระผูกพนั
ดงักลา่วเกินกวา่สดัสว่นที่กองทรัสต์ฯ และบริษัทฯตามข้อ 8.1.1/1 (1) (ถ้ามี) ถือ
หุ้นร่วมกนัในบริษัทนัน้การก่อภาระผกูพนัดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ใน
ข้อ 8.1.1/1 (2) (ก) โดยอนโุลมด้วย 

 กองทรัสต์ฯจะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระ
ผกูพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

 กองทรัสต์ฯอาจกู้ยืมเงินโดยการขอสนิเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรือเข้าท าสญัญา
ที่มีลกัษณะเป็นการกู้ ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หรือท า
ธุรกรรมที่เ ก่ียวข้องกับบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใด ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่แตง่ตัง้ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยการประเมินมลูคา่
ทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ผู้ จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและ
สามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเช่ือถือ
เพียงพอและมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
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o เป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์เก่ียวกบั
การให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั 

o กรณีอสงัหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในต่างประเทศผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ต้องมีคณุสมบตัิเป็นไปตามข้อ 8.1.1 (6) (ข) 

 การประเมินมลูคา่ต้องไมก่ระท าโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินรายเดียวกนัติดต่อกนั
เกินสอง (2) ครัง้ 

 ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสญัญาที่มีการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (5) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่า
เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

การรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุท ธิของกองท รัส ต์ฯและ
มูลค่ามูลค่าหน่วทรัสต์ 

 หลกัเกณฑ์การค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และ
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ฯและมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาสซึ่งผ่านการ
รับรองจากทรัสตีแล้วต่อส านกังาน ก .ล.ต .ภายในสี่สิบห้า ) 45  (วนันบัแต่วนั ท า
การสุดท้ายของแต่ละไตรมาส นอกจากนีผู้้ จัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่ง
รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯและมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตี
ตรวจสอบตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา 

ก า ร ท า ธุ ร ก ร ร ม ร ะห ว่ า ง
กองท รัส ต์ ฯ  กั บ ผู้ จั ดก า ร
กองทรัสต์หรือบุคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา  
 ด้านระบบในการอนมุตัิ การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์ฯกบัผู้จดัการกองทรัสต์

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์อื่นนอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้
อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน ให้ด าเนินการ
เก่ียวกบัการขออนมุตัิการเข้าท ารายการตามสญัญานี ้เช่น ได้รับความเห็นชอบ
จากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว  
หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้าน (1,000,000) บาท หรือ
ตัง้แตร้่อยละศนูย์จดุศนูย์สาม (0.03) ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ฯขึน้
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ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แตย่ี่สิบ
ล้าน (20,000,000) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ฯ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ฯ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมลู
ของกองทรัสต์ฯต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี  และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

 นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือ
ค าสัง่ใดของตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสัง่ดงักลา่วด้วย   

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า
ร้อยละเก้าสิบ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์
ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับ
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และ ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution)  (หากมี)  ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่  (4) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่
กองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์ฯอาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่สี่ 
(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมโดยจะเร่ิมจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีสิน้สดุ 31 มีนาคม 2558 เป็นต้นไป  

 ในกรณีที่กองทรัสต์ฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ตาม
สญัญานี ้

การขอมติและการประชุมผู้
ถอืหน่วยทรัสต์ 

 การขอมติเพื่ออนุมตัิในเร่ืองใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ฯตามที่สญัญานีแ้ละพระราชบญัญัติทรัสต์ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วย
วิธีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่นัน้  

 เหตใุนการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีดงัตอ่ไปนี ้
ก. การได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์หลกัที่มีมลูคา่ตัง้แต่ร้อยละสามสบิ (30) 

ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ  
ข. การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรัพย์ประเภทหนี ้หรือการกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ฯ

ต้องจดัหาหลกัประกนั 
ค. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ฯที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ลว่งหน้าในสญัญานี ้
ง. การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ฯ 
จ. การท าธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกวา่
ร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ฯ แล้วแต่มลูค่าใดจะ
สงูกวา่ 

ฉ. การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ช. การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ส าหรับการเปลี่ยนแปลง

ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 18. 
ซ. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์อยา่งมี

นยัส าคญั 
ฌ. การเลกิกองทรัสต์ฯ 
ญ. กรณีอื่นใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่

ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักลา่ว 
 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ภายในสี ่(4) เดือน

นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ฯ 
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 เมื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัท าหนงัสือขอให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 กรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียก
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ที่สญัญานีก้ าหนด ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการ
เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 (สี่สิบห้า) วนันบัแต่วนัที่ได้รับ
หนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ / หรือ 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่วนัที่ได้รับหนงัสือ
จากทรัสตีแล้วแตก่รณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

 การประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มาประชมุไม่น้อยกวา่ยี่สิบห้า 
(25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมี
หนว่ยทรัสต์นบัรวมกนัไมน้่อยกวา่หนึง่ในสาม (1 ใน 3) ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชุม ทั ง้นี  ้ภายใ ต้บังคับแห่ง
พระราชบญัญตัิทรัสต์ และประกาศที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีแตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพื่อท า
หน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ประธานในที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสียให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนัน้และให้
ผู้ จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแตง่ตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในเวลานัน้ๆ หากการ
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีสว่นได้เสยีให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในวาระดังกล่าว ในกรณีท่ีทรัสตีหรือ
ผู้ จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตีมีสว่นได้เสยีในวาระใดให้ผู้จดัการกองทรัสต์น าเสนอ
รายช่ือบคุคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานที่
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ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆในกรณีที่ทัง้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์มี
สว่นได้เสยีในวาระใดให้ผู้ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคล
หนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 

 เว้นแต่สญัญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้
ประกอบด้วยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้ 
ก. ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
ข. ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
(5) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ

สามสบิ (30) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ 
(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ฯที่มิได้ระบุไว้เป็น

การลว่งหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ฯ 
(4)  การท าธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) 
บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ฯ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ส าหรับการ
เปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรัสต์ฯ 
ก า รจ า กั ดสิ ท ธิ ในการ รับ
ประโยชน์ตอบแทนการจัดการ

 การจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนั ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัส
ตี หรือผู้ จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรร
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กับประโยชน์ตอบแทน และ
สิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้
ถอืหน่วยทรัสต์ 

หน่วยทรัสต์ ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 โดยจะได้รับการจัดสรร
หน่วยทรัสต์เป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สช . 29/2555 
และประกาศ กร .14/2555 แล้วแตก่รณี 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์
เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ .49/2555 
ประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร .14/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิ
ในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ดงักลา่วจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเทา่ที่เป็นไปตามสดัสว่น
การถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ .49/2555 ประกาศ สช. 
29/2555 และประกาศ กร .14/2555 แล้วแตก่รณี ก าหนด โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะจดัให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบ
แทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุม่บคุคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ย
ตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะราย )Pro Rata Basis( 
เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี ้เว้นแต่ส านักงาน  
ก .ล.ต .จะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น สว่นประโยชน์ตอบ
แทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่วนัน้ให้ตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
รายอื่นตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจดัสรร
ผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับในคราวนัน้ หรือในคราว
อื่นใด 

สิทธิหน้าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสต ี

 ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบคุคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มี
สิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ฯในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิ
เหนือทรัพย์สิน และมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ฯตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของ
สญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ อนึ่ง รายการเก่ียวกับสิทธิ หน้าที่และ
ความรับผิดชอบของทรัสตีเป็นไปตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้

 ทรัสตีมีหน้าที่จดัการกองทรัสต์ฯด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มี
วิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม
เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจน
กฎหมายที่เก่ียวข้อง และข้อผูกพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
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โดยในการปฏิบตัิหน้าที่ดงักลา่ว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพท่ีมี
ความเป็นอิสระตามแตท่ี่ทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร 

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ฯหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์
หรือบุคคลใดๆ จากการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่ด้วย
ความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดย
ปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียว ข้อง และข้อ
ผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) 

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ฯหรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
หรือบุคคลใด ๆ จาก การกระท า หรือการงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่โดยสจุริต และได้ใช้ความระมดัระวงัตาม
สมควรในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์
เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไ ป ต า ม สั ญ ญ า นี ้  แ ล ะ พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ 
ทรัสต์ตลอดจนประกาศที่เก่ียวข้องแล้ว 

การจ ากดัความรับผิดของทรัส
ตีและการชดใช้ความเสียหาย
ให้แก่ทรัสต ี

 ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของ
กองทรัสต์ฯ รวมถึงความรับผิดตอ่บคุคลใดอนัเกิดจากหรือที่เก่ียวกบัทรัพย์สินใด 
ๆ ของกองทรัสต์ฯให้มีจ านวนจ ากดั โดยทรัสตีจะต้องสรับผิดต่อบคุคลภายนอก
ดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะได้ รับตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ พ .ร.บ .ทรัสต์ก าหนดไว้โดย
เจตนา โดยไม่สจุริต หรือโดยประมาทเลินเลอ่อย่างร้ายแรง กรณีเช่นว่านี ้ทรัสตี
จะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

การแต่งตัง้เงื่อนไขและวิธีการ
เปลี่ยนแปลงและค่าตอบแทน
ของทรัสต ี

 การแตง่ตัง้ทรัสตีเมื่อมีเหตใุห้ต้องเปลีย่นแปลงทรัสตี การแตง่ตัง้ทรัสตีรายใหมใ่ห้
กระท าได้โดยอาศยัมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่นัน้  

 เง่ือนไขและวิธีการเปลีย่นแปลงทรัสตี 
(ก) ทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที่  
(ข) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 
(ค) ทรัสตีช าระบญัชี    
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(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งพักการ
ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือสัง่เพิกถอนการอนญุาตให้
ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี  

(จ) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่ตามสญัญานี ้ 
 คา่ตอบแทนหรือคา่ธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดเอาไว้ในสญัญานี ้

ความเป็นอิสระของทรัสตีและ
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ของทรัสต ี

 ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯอย่างมีประสิทธิภาพและเป็น
อิสระ รวมทัง้ไมก่ระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของทรัสตี 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือว่าทรัสตีมีประโยชน์ขดัแย้งกบัการปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตี และ
จะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯมิได้ 

(5)   เป็นผู้ ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรัสต์ เกินร้อยละห้า (5) ของ
จ านวนสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2)   มีผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นในทรัสตี เกินร้อยละห้า 
(5) ของจ านวนสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของทรัสตีดงักลา่ว  

(3)   มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในทรัสตีเป็นบคุคลเดียวกบัผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ในผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4)   มีกรรมการหรือผู้ บริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับ
กรรมการหรือผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(5)   มีความเก่ียวข้องไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท านองเดียวกบั (1) ถึง (4) 
หรือในลกัษณะอื่นอย่างมีนยัส าคญัในประการที่อาจเป็น
เหตใุห้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบตัิหน้าที่ 
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รายละเอียดเกี่ยวกับรายการประเมินทรัพย์สิน 

 

- ไมม่ ี
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- ไมม่ ี
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- ไมม่ ี


