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1. สำระส ำคัญของกองทรัสตฯ์ 

1.1 ข้อมูลที่ส ำคัญของกองทรัสตฯ์  

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
ช่ือยอ่   IMPACT     
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั   ทรสัตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
ผูส้อบบญัชี  บรษัิท ส านกังาน อีวาย จ ากดั วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 22 กนัยายน 2557 
 
1.2 ข้อมูลรำคำหลกัทรัพย ์ณ 31 มีนำคม 2565 

มลูคา่ตามราคาตลาด (ลา้นบาท) 25,350.75 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท/หนว่ย) 17.10 
จ านวนหนว่ยทรสัต ์(ลา้นหนว่ย) 1,482.50 ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 15,714.5 
มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (ลา้นบาท) 16,092.40 มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิตอ่หนว่ย (บาท/หนว่ย) 10.8549 
ราคาพารต์อ่หนว่ย (บาท/หนว่ย) 10.60 ราคาตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (บาท) 1.58 
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และ
จดัการกองทรสัตฯ์ 

22 กนัยายน 2557   

 
1.3 สัดส่วนกำรลงทุน 

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

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 20,371.85 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 377.90 
หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 4,279.45 สดัสว่นการกูย้ืม (รอ้ยละ) 19.00 
สนิทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 16,092.40 ราคาปิด ณ 31 มีนาคม 2565 (บาท) 17.10 
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1.5 โครงสร้ำงรำยได้ 

1.5.1 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของรำยได ้  1.5.2 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของลูกค้ำ 
 

 
 
1.6 ข้อมูลทรัพยส์นิหลักที่ลงทุน 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทุน รำคำประเมินตำมโครงสร้ำงกองทรัสตฯ์ 
ด้วยวธีิคดิจำกรำยได ้

ผู้ประเมิน 

ที่ดนิ อำคำร ทรัพยส์ินส่วนควบบน
ที่ดนิและอุปกรณอ์ำคำร 
1. ศูนยก์ำรจัดแสดงอิมแพค็ อำรีน่ำ 
2. ศูนยก์ำรแสดงสนิค้ำและกำร

ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธำนี 
3. ศูนยก์ำรประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
4. อำคำรอิมแพ็ค ชำเลนเจอร ์

19,664 ลา้นบาท บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์
คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

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

 

 

 

81.1%

4.7%

10.9%

2.6% 0.7%
ค่าเช่าพืน้ท่ีจดังาน

ค่าตอบเทนการใหบ้ริการ
พืน้ท่ีจดัเลีย้ง

ค่าเช่าพืน้ท่ีระยะยาว

ค่าตอบแทนการใหใ้ช้
พืน้ท่ีโฆษณา

ค่าบริการที่จอดรถ

77%

23% ลกูคา้เอกชน 
ภายในประเทศ

ลกูคา้หน่วยงานรฐั
ภายในประเทศ

ลกูคา้ต่างประเทศ



ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 1 หนา้ท่ี 4  

 

1.7 ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ำยใหญ ่ 

1.7.1 โครงสร้ำงผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ล ำดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
จ ำนวนหน่วยทรัสต์

ที่ถอื 
ร้อยละของจ ำนวนหุน้ที่
จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด 

1 บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั      741,250,000  50.00 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 93,236,300 6.29 
3 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์ 34,458,600 2.32 
4 บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 28,410,000 1.92 
5 กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 27,088,800 1.83 

1.7.2 หุ้นต่ำงด้ำว 

 1. ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว (รอ้ยละ)    49.0 
 2. การถือครองหุน้ตา่งดา้ว ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (รอ้ยละ) 2.7 
 
1.8 กำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

1.8.1 นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี ไมเ่กิน 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี 

1.8.2 ตำรำงเปิดเผยขอ้มูลกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนยอ้นหลัง  

รำยกำร 2564/2565 2563/2564 2562/2563 ตั้งแต่จัดตั้ง 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บำท) 0.10 0.32 0.75 4.645 
(2) กำรแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บำท) - - - - 
รวมเงนิจ่ำยผลตอบแทนต่อหน่วย  
(1) + (2) 

0.10 0.32 0.75 4.645 
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1.9 สัดส่วนรำยได ้

1.9.1 สัดส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำ    1.9.2 สัดส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำรำยใหญ่ 

 
 

1.10 ผลกำรด ำเนินงำนยอ้นหลัง 5 ปี 

อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยต่อปี (บำท/ตำรำงเมตร)   อัตรำกำรใช้พืน้ที่เฉลี่ยต่อปี (ร้อยละ) 

 
 
รำยได้ (ล้ำนบำท)      EBITDA (ล้ำนบำท) 
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1.11 ตัวเลขทำงกำรเงนิที่ส ำคญั 

รำยกำร หน่วย 
1 เมษำยน 2564 

– 
31 มีนำคม 2565 

1 เมษำยน 2563 
– 

31 มีนำคม 2564 

1 เมษำยน 2562 
– 

31 มีนำคม 2563 
     รำยได้รวม ลา้นบาท 659.10 1,102.56 2,294.76 

     รำยได้อื่น ลา้นบาท 2.57 15.45 11.68 
     ก ำไรกอ่นต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษี
เงนิได้ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตดั
จ ำหน่ำย (EBITDA) 

ลา้นบาท 273.70 561.34 1,383.33 

      กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำก
กำรด ำเนินงำน  

ลา้นบาท 160.93 446.70 1,237.82 

      กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำก
กำรด ำเนินงำน ต่อหน่วยทรัสต ์ 

บาท 0.11 0.30 0.83 

อัตรำกำรจ่ำยปันผลต่อหน่วย  บาท 0.10 0.32 0.75 

สัดส่วนกำรกู้ยมื รอ้ยละ 19 19 20 
อัตรำดอกเบีย้ รอ้ยละ 3.01 2.96 3.75 
งบกระแสเงนิสด      
กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรม
ด ำเนินงำน 

ลา้นบาท 222.32 249.39 1,924.58 

กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำ
เงนิ 

ลา้นบาท (195.19) (671.96) (1,479.53) 

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรเพิม่ขึน้ 
(ลดลง)สุทธิ 

ลา้นบาท 27.13 (422.57) 445.05 

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ลา้นบาท 16,092.40 16,005.59 16,107.36 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย บาท 10.8549 10.7963 10.8650 

รำคำหน่วยทรัสต ์/ NAV เทา่ 1.58 1.80 1.34 

อัตรำผลตอบแทน (Dividend Yield) รอ้ยละ 0.58 1.65 5.14 
มูลค่ำหลกัทรัพยต์ำมรำคำตลำด 
(Market Cap) 

ลา้นบาท 25,350.75 28,760.50 21,644.50 

รำคำปิด ณ สิน้ปี (Closing Price) บาท 17.10 19.40 14.60 
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1.12 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถ์งึกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสตฯ์ 

ในปี 2564/2565 กองทรสัตฯ์ มีรายไดร้วมทัง้สิน้ 659.10 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 443.47 ลา้นบาท หรอื
คิดเป็นรอ้ยละ 40.22 โดยมีรายไดค้า่เช่าและค่าบริการเป็นรายไดห้ลกั คิดเป็นมลูค่า 656.52 ลา้นบาทหรือรอ้ยละ 99.61 ของ
รายไดร้วม 

ประเภทรายงานผูส้อบบญัชีปี 2564/2565: ไมม่ีเง่ือนไข 
 
1.13 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกบักำรกู้ยมืเงนิ 

รำยชื่อผู้ให้กู ้
จ ำนวนเงนิตน้ 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู ้
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 31 มีนำคม 
2565 (ล้ำนบำท) 

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 2,000 2,000 2,000 
บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 500 500 493 
บรษัิท เอไอเอ จ ากดั 1,400 1,400 1,379 
รวม 3,900 3,900 3,872 

1.14 ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสตฯ์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำที่เรียกเก็บจริง 
จ ำนวนเงนิ 
(ล้ำนบำท) 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไมเ่กินรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์  73.72 
คา่ธรรมเนียมทรสัต ี ไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ 30.00 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน  ไมเ่กินรอ้ยละ 0.50 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ 2.89 
คา่ธรรมเนียมบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

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

64.68 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ ตามทีจ่่ายจรงิ 2.79 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร ตามทีจ่่ายจรงิ 128.82 
รวมค่ำใช้จ่ำย  302.90 
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์ 

1) ความเสีย่งอนัเนื่องมาจากความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิคา้และนิทรรศการของผูจ้ดังาน (Event 
Organizer)  

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของ
กองทรสัตฯ์ ใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้ 

3) กรณีที่กองทรสัตฯ์ ตอ้งพึ่งพาผูบ้ริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา
ผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์ 

4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุมีความเสี่ยงจากการท่ีผูใ้ช/้เช่าพืน้ที่อาจไม่ตอ่สญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะ
ยาว 

5) ความเสีย่งจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบตอ่การจดัหา
ผลประโยชน ์

6) การที่ตอ้งเสียผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยห์รือผูใ้ชพ้ืน้ที่รายที่มีความส าคญัอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อสถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ 

7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ 
8) ความเสี่ยงเก่ียวกับความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และการแข่งขนัทางการคา้ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็คฯ 

พฒันาขยายโครงการ 
9) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 

1) ความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในการใชถ้นนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไม่ไดเ้ป็นส่วนหนึ่งของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านทางพิเศษอุดรรถัยาสู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่ กองทรสัตฯ์ 
ลงทนุ ซึง่ตอ้งผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย 

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

โดยเสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทน์ัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย  
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6) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดนิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึง่ท าใหก้องทรสัตฯ์ ไมอ่าจใชท้รพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์  
ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้

7) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม การ
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัตฯ์ มีค่าใชจ้่ายและภาระความรบัผิด
หลายดา้น 

8) ความเสีย่งเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เกิดความ

เสยีหายอาจไมคุ่ม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตฯ์ อาจสญูเสยี 
10) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ถือครองนัน้อาจมีคา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ รวมทัง้คา่ใชจ้่าย

ในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเสีย่งเก่ียวกบัความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรบัการใชง้านของผูม้าใชบ้รกิารทรพัยส์ินท่ีกองทรสัต์

ฯ ลงทนุ 
12) ความเสีย่งเก่ียวกบัโรคระบาด 

 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

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

ลบจากหลายปัจจยั 
4) มลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่ทรพัยส์ินไม่ไดเ้ป็น

เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายขอ ง
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรอืในอนาคต  

  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทุน 
1) ผลตอบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตท์ี่นอ้ยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการด าเนินการ

ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 
2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลีย่นแปลง 
3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
4) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 

 



ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 1 หนา้ท่ี 10  

 

3. ข้อมูลเบือ้งต้น 

3.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

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

ต.บา้นใหม ่อ.ปากเกรด็ จ.นนทบรุ ี11120 

โทรศพัท:์  02-833-5579 

โทรสาร:   02-833-5588 

 เว็บไซต:์   - 

 

3.2 ทรัสต ี

 ช่ือ:   บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

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

กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท:์  02-673-3999  

โทรสาร:   02-673-3988  

 เว็บไซต:์   www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ช่ือกองทรสัต ์(ไทย)    ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

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

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

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

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตฯ์ 

1) วัตถุประสงคข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

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

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

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

3) กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน ์

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

 การขยายฐานลกูคา้ไปยงัลกูคา้ตา่งประเทศมากยิ่งขึน้ 

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

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

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการใชพ้ืน้ท่ี 

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

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

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการบรหิารงานและการพฒันาปรบัปรุงอาคารตลอดจนระบบตา่งๆที่เก่ียวขอ้งอยา่งสม ่าเสมอ 

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

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงพัฒนาการที่ส าคัญในปี 2564/2565 

- ไมม่ ี

 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสตฯ์ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสตฯ์ 
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ค าอธิบายโดยสังเขป 

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

ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ถอืหุ้นรายใหญ่  

กองทรสัตฯ์ มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ ไดแ้ก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (รอ้ยละ 50 ณ วนัที่ 31 
มีนาคม 2565) ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทั้งนี  ้ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีบริษัทแม่ที่ถือหุน้ในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) โดย  บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) ถือหุน้ใน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ ากดั (รอ้ยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์
จ ากดั ถือหุน้ใน บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (รอ้ยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม กองทรสัตฯ์ ไดม้ีกลไก
ปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งัในหวัขอ้ 12 แนวทางปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
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2.4 ขอ้มูลทรัพยส์นิของกองทรัสตฯ์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์ินโดยแยกประเภทตามทรัพยส์ิน   

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โครงการศูนยก์ารแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมอืงทองธานี ณ 31 

มีนาคม 2565 

ประเภทของเงนิลงทุน พืน้ที่เฉพาะสว่น 
ของกองทรัสตฯ์ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2565 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2565 

ร้อยละของ 
มูลค่าเงนิ
ลงทุน 

โครงการศูนยแ์สดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ 
จงัหวดันนทบรุ ี11120 

192-2-88.6 ไร ่
167,162 ตร.ม. 

19,601,156,083 19,664,000,000 100.00 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์  19,601,156,083 19,664,000,000 100.00 
 

 2) รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภทที่ลงทุน ณ 31 มีนาคม 2565 

รายการทรัพยส์ิน 
มูลค่าตามบัญช ี 

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพยส์ินสุทธิ 

สินทรัพย ์
  

เงินลงทนุในสนิทรพัยป์ระเภทอสงัหารมิทรพัย ์ 19,664,000,000 122.19 
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 371,152,986 2.31 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 290,349,081 1.80 
ลกูหนี ้

 
 

  จากการใหบ้รกิารพืน้ท่ี            34,758,381 0.22 
  จากดอกเบีย้  128,969 - 
คา่ใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 3,091,894 0.02 
สนิทรพัยอ์ื่น 8,373,059 0.05 
รวมมูลค่าสินทรัพย ์ 20,371,854,370 126.59 
หนี้สนิ 

 
 

เจา้หนีก้ารคา้ 21,557,186 0.13 
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รายการทรัพยส์ิน 
มูลค่าตามบัญช ี 

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพยส์ินสุทธิ 

เจา้หนีอ้ื่น 5,431,506 0.03 
คา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย 169,443,416 1.05 
รายไดร้บัลว่งหนา้ 179,765,290 1.12 
เงินประกนัความเสยีหาย 11,968,554 0.07 
หนีส้นิอื่น 20,315,071 0.13 
สว่นของเงินกูย้มืระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 1,872,000,000 11.63 
เงินกูย้ืมระยะยาว – สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 1,998,973,667 12.42 
รวมมูลค่าหนี้สนิ 4,279,454,690 26.59 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสตฯ์ 16,092,399,680 100.00 
จ านวนหน่วยทรัสต(์หน่วย) 1,482,500,000 

 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย 10.8549 
 

 

2.4.2 .รายละเอียดสินทรัพยท์ีล่งทุน 

อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 
ศูนยก์ารจัดแสดงอิมแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

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

 ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรบัวางเวทีและเกา้อีน้ั่งชมการแสดง 
พรอ้มอฒัจนัทรแ์บบเลือ่นเก็บได ้และหอ้งรบัรองผูจ้ดังานตา่งๆ 

 ชั้น 2 เป็นหอ้งรบัรองผูจ้ัดงาน หอ้งแต่งตวัและหอ้งเตรียมงาน
ส าหรบัเจา้หนา้ที่ 

 ชัน้ 3 จดัใหม้ีหอ้งแตง่ตวัศิลปินและหอ้งรบัรองส าหรบั VIP พรอ้ม
เกา้อีน้ั่งชมการแสดงแยกเป็นสดัสว่นรวม 25 หอ้ง 

 ชัน้ 4 เป็นพืน้ที่อฒัจันทรส์  าหรบันั่งชมการแสดงทัง้หมด พรอ้ม
หอ้งควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร ์
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 
ที่ดนิ 
โฉนดเลขที ่30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 76 ไร ่
1 งาน 53.7 ตารางวา 

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
41,810 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิและพืน้ท่ีสว่นกลาง 

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

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

ศูนยก์ารแสดงสนิค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมูลทั่วไป 
สรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2541 ส าหรบัอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ.2546 ส าหรบั
อาคาร 9-12 อาคารศูนยแ์สดงสินคา้ประกอบดว้ยอาคารแสดงสินคา้  8 
อาคาร และหอ้งประชมุจ านวน 13 หอ้ง 

อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชั้น 

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

 ชัน้ 2 จดัใหม้ีหอ้งประชุมสมัมนา หอ้งอเนกประสงคท์ัง้ดา้นหนา้
และดา้นหลงั สามารถจดัประชุมสมัมนาหรือใชง้านอื่นๆ และยงั
มีห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

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

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

 ชัน้ 2 หอ้งควบคมุที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่ เดียวกับอาคารศูนย์การจัด
แสดงอิมแพ็ค อารนีา่  

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสทุธิ พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
ขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใหบ้ริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

ศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

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

อาคารอมิแพ็คฟอรั่ม มคีวามสงู 2 ชัน้ 

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

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

อาคารจอดรถ มคีวามสงู 10 ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 

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

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสทุธิ พืน้ที่สว่นกลาง พืน้ที่อาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใหบ้ริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์
(IMPACT Challenger) 

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

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

 ชัน้ 2 พืน้ที่ส  าหรบัแสดงงานพรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 
เช่น รา้นอาหารและเครื่องดื่ม หอ้งส าหรบัผูจ้ัดงาน หอ้งรบัรอง 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 

VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky 
Kitchen และอื่นๆ 

 ชั้น 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center Titanium Room ห้อง
อเนกประสงค ์และหอ้งระบบตา่งๆ 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 64 ไร่ 
2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954  เลขที่ดิน 27  มีเนือ้
ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 20 ไร ่1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดที่ดิน
เลขที่ 68090 เลขที่ดิน 40 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 1 ไร ่2 งาน 
8.5 ตารางวา 

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
221,309 ตารางเมตรซึง่รวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิ พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีอาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
69,898 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใหบ้รกิารจดังานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 
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ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินซ่ึงเป็นทีต่ั้งของสนิทรัพยห์ลักของกองทรัสตฯ์ 

อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที ่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธ์ิ 
1. 
2. 

อาคารศนูยจ์ดัการแสดงอมิแพ็ค อารนีา่ 
ศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธาน ี

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร ่1 งาน 53.7 ตารางวา 

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

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

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

รายไดจ้ากทัง้ 4 อาคาร ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565  เทา่กบั 656,524,271 บาท 

ราคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด  

ทรพัยส์นิท่ีท าการประเมินคา่ลา่สดุ โดย บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ทรัพยส์ิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสตฯ์
ด้วยวธีิคดิจากรายได้  

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิตน้ทุนทดแทน 

 

วันที่ประเมินค่า 

ที่ ด
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อา
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ส่ว
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ศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพค็  
อารนีา่ (IMPACT Arena) 

19,664 ลา้นบาท 17,395 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ที่ดิน อาคารทรพัยส์ินสว่นควบบนที่ดิน
และอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ทั้งนี ้ 
มูลค่าตน้ทุนทดแทนซึ่งไม่น าส่วนที่ดิน
มารวมค านวณจะเท่ากับ 9,301 ลา้น
บาท 

1 เมษายน 2565 

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

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

 วิธีคดิจากรายได ้
 วิธีคิดจากรายไดเ้ป็นการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยส์ินโดยการแปลงค่าผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้ในอนาคตให้
กลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรพัยส์ิน ซึ่งผลประโยชนน์ัน้สามารถระบุไดแ้น่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรพัยส์ินดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรบัการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรพัยส์ินเพื่อใชป้ระโยชนท์ั่วๆ ไป ซึ่งทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไดม้ีการใหเ้ช่าในตลาดโดยทั่วไป 

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

สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชนก์องทรัสตฯ์ 

สมมติฐาน บริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแทนทส์ จ ากดั 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สินที่ผู้ประเมินมูลค่า เป็นทรัพย์ที่ก่อให้เกิด

รายได้ทางผู้ประเมินจึงใช้วิธีคิดจากรายได้แบบวิธีลด
กระแสเงินสดโดยไดค้  านึงถึงความสามารถของทรพัยส์ิน
ในการสรา้งรายไดต้ลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐาน
การประมาณการทางการเ งิน และเ ช่ือว่า เ ป็นวิ ธีที่
เหมาะสม 

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเริม่ตัง้แตเ่มษายน 2565 – มีนาคม 2575 
พืน้ที่ส าหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร 
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อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอัตราผลตอบแทนการใช้เช่าพื ้นที่เฉลี่ย 
(Space Income) เติบโตในอัตรารอ้ยละ 0.5 ในปีที่สอง 
และคงที่ในอตัรารอ้ยละ 1.5 – 2.0 จนถึงปีที่ 11 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่จัด
เลีย้งของกองทรัสตฯ์ 

รอ้ยละ 29 (ซึ่งรวมค่าสาธารณปูโภค) ของรายได้ที่บริษัท 
อิมแพ็คฯ ไดร้บัจากการด าเนินงานจัดเลีย้งบนพืน้ที่ของ
กองทรสัตฯ์ ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
กองทรัสตฯ์ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

รอ้ยละ 18 และ 22 ของรายไดท้ี่บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บั
จากการด าเนินกิจการรา้นอาหารบนพืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ 
ก่อนหกัคา่ใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสตฯ์ 

รอ้ยละ 31 ของรายไดท้ี่อิมแพ็คไดร้บัจากการด าเนินธุรกิจ
โฆษณาบนพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใชจ้่าย 

อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไมเ่กิน 3 ปี อตัราคา่ตอบแทน/คา่
เช่าที่เรียกเก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการท า
สญัญา 2 รูปแบบ คือ การก าหนดคา่ตอบแทน/คา่เช่าแบบ
คงที่ และการก าหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่ง
รายได ้

อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ รอ้ยละ 3 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเช่าและบรกิาร 
รายได้อื่นๆ ที่ประกอบดว้ย Business Center 
ค่าบริการสาธารณูปโภค 

รอ้ยละ 0.5 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเช่าและบรกิาร 

ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อม
ติดตั้งอุปกรณป์ระกอบอาคาร 

รอ้ยละ 2 ของรายไดท้ัง้หมด 

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

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด รอ้ยละ 0.25 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิาร 
ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 
ค่าใช้จ่ายประกันภยั รอ้ยละ 0.03 ของทนุประกนั 
อัตราคดิลด รอ้ยละ 9 
Terminal Yield รอ้ยละ 8 

2.4.3 โครงการก่อสร้างที่ยงัไม่แล้วเสร็จ 
- ไมม่ ี
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2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 
- ไมม่ ี

2.4.5 การได้มาของทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัช ี
- ไมม่ ี

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบัญช ี  
- ไมม่ ี

 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

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

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

 การก าหนดอตัราคา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีและคา่เช่าใหเ้หมาะสม 

 การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

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

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

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งัที่ไดก้ลา่วไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ สามารถแบง่ออกไดเ้ป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะสั้น 
เป็นรายไดส้ว่นใหญ่ของกองทรสัตฯ์ ที่ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินกองทรสัตฯ์ โดยรายไดใ้น

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

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

 
2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

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

 
3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

การให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง 
รายไดใ้นส่วนนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรสัต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท  

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

การให้ใช้พืน้ที่โฆษณา 
ในปัจจุบนั บริษัท อิมแพ็คฯ มีการด าเนินธุรกิจสื่อโฆษณาเพื่อใชป้ระชาสมัพนัธ์งานนิทรรศการต่างๆ บน

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

 
จะเห็นไดว้า่รายไดท้ัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกตา่งกนั กลา่วคือ รายไดค้า่เช่า/คา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีระยะ

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

2.5.2 สาระส าคัญของสัญญาจดัหาผลประโยชน ์(กรณีมีการกระจุกตวัของผู้เช่าอยา่งมีนัยส าคัญ) 

- ไมม่ ี

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

- ไมม่ ี
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2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ก. รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

- ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์ โดยบริษัท อิมแพ็คฯ จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวันที่ 14 
ตุลาคม 2542 และ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 บางกอกแลนดถื์อหุน้ในบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 100 ของหุน้ที่
จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ บริษัท อิมแพ็คฯ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุ
อิมแพ็ค เมืองทองธานีมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผูป้ระกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความ
เช่ียวชาญในการบรหิารงานศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุ ตารางดงัตอ่ไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของบรษัิท 
อิมแพ็คฯ 

ชื่อบริษัท บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
(IMPACT Exhibition Management Co., Ltd.) 

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

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

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

ที่มา: Business Online และบรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

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

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


ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หนา้ท่ี 20  

 

ใหบ้ริการดา้นลกูคา้สมัพนัธ์ การใหบ้ริการสื่อโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี การใหบ้ริการดา้นโลจิสติกส ์
การบริการระดบัปฏิบตัิการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกดา้นเทคนิค ดว้ยผลงานและความน่าเช่ือถือของบริษัท  
อิมแพ็คฯ ในการใหบ้ริการในดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัศนูยแ์สดงสินคา้และนิทรรศการ และศนูยป์ระชุมในโครงการอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี อยา่งตอ่เนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา บรษัิท อิมแพ็คฯ จึงไดร้บัมอบรางวลัที่ส  าคญัหลายรางวลั ไดแ้ก่ 

 ASEAN MICE Venue Standards (AMVS) 

 Thailand MICE Venue Standard for 3 Consecutive Years 

 Thailand MICE Venue Standard (TMVS) 

 Bangkok’s Best Restaurant Award 2014 

 Thailand MICE Venue Vote Award 2014 under Luxury Theme 

 TCEB Approved Event Award 

 UFI ICT Award 2010 Runner Up 

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

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

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

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

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

นอกจากนีบ้รษัิท อิมแพค็ฯ ยงัไดร้บัรองตามมาตรฐานการด าเนินงานท่ีส าคญั อนัไดแ้ก ่

 มาตรฐานความปลอดภยั ปอ้งกนัโรค COVID-19 รองรบัสขุภาพดีวิถีใหม ่

 มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุภาพอนามยัสรา้งความมั่นใจใหก้บัผูเ้ขา้รบับรกิารและนกัทอ่งเทีย่ว (SHA Plus) 

 มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยัเพื่อนกัทอ่งเที่ยว (SHA) 

 TIS 22300 MICE Security Management System Certification 

 ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 
 

จากการท่ีบริษัท อิมแพ็คฯ ไดเ้ป็นผูพ้ฒันาและบริหารงาน อาคารอิมแพ็ค อารีน่า อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์อาคาร
อิมแพ็ค ฟอรั่ม และ อาคารศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (ซึ่งทัง้หมดเป็นทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตฯ์ 
ลงทุน) มานานกว่า 20 ปี ท าใหบ้ริษัท อิมแพ็คฯ มีประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการที่ดี การที่  บริษัท  
อิมแพ็คฯ ไดร้บัการแตง่ตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ เป็นปัจจยัหนึง่ที่ช่วยสรา้งมลูคา่เพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ 
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- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์  โดยเรียกเก็บ
จากกองทรสัตฯ์ ซึง่สรุปไดด้งันี ้(อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยส์ิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัรารอ้ยละ
ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ ทัง้นีไ้ม่รวมรายไดจ้ากเงินลงทนุอื่นของกองทรสัตฯ์ โดยคิดเป็นรอ้ยละ 1.00 
ในปีที่ 1 รอ้ยละ 1.75 ในปีที่ 2 รอ้ยละ 4.50 ในปีที่ 3 และรอ้ยละ 5.50 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 4 เป็นตน้ไป 

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

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

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

 
- ความสัมพนัธเ์ชิงการถอืหุน้กบัผู้จัดการกองทรัสต ์ 

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

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์

เครอืบางกอกแลนดด์ าเนินธุรกิจหลกัดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย นอกจากนี ้ธุรกิจอื่นๆ ของเครอืบางกอก
แลนด ์ยงัประกอบดว้ยธุรกิจคา้ปลีก การใหบ้ริการดูแลและบริหารอาคาร การใหบ้ริการและใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละการ
บริหารศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุม โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 เป็น
ดงัตอ่ไปนี ้
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ที่มา: บรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ซึง่จากแผนภาพโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครอืบางกอกแลนดด์งัที่แสดงไวข้า้งตน้ สามารถสรุปลกัษณะการด าเนนิ
ธุรกิจของแตล่ะบรษัิทในเครอืบางกอกแลนด ์ไดด้งัตอ่ไปนี ้

ชื่อบริษัท 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตั้งส านักงาน ประเภทธุรกิจหลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

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

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

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 17,374.40 

บริษัท  
บางกอกแอรพ์อรท์ 
อินดัสทรี จ ากัด 
(“BAIC”) 

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

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

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

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

บริษัท อิมแพค็  
เอ็กซิบชิั่น  
แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
(“IMPACT”) 

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

บรหิารศนูยแ์สดงสนิคา้และการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

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

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 
อิมแพ็ค โกรท 

10.00 

บริษัท  
บางกอกแลนด ์เอ
เจนซ่ี จ ากัด 
(“AGENCY”) 

99.3% 47/563-564 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

ใหเ้ชา่พืน้ท่ี 100.00 

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

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุี 11120 

บรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 25.00 

บริษัท เมืองทอง  
บิลดิง้ เซอรว์ิสเซส 
จ ากัด (“MBS”) 

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุี 11120 

ใหบ้รกิารดแูลรกัษาอาคาร 12.50 

บริษัท  
บางกอกแลนด ์เคย์
แมน จ ากดั 
(“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไมไ่ดป้ระกอบกิจการทางการคา้  $HK2 

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

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

2.5.5 กรณีทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่กองทรัสตฯ์ ไม่สามารถประกอบธุรกิจได้ 

- ไมม่ ี

2.5.6 การรับประกนัรายได ้

- ไมม่ ี

 

2.6 การกู้ยมืเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกูย้ืมเงิน 

1) กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้

 กูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม 

 กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ 

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

 กูย้ืมเงินเพื่อตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ลว้ ซึง่เป็นของกองทรสัตฯ์ หรอืทีก่องทรสัตฯ์
มีสทิธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ 

 กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัตฯ์ 
2) กองทรสัตฯ์ สามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวธีิการดงัตอ่ไปนี ้

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

 การออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม 
3) สดัสว่นการกูย้ืมเงินตอ้งไมเ่กินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิไดเ้กิดจาก

การกูย้มืเงินเพิ่มเตมิ 

 รอ้ยละสามสบิหา้ (35) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์  
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 รอ้ยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยู่
ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจัด
อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) 
ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 
การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไม่วา่รูปแบบ
ใดที่มีความมุง่หมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

4) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ดงัตอ่ไปนี ้ 

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

 การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรือ่งปกติในทางพาณิชยห์รอืเป็นเรือ่งปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  
5) วิธีการกูย้ืมหรอืการก่อภาระผกูพนั 

กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชน ์ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรอืก่อภาระผกูพนั เหนือ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรอืก่อภาระผกูพนั จากนัน้
น าเสนอตอ่ทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

 ทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ิน
หรอืมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ตามสญัญาดงักลา่วแทน 

 กรณีทีก่องทรสัตฯ์ ตอ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินดงักลา่ว กองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

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

6) การกูย้ืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรสัตี 
 กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน หรือเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั
ของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่ งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนดตอ่ไป 
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2.6.2 ขอ้มูลเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 31 มีนาคม 2565 

วงเงนิกูท้ี่ 1: จ านวน 3,900 ล้านบาท   

 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ขา้ท าสญัญาเงินกู้กับ สถาบันการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้ 

3,900 ลา้นบาท เพ่ือเป็นสว่นหนึง่ในการลงทนุในกรรมสทิธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพรอ้มทัง้สว่นควบ

และอปุกรณข์องอสงัหาริมทรพัย ์โครงการศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่ กองทรสัตฯ์ เขา้

ลงทนุครัง้แรก  

 ทัง้นีใ้นเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรสัตฯ์ ไดท้ าการเปลีย่นผูใ้หกู้ย้ืมจากสถาบนัการเงินแห่ง

หนึง่เป็นบรษัิทประกนัชีวิตสองแหง่ ส าหรบัเงินตน้จ านวน 1,900 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้ไมเ่กินรอ้ยละ MLR ลบ 1.5 

ตอ่ปี โดยช าระดอกเบีย้ทกุเดือน และช าระเงินตน้คืนทกุเดือน เริม่ตัง้แต ่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

 ต่อมาเมื่อเดือน กันยายน 2562 กองทรสัตฯ์ ไดท้ าการเปลี่ยนผูใ้หกู้ย้ืมส าหรบัวงเงินกูย้ืมที่เหลือจ านวน 
2,000 ลา้นบาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบนัการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญา
เงินกูบ้วกอตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินตน้คราวเดียวในปี 2567 

1.1 รายละเอียดวงเงนิกู้ 1,900 ล้านบาท 

ผู้กู้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR ลบ รอ้ยละ 1.5  
อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้
ส  าหรบัเงินกู้ของลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคาร
กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมีการ
เปลีย่นแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงินแตล่ะราย 

อายุเงนิกู ้ 7 ปี  
การช าระเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้ทกุเดือนก่อนวนัครบก าหนดอายตุามที่จะระบใุนสญัญาเงินกู ้ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (ถา้ม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรสัตฯ์ (ถา้มี) 
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1.2 รายละเอียดวงเงนิกู้ 2,000 ล้านบาท มีรายละเอียดดังนี ้

ผู้กู้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

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

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (ถา้ม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรสัตฯ์ (ถา้มี) 

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีจ านวนเงินกูย้ืมระยะยาว 3,872 ลา้นบาท และมีส่วนเงินกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี อีก 1,872 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนกูย้ืมเงินเท่ากบั รอ้ยละ 19 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตฯ์ 
ภายใตส้ญัญากูเ้งิน กองทรสัตฯ์ จะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการท่ีระบไุวใ้นสญัญาดงันี ้

อัตราส่วน เกณฑ ์
อัตราส่วนของ
กองทรัสตฯ์ 

เงินกูย้ืม ตอ่ สนิทรพัยร์วม (Loan to Total Asset) ตอ้งนอ้ยกวา่รอ้ยละ 30  รอ้ยละ 20 
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่ 2.41 เทา่ 
Debt to EBITDA  ตอ้งไมเ่กิน 5 เทา่  14.38 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio (DSCR) ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่  2.32 เทา่ 

ทัง้นี ้ณ 31 มีนาคม 2565 ทางกองทรสัตฯ์ ไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงิน ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 
(Interest Coverage Ratio) Debt to EBITDA และ Debt Service Coverage ratio (DSCR) ตามที่ระบุในเง่ือนไข
ภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืมได ้เนื่องจากมีการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ตัง้แต่ปี 2563 ต่อเนื่องจนถึง 
ปัจจบุนั ซึง่สง่ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ อยา่งไรก็ตาม ทางกองทรสัตฯ์ ไดส้ง่หนงัสอืแจง้ไปยงัผูใ้ห้
กูย้ืมทกุราย และไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หกู้เ้รยีบรอ้ยแลว้ 
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วงเงนิกูท้ี่ 2: จ านวน 180 ล้านบาท  

กองทรสัตฯ์ มีวงเงินเพื่อการซอ่มแซมสินทรพัยก์บัสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ั่นใจวา่กองทรสัต์

ฯ  มีแหลง่เงินกูย้ืม ถา้มีการซอ่มแซมสนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ขนาดใหญ่เกิดขึน้ ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ดถ้กูเบกิใช ้ 

ผู้กู ้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกูไ้มเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR  
(Minimum Loan Rate)   

อายุเงนิกู ้ สิน้สดุวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2565 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกู ้ 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (ถา้ม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรสัตฯ์ (ถา้มี) 

 

วงเงนิกูท้ี่ 3: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรสัตฯ์ มวีงเงินตั๋วสญัญาใชเ้งิน ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ดถ้กูเบิกใช ้

ผู้กู ้ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบีย้คงที่ 

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

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (ถา้ม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรสัตฯ์ (ถา้มี) 
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2.6.3 การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

- ไมม่ ี

2.6.4 การกู้ยมืเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 

- ไมม่ ี

2.6.5 การให้เงนิกู้ยมืหรือค า้ประกันใหก้ับบริษัททีก่องทรัสตฯ์เข้าลงทุน 

- ไมม่ ี
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ธุรกิจของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนเป็นธุรกิจศนูยก์ารจดังานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน

อุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) ที่ก าลังได้รับการสนับสนุนอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบัน

อตุสาหกรรมประเภทไมซน์ัน้หมายถึงกลุม่ธุรกิจ 4 กลุม่ใหญ่ ไดแ้ก่ ธุรกิจการจดัประชมุ (Meeting) ธุรกิจการทอ่งเที่ยวเพื่อเป็น

รางวัล (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุมนานาชาติ (Convention) และธุรกิจการจัดงานแสดงสินค้า/นิทรรศการ 

(Exhibition) 

 เปา้หมายของแผนพฒันามาตรฐานสถานที่จดังานประเทศไทย ประจ าปี 2562 – 2566 คือการยกระดบัอตุสาหกรรม
ไมซข์องประเทศใหก้้าวไปสู่การเป็นศูนยก์ลางธุรกิจไมซข์องเอเชียดว้ยมาตรฐานสากลและเป็นศูนยก์ลางการศึกษาไมซ์
อาเซียน โดยมุ่งเนน้การเพิ่มจ านวนสถานที่จัดงานไมซ์ที่ไดม้าตรฐานทัง้ในเมืองหลกัไมซซ์ิตีแ้ละเมืองรองตามนโยบายของ
รฐับาล 
 

แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี 2565 

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( IMF) เปิดเผยรายงานแนวโน้มเศรษฐกิจโลก (World Economic Outlook) (19 

เมษายน 2565) โดยปรบัลดการคาดการณก์ารเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปีนีแ้ละปีหนา้ลงเหลือรอ้ยละ 3.6 ลดลงจากการ

คาดการณก์่อนหนา้เมื่อชว่งเดอืนมกราคมที่ผา่นมารอ้ยละ 0.8 สาเหตหุลกัมาจากวิกฤตสงครามความขดัแยง้ระหวา่งรสัเซยีกบั

ยเูครนท่ีมีแนวโนม้ยืดเยือ้ และอตัราเงินเฟอ้ก าลงัเป็นปัจจัยเสีย่งอนัตรายคกุคามหลายประเทศทั่วโลก 

 ทัง้นี ้IMF ไดเ้ปรียบเทียบภาวะสงครามในครัง้นีว้่าเป็นเสมือนคลื่นแผ่นดินไหวที่แรงสั่นสะเทือนกระจายตวัเป็นวง
กวา้ง เช่นเดียวกบัผลกระทบจากสงครามที่สง่ผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลกไดก้วา้งขวางและยาวไกล ท าตลาดและการคา้ตา่งๆ 
รวมถึงภาคการเงินตอ้งหยดุชะงกัลง ตวัเลขคาดการณก์ารเติบโตในครัง้นี ้ถือไดว้า่ลดลงอยา่งมากจากการเติบโตในปี 2564 ซึง่
อยูท่ี่รอ้ยละ 6.1  

ขณะเดียวกนั เศรษฐกิจโลกยงัมีปัจจยัลบจากการปรบัตวัลดลงของเศรษฐกิจจีน เนื่องจากเศรษฐกิจที่ใหญ่เป็นอนัดบั

สองของโลกแห่งนีต้อ้งเผชิญหนา้กบัการระบาดของไวรสัโควิดระลอกใหม่ จนตอ้งสั่งล็อกดาวนเ์มืองใหญ่ที่มีความส าคญัต่อ

การขบัเคลื่อนเศรษฐกิจจีนหลายเมือง ท าใหภ้าคการผลิตจีนในฐานะโรงงานผลิตของโลกหยดุชะงกัตามไปดว้ย ยิ่งไปกวา่นัน้ 

สงครามท าใหอ้ตัราเงินเฟ้อที่สงูอยู่แลว้ปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้ไปอีกในหลายประเทศ เนื่องจากการขาดสมดลุในดา้นอปุสงคแ์ละ

อปุทานของสนิคา้ที่ลากยาวตอ่เนื่องมาจากช่วงวิกฤตการระบาดใหญ่ของไวรสัโควิด-19  

IMF คาดการณ์ว่า ภูมิภาคที่จะไดร้บัผลกระทบหนักที่สุดจากสงครามก็คือภูมิภาคยุโรป เนื่องจากพึ่งพาแหล่ง
พลังงานจากรัสเซียโดยตรง โดยคาดว่าเศรษฐกิจยุโรปปีนีจ้ะหดตัวลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.8 ขณะที่เศรษฐกิจของสหรัฐฯ 
มหาอ านาจอนัดบัหนึง่ของเศรษฐกิจโลกจะเติบโตที่รอ้ยละ 3.7 ในปีนี ้และรอ้ยละ 2.3 ในปีหนา้ 
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ดา้นเศรษฐกิจจีน IMF คาดว่าจีนจะเติบโตที่รอ้ยละ 4.4 ในปีนี ้ต  ่ากว่าเป้าการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ทางการจีน

ก าหนดไวท้ี่รอ้ยละ 5.5 

ส าหรบัเศรษฐกิจรสัเซีย คาดการณว์า่จะหดตวัรอ้ยละ 8.5 ในปีนี ้และรอ้ยละ 2.3 ในปีหนา้ โดยไดร้บัผลกระทบจาก

มาตรการคว ่าบาตรจากสหรฐัฯ และชาติตะวนัตก ขณะท่ีเศรษฐกิจยเูครนจะหดตวัมากถึงรอ้ยละ 35  

 ขณะเดียวกนั IMF ประเมินวา่ อตัราเงินเฟอ้ของประเทศพฒันาแลว้ในปีนีจ้ะอยูท่ี่ระดบัเฉลีย่รอ้ยละ 5.7 และอตัราเงิน
เฟ้อของประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่และประเทศก าลงัพฒันาคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 8.7 นอกจากนี ้IMF ปรบัลดคาดการณ์
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) หรือเศรษฐกิจของทวีปเอเชีย เหลือขยายตวัรอ้ยละ 4.9 จากเดิมที่ขยายตวัรอ้ยละ 
5.4  ในเดือนมกราคม และเตือนว่าเศรษฐกิจเอเชียก าลงัเผชิญกบัแนวโนม้ซบเซา ซึ่งเกิดจากผลกระทบของสงครามยเูครน 
ตน้ทนุสนิคา้ที่เพิ่มสงูขึน้ และการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน 
 นอกจากนีปั้จจยัส าคญัอื่นๆ อย่างการระบาดของไวรสัโควิด-19 ระลอกใหม่และการปรบัขึน้ดอกเบีย้ของสหรฐัฯ ซึ่ง
เรว็กวา่ที่คาดการณไ์ว ้ก็สง่ผลกระทบกบัการเติบโตของเศรษฐกิจเอเชียเช่นเดียวกนั 
 อตัราเงินเฟ้อของทวีปเอเชียยงัคงเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ในช่วงที่เศรษฐกิจจีนเผชิญกับภาวะชะลอตวั ซึ่งแรงกดดนั
ดงักลา่วไดส้ง่ผลใหเ้ศรษฐกิจของเอเชียเผชิญกบัแนวโนม้ซบเซา และอาจท าใหเ้ติบโตชา้กวา่ที่คาดการณไ์ว ้โดยคาดการณว์า่
อตัราเงินเฟอ้ของเอเชียจะอยูท่ี่รอ้ยละ 3.4 ในปีนี ้ซึง่เพิ่มขึน้จากการคาดการณใ์นเดือนมกราคมซึง่อยูท่ี่รอ้ยละ 2.4 
 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 

Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย ์ปรบัลดประมาณการการเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของไทยในปี 2565 เป็นรอ้ยละ 2.7 จากเดิมคาดไวท้ี่รอ้ยละ 3.2 (29 มีนาคม 2565) จากผลกระทบของสงครามระหวา่งรสัเซีย
และยเูครน ที่สง่ผลใหร้าคาพลงังานและสินคา้โภคภณัฑป์รบัสงูขึน้อยา่งรวดเรว็ อตัราเงินเฟอ้ทั่วไปของไทยเฉลีย่ทัง้ปีจะเรง่ตวั
ขึน้สงูสดุในรอบ 14 ปีที่ระดบัรอ้ยละ 4.9 ขณะที่การใชจ้่ายในประเทศจะฟ้ืนตวัในอตัราที่ชะลอลงกว่าที่ประมาณการไวเ้ดิม 
โดยเฉพาะการบริโภคที่มีแนวโนม้จะไดร้บัผลกระทบทัง้จากก าลงัซือ้ของครวัเรอืนที่ลดลงตามราคาพลงังานและอาหารที่ปรบั
เพิ่มสงูขึน้ และจากการฟ้ืนตวัของคา่จา้งแรงงานที่คาดวา่จะเพิ่มขึน้อยา่งชา้ ๆ ไม่ทนัค่าครองชีพ ขณะที่การเรง่ตวัของอปุสงค์
คงคา้ง (pent-up demand) ตามการปรบัพฤติกรรมของผูบ้รโิภคต่อสถานการณก์ารระบาดโควิดและการผ่อนคลายมาตรการ
การควบคมุของภาครฐั จะกระจุกตวัอยู่ในครวัเรือนรายไดส้งูเป็นสว่นใหญ่ ส าหรบัภาคธุรกิจจะไดร้บัแรงกดดนัจากตน้ทุนที่
สงูขึน้และอตัราก าไรที่ลดลง โดยมีแนวโนม้ทยอยปรบัราคาสินคา้ทั่วไปเพื่อส่งผ่านตน้ทุนที่สงูขึน้มายงัผูบ้ริโภคมากขึน้เป็น
ล าดบั และชะลอการลงทนุจากความไมแ่นน่อนที่สงูขึน้ 

ส  าหรบัภาคการท่องเที่ยว มาตรการเปิดรบันกัทอ่งเที่ยวของภาครฐัที่ผ่อนคลายขึน้เป็นล าดบั ประกอบกบัการทยอย

เปิดการเดินทางของหลายประเทศในแถบเอเชีย จะช่วยชดเชยการชะลอลงของนกัท่องเที่ยวรสัเซียและยโุรปที่ถกูกระทบจาก
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สงครามรสัเซีย-ยเูครน ตลอดจนผลกระทบจากตน้ทนุการเดินทางที่เพิ่มขึน้ไดบ้างสว่น สง่ผลใหใ้นปีนีจ้ะมีจ านวนนกัทอ่งเที่ยว

ตา่งชาติที่เดินทางเขา้ไทยราว 5.7 ลา้นคน ลดลงเลก็นอ้ยจากประมาณการเดิมที่ 5.9 ลา้นคน  

ทัง้นี ้เศรษฐกิจไทยจะยงัเผชิญความเสีย่งที่ส  าคญัในช่วงที่เหลอืของปีนี ้ไดแ้ก่ 

1. ราคาน า้มนัที่อาจเพิ่มขึน้และอยู่ในระดบัสูงยาวนานกว่าคาดจากปัจจัยสงครามรสัเซีย -ยูเครน จนอาจท าใหเ้กิดภาวะ
เศรษฐกิจซบเซาคูก่บัเงินเฟอ้สงู (stagflation) ที่รุนแรงและเนิ่นนานขึน้ 
2. การชะงักงันของอุปทานในภาคการผลิตและขนส่ง ทั้งจากนโยบาย Zero Covid ของจีนและมาตรการคว ่าบาตรทาง
เศรษฐกิจตอ่รสัเซีย อาจท าใหเ้ศรษฐกิจโลกชะลอมากกวา่คาด กระทบตอ่การสง่ออกของไทย 
3. การด าเนินนโยบายการเงินแบบตึงตวัของธนาคารกลางหลกัของโลก โดยเฉพาะธนาคารกลางสหรฐัฯ ( Fed) ที่อาจท าให้
ภาวะการเงินโลกตงึตวัและผนัผวนมากขึน้ 
4. การฟ้ืนตวัของนกัทอ่งเที่ยวตา่งประเทศลา่ชา้จากผลกระทบของสงครามและการระบาดโควิดรอบใหม่ 
5. ผลของแผลเป็นเศรษฐกิจที่ถกูซ  า้เติมจากผลกระทบดา้นคา่ครองชีพที่สงูขึน้ จนอาจกระทบตอ่ความสามารถในการช าระหนี ้
ของภาคครวัเรอืนในวงกวา้ง 

นอกจากนี ้ทางศนูยว์ิจยักสิกรไทย (25 มีนาคม 2565) ปรบัลดประมาณการเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ลงจากรอ้ยละ 
3.7 มาอยูท่ี่รอ้ยละ 2.5 เนื่องจากผลกระทบจากวิกฤตรสัเซีย-ยเูครน 

 

สถานการณอุ์ตสาหกรรมไมซ ์(MICE Industry) 

ตลอดปีงบประมาณ 2564 (ตลุาคม 2563 – กนัยายน 2564) ทั่วโลกก็ยงัคงตอ้งเผชิญ กบัสถานการณก์ารแพรร่ะบาด
ของโรคโควิด-19 อย่างต่อเน่่ือง โดยเฉพาะการกลายพนัธุข์องเชือ้ไวรสัท่ีทวีความรุุนแรงจนน าไปสูว่ิกฤตการณด์า้นสาธารณ 
สุขุของโลก สง่ผลกระทบที่รุุนแรงและยาวนานตอ่เศรษฐกิจ สงัคม ตลอดจนอุตุสาหกรรมไมซ ์ซึ่งปัจจยัหลกัมาจากการเดินทาง
ระหวา่งประเทศถูกูปิดกัน้ รวมถึงมาตรการลอ็คดาวน ์ที่ถูกูน ามาใชเ้ป็นระยะในหลายประเทศทั่วโลก ท าใหอุ้ตุสาหกรรมไมซ ์ที่
มีความสมัพนัธ์และเก่ียวขอ้งกบัภาคการท่องเที่ยว จึงไดร้บัผลกระทบอย่างมากจากการปิดกัน้การเดินทางระหว่างประเทศ 
หลายประเทศมีการก าหนดใหก้ารฉีดวคัซีนเป็นเง่ือนไขในการเขา้ประเทศ ควบคู่ไปกับมาตรการจ ากัดการแพร่ ระบาดดว้ย
มาตรการลอ็คดาวน ์ซึง่สง่ผลกระทบตอ่อุตุสาหกรรมไมซท่่ี์ตอ้งสูญูเสยีรายไดจ้ากนกัเดินทางตา่งชาติ ประกอบกบัขอ้จ ากดัของ
การจัดกิจกรรมที่ตอ้งรกัษาระยะห่างทางสงัคม ท าให้การจัดงานไมซท์ั่วโลก ตอ้งปรบัตวัเขา้สู่รููปแบบผสมผสานและแบบ
ออนไลน ์ซึ่งไม่ไดก้่อใหเ้กิดรายไดใ้นเชิงเศรษฐกิจเท่ากับการจดังานในรููปแบบปกติ ดงันั้น้ ความหวงัเดียวท่ีจะช่วยฟ้ืนฟููให ้
อุตุสาหกรรมไมซโ์ลกกลบัมาในเร็ววนั คือ วคัซีนพาสปอรต์ และการไดร้บัวคัซีนอยา่งทั่ วถึงของคนทั่วโลก รวมถึงประสิทธิภาพ
ของวคัซีน 

ขอ้มูลูจาก The Global Business Travel Association (GBTA) ไดค้าดการณถ์ึง สถานการณข์องอุตุสาหกรรมไมซ์
ทั่วโลกว่าน่าจะยงัตอ้งใช้ เวลาต่อไปอีก 5 ปีกว่าจะฟ้ืนตวัหรือหลงัจากปี 2567 เป็นตน้ไป ทัง้นีอุ้ตุสาหกรรมไมซท์ั่วโลกมี



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หนา้ท่ี 33  

 

อตัราการเติบโต ลดลงโดยเฉลี่ยรอ้ยละ 0.4 ต่อปีซึ่งสองภูมูิภาคที่ไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากการแพรร่ะบาดของโควิด-
19 คือ ทวีปยุโุรปตะวนัตกและอเมริกาเหนือซึ่งมีอตัราลดลงเฉลี่ยปีละรอ้ยละ 4.9 และรอ้ยละ 5.7 ตามล าดบั ขณะที่ประเทศ
แถบ ตะวนัออกกลางและแอฟริกา (MEA) รวมทั้ง้ภูมูิภาคเอเชีย แปซิฟิก (APAC) มีแนวโนม้ของการเติบโตไปในทิศทางบวก 
โดยมูลูค่าการใชจ้่ายในอุตุสาหกรรมไมซใ์นประเทศ แถบตะวนัออกกลางและแอฟริกา เฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 4.3 สว่นภูมูิภาค
เอเชียแปซิฟิกเฉลี่ยที่รอ้ยละ 3.7 อย่างไรก็ตามการเดินทางของนกัเดินทางไมซใ์นเอเชียแปซิฟิกมีแนวโนม้ค่อยๆ ดีขึน้ในช่วง
การของแพรร่ะบาดโควิด-19 ที่ผ่านมา 

ส าหรบัอุุตสาหกรรมไมซข์องประเทศไทยเป็นหนึ่งในอุุตสาหกรรมหลกัที่ไดร้บัผลกระทบต่อเนื่องและยาวนาน จาก
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 ทกุระลอกที่เกิดขึน้ สง่ผลใหต้ลอดปีงบประมาณ 2564 มีผูเ้ขา้รว่มงานไมซเ์ป็นจ านวน
ทัง้สิน้ 3,563,747 คน ลดลงรอ้ยละ 66 จากปีที่ผ่านมา และสรา้งรายไดใ้หแ้ก่ประเทศรวม 7,662 ลา้นบาท ซึ่งลดลงรอ้ยละ 87 
จากปีที่ผานมา โดยมูลูค่าที่เกิดขึน้ดงักลา่วก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในสว่นกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึน้
ในอุตุสาหกรรมไมซโ์ดยตรง (Direct Impact) และเช่ือมโยงไปยงัอุตุสาหกรรมอื่นๆ ที่เป็นห่วงโซอ่ปุทานใหแ้ก่อตุสาหกรรมไมซ์ 
(Indirect Impact) ตลอดจนผลกระทบตอ่เนื่องอื่นๆ ในทุกุรอบของกิจกรรมทางเศรษฐกิจคิดเป็นมูลูคา่ทัง้สิน้ 33,230 ลา้นบาท 
ก่อใหเ้กิดมูลูคา่เพิ่มโดยรวมเป็นจ านวน 29,749 ลา้นบาท เกิดการจา้งงานตลอดทัง้ปีจ านวน 46,718 คน และสรา้งรายไดภ้าษี
แก่ภาครฐัเป็นมูลูคา่ 2,089 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม เป็นที่คาดวา่ การลงทนุในอตุสาหกรรมไมซ์ จะชะลอตวัต่อเนื่องไปอีก 2-3 ปี โดยนกัเดินทางไมซท์ัง้ใน
ประเทศและต่างประเทศ จะเริ่มกลบัมาเดินทางในปี 2566 คิดเป็นรอ้ยละ 50 และเพิ่มเป็นรอ้ยละ 70 ในปี 2567 ดา้นตลาด
ไมซ์ในประเทศ ซึ่งส่วนใหญ่ปีนีไ้ดป้รับตัวไปสู่แพลตฟอรม์ออนไลน์เกือบรอ้ยละ 100 จึงคาดว่าจะฟ้ืนตัวไดเ้ร็วกว่าไมซ์
ตา่งประเทศ โดยปีนี ้คาดวา่จะฟ้ืนตวัที่รอ้ยละ 35 สว่นในปี 2565 มีแนวโนม้เติบโตที่รอ้ยละ 60 และรอ้ยละ 80 ในปี 2566 สว่น
ปี 2567 จะกลบัสู่ภาวะปกติรอ้ยละ 100 และ ปี 2568 เติบโตเป็นรอ้ยละ 110 (ที่มา ส านักงานส่งเสริมการจัดประชุมและ
นิทรรศการ (องคก์ารมหาชน)) 

  

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนยก์ารประชุมและแสดงสินค้า 

 ประเทศไทยมีศนูยก์ารประชุมและแสดงสินคา้หลกัจ านวน 9 แห่ง คิดเป็นพืน้ที่จดังานรวม 231,487 ตารางเมตร ซึ่ง

พืน้ที่จัดงานของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่จัดงานรวม

ทัง้หมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศนูยก์ารประชุมและแสดงสินคา้ทัง้สิน้ 4 แห่ง โดยที่เซ็นทาราแกรนดแ์ละบางกอก

คอนเวนชนัเซ็นเตอร ์เซ็นทรลัเวิลด ์จะเนน้งานประชมุและงานสมัมนาเป็นหลกั ซึง่ไมเ่นน้งานแสดงสนิคา้และนิทรรศการ ตัง้อยู่

ในอาคารที่มีทัง้โรงแรมและศูนย์การคา้ ส่วนอีก 5 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมิภาคอื่นๆ ไดแ้ก่ ศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้นานาชาติ 

เฉลิมพระเกียรติ  7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวัดเชียงใหม่ ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติครบ  60 ปี 
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มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร ์ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาติ ขอนแก่น ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) และ 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตินงนชุพทัยา 

 

ตารางที่ 1 พืน้ที่จัดแสดงสนิคา้ ณ เดือนมีนาคม 2565 มีรายละเอียดดังตารางตอ่ไปนี ้

สถานที ่
พืน้ที่จัดแสดงสนิค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารนีา่ เอ็กซิบชิั่น และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์(IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 58,150 
28 

(2 Ballrooms) 

รอยลั พารากอน ฮอลล ์ 7,100 6 

เซ็นทาราแกรนดแ์ละบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร ์เซ็นทรลัเวิลด ์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาติ เฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ   

พระชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม ่
11,340 29 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาติ ขอนแก่น 7,510 7 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติฉลองสริริาชสมบตัิ ครบ 60ปี

มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร ์
5,922 12 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตินงนชุพทัยา 5,760 2 

รวม 231,487  

ทีม่า: www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.royalparagonhall.com, www.centarahotelsresorts.com, www.cmecc-mice.com, 
www.kice-center.com, www.peachthailand.com, www.icchatyai.com, www.nicepattaya.com 
ขอ้มูล ณ เดอืนมนีาคม 2565  

จะเห็นไดว้่าผูป้ระกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกตา่งกนั อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกนัท าให้
การแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือวา่รุนแรงมากนกั ลกูคา้มกัจะเลือกใชบ้ริการอาคารและสถานที่เพื่อ
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จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีตอ้งการ โดยจดุเดน่ท่ีส  าคญัของผูป้ระกอบการรายใหญ่แตล่ะรายนัน้
สามารถสรุปไดต้ามตารางตอ่ไปนี ้

 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมขอ้มลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ซึง่ไดร้วบรวมสถิติเฉพาะการใช้
พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินคา้และนิทรรศการ ของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์
นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) และศนูยแ์สดงนิทรรศการและการประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล ์(Royal Paragon 
Hall) ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2564 สามารถแสดงสว่นแบง่ทางการตลาด (Market Share) ไดด้งัแผนภาพท่ี 1 

 

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการที่

นิยมจัดแต่ละศูนย ์
ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศูนยนิ์ทรรศการและการ
ประชุมไบเทค 

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

ท  าเลที่ตัง้อยู่ใกลก้ับท่าเรือท าใหส้ะดวกในการ
เคลื่อนยา้ยสินคา้จัดแสดงที่มีขนาดใหญ่ ที่ขน
ถ่ายสินคา้สะดวกรวมทัง้ยังมีเสน้ทางรถไฟฟ้า 
BTS ผ่าน 

การให้บริการฟู๊ ดคอร์ดและ
หอ้งอาหารไม่เพียงพอในการ
รองรบัลกูคา้ที่เขา้มาใชบ้รกิาร
เป็นจ านวนมาก 

ศูนยแ์สดงสินค้าและ
การประชุมอิมแพ็ค 

เมืองทองธานี 

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

-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงคอนเสิรต์ 

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

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
รถไฟฟา้ BTS หรอื MRT โดยมี
ก า ห น ด ก า ร เ ปิ ด ใ ช้ ง า น
รถไฟฟ้าสายสีชมพู ภายในปี 
2564 

รอยัล พารากอน ฮอลล ์ -งานประชมุ 
-งานแสดงคอนเสิรต์ 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงสินคา้ลกัษณะที่มี
น า้หนกัสินคา้ไมม่าก 

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

พื ้นที่ จัด แสดง ไม่ สามารถ
ร อ ง รั บ ง า น แ ส ด ง สิ น ค้ า
ป ระ เภทอุตสาหกร รมที่ มี
น ้าหนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได ้
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แผนภาพที่ 1 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า ปี 2564 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานทีห่ลกัในธุรกจิการประชมุและศูนยก์ารแสดงสนิคา้ระหวา่งวนัที ่1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2564 

โดยรวบรวมจากขอ้มูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสนิคา้ในเวบ็ไซต ์

 

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธแ์ละส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) 

 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ ์สง่ผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูยก์ารประชมุและศนูยแ์สดงสินคา้ โดย
ปัจจยัที่เก่ียวขอ้งตา่งๆ นัน้อาจสง่ผลกระทบทัง้ดา้นบวกและดา้นลบตอ่การด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปไดด้งันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  

การพฒันาระบบโครงสรา้งพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกใหค้รบครนั ทัง้การขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ
ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ไดแ้ก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเสน้ทางการบิน
โดยเฉพาะสายการบินตน้ทนุต ่า ตลอดจนมาตรการสนบัสนนุการท่องเที่ยวของภาครฐั การขบัเคลื่อนการใชจ้่ายของรฐับาล
และการลงทนุภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการเรง่ด่วนภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการดา้นคมนาคมขนสง่ 
เสรมิสรา้งศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซไ์ทยใหม้ีช่ือเสยีงในระดบัภมูิภาค และเตรยีมความพรอ้มเพื่อรองรบัการจดัการประชุม 
นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทั่วประเทศ  

2. ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน  

การสรา้งเศรษฐกิจที่มั่นคงและเพิ่มขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ ์ผลกัดนัความ
ตอ้งการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ ์(MICE) ใหม้ากยิ่งขึน้โดยการสรา้งพนัธมิตรทางธุรกิจ สรา้งพืน้ที่เพื่อประสานงาน
และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซแ์ละจ านวนนกัเดินทางกลุม่ไมซ ์โดยการสรา้งความแตกต่างทัง้ในสว่นของ

IMPACT
70.14%

BITEC
26.74%

Royal Paragon Hall
3.12%

ส่วนแบ่งทางการตลาดปี 2564
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ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสรา้งประสบการณน์กัเดินทางดว้ยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ
พฒันาระบบสง่เสรมิอตุสาหกรรมไมซใ์นพืน้ท่ีภมูิภาค เสรมิสรา้งศกัยภาพของไมซซ์ิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

3. ด้านความม่ันคงและความปลอดภยัของประเทศ  

การสรา้งความมั่นคง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสรา้งความเช่ือมั่นและภาพลกัษณท์ี่ดีตอ่การทอ่งเที่ยว และการ
จัดงานภายในประเทศ ภาครฐับาลตอ้งสรา้งความมั่นคงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อใหน้กัลงทุนและผูจ้ดังานมีความ
เช่ือมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว
ภายในประเทศทางดา้นความปลอดภยั เพื่อสรา้งความมั่นใจในการเขา้มาจดังานพรอ้มกบัการทอ่งเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  

การร่วมมือกันและการพฒันากระบวนการท างานใหม้ีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดบัประเทศและระดบั
นานาชาติ การสรา้งพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธร์ะหวา่งกนัของหนว่ยงานภาครฐัและภาคเอกชน เพื่อสรา้งความเขม้แขง็
และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได ้ภาครฐัตอ้งสรา้งองคค์วามรูท้ี่เป็นจุดศนูยก์ลางเพื่อใหภ้าคเอกชนมีขอ้มลูและองค์
ความรูท้ี่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและไดม้าตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย ์ 

การพัฒนาและเสริมสรา้งความสามารถของบุคลากรที่อยู่ในอุตสาหกรรมไมซใ์หม้ีความรูค้วามเขา้ใจและความ
เช่ียวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการสื่อสารภาษาองักฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความตอ้งการและความ
เปลีย่นแปลงของผูจ้ดังานทัง้ภายในประเทศและตา่งประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ  

การมีกฎระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรบักฎระเบียบใหม้ีความสอดคลอ้งกนัมากขึน้ในอนาคต ใน
ปัจจุบนั กฎระเบียบของรฐับาลหลายส่วนยงัไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนกั และตอ้งผ่าน
กระบวนการจากตา่งประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเขา้มาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครฐัและภาคเอกชน
จ าเป็นตอ้งรว่มมือกนัหาแนวทางแกไ้ขโดยเรง่ดว่น เพื่อปรบัขอ้บงัคบัและกฎระเบียบใหเ้ป็นไปตามยทุธศาสตรก์ารพฒันาชาติ
ฉบบัที่ 12 ยทุธศาสตรท์ี่ 3 หวัขอ้การพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมใหเ้ติบโตอยา่งเขม้แข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ
และนิทรรศการนานาชาติ 

  

 จากสถานการณโ์ควิด-19 กลายเป็นจดุเริม่ตน้ของการสรา้งวิถีชีวติใหม่ (New Normal) ใหก้บัธุรกิจไมซ ์ที่ตอ้งปรบัตวั
รองรบัพฤติกรรมผูจ้ัดงาน และผูม้าร่วมงานที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งนอกจากปัจจยัหลกัที่กล่าวมาขา้งตน้แลว้ ยงัตอ้งค านึงถึง
ปัจจยัอื่นๆ เพิ่มเติม ดงัตอ่ไปนี ้
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1. ด้านสาธารณสุขและความปลอดภยั  

การส่งเสริมมาตรฐานความปลอดภยัของการจัดงาน และสถานที่จัดงานทั่วประเทศ โดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งให้

ความรูแ้ละสนบัสนนุผูป้ระกอบการไมซใ์นการจดังานอย่างปลอดภยั รวมถึงการพฒันาสถานประกอบการไมซโ์ดยใชแ้นวทาง

จากกระทรวงสาธารณสขุ ภายใตม้าตรการของรฐั อยา่งเป็นระบบเพื่อสรา้งความเช่ือมั่นใหผู้เ้ขา้รว่มงานและผูจ้ดังาน  

2. ด้านเทคโนโลยกีารสื่อสารและโทรคมนาคม 

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

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์  

(1) ความเสีย่งอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พืน้ทีเ่พือ่จัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 

Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

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

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

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

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส าเร็จได้  

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

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

(3) กองทรัสต์ฯ ต้องพึง่พาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรทีมี่ความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์
และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

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

(4) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนมีความเสีย่งจากการทีผู้่ใช้/เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะ
ยาว 

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

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

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในสว่นที่เป็นสาระส าคญั 
ทัง้นีเ้พื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลกูคา้มากยิ่งขึน้ 
และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูคา้ใหม้าใชพ้ืน้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยา่งสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ แต่
การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้ง
ด าเนินการเพื่อเปลีย่นแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส  าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักลา่วอาจตอ้งปิด
พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรพัย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
อสงัหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรื อ
ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน
จ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้

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

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

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

(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

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

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

(7) ความเสีย่งเกีย่วกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

ความเสี่ยงประการหนึ่งที่กองทรสัตฯ์ จะตอ้งประสบเมื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการ คือความเสี่ยงจากการ
แข่งขนัในธุรกิจศนูยก์ารแสดงนิทรรศการและศูนยป์ระชุม ในปัจจุบนั จ านวนผูป้ระกอบการดา้นสถานที่จดัประชุม
และศนูยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผูป้ระกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ  านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม  
2565 ศนูยก์ารประชุมและศนูยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัอย่างกวา้งขวาง ไดแ้ก่ ศนูย์
แสดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค และศนูยก์ารประชุมและ
ศูนย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานที่จัดการแสดงในร่มที่เป็นที่รูจ้ักและยอมรบัอย่าง
กว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อิมแพ็ค อารีนา  (IMPACT Arena) ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย GMM 
Livehouse @Central World และ ธันเดอรโ์ดม จากการที่ผูป้ระกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ในปัจจุบันจะมีจุดเด่นที่
แตกต่างกนั อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้และลกัษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกัน ท าใหก้ารแข่งขนัระหว่าง
ผูป้ระกอบการรายตา่งๆภายในประเทศในปัจจบุนัยงัไมถื่อวา่มีความรุนแรงมากนกั โดยลกูคา้ผูจ้ดังานแสดงและงาน
ประชมุจะเลอืกใชพ้ืน้ท่ีและสถานที่เพื่อจดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงานที่จะจดัขึน้ ในช่วงระยะเวลา
หลายปีที่ผ่านมา ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน อนัไดแ้ก่ ศูนยจ์ัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่า (IMPACT Arena) ศูนย์
แสดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี  (IMPACT Exhibition Center) ศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม 
(IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์(IMPACT Challenger) สามารถแขง่ขนักบัคู่แข่งรายอื่นๆ ไดเ้ป็น
อย่างดี โดยอาศัยจุดเด่นในดา้นลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินคา้และนิทรรศการและหอ้งประชุมที่
กวา้งขวาง ความสามารถในการรองรบัการจดังานไดห้ลากหลายรูปแบบและทกุกลุม่เป้าหมายทัง้ผูบ้ริโภคและภาค
ธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่สามารถรองรบัผูม้าใชบ้รกิาร รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

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

 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ 
พัฒนาโครงการอิมแพ็คเฟส 2 

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

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

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

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมั่นใจใหก้บันกัลงทนุ บรษัิท อิมแพ็คฯ ตกลงที่จะใหค้  ารบัรองในสญัญาตกลงกระท า
การระหวา่งบรษัิท อิมแพ็คฯ และทรสัตีวา่ 

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

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

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

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

(9) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยมื 

เนื่องจากกองทรสัตฯ์ มีความประสงคจ์ะกูย้ืมเงินระยะยาวจ านวนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 4,100 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตฯ์ ณ วนัที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนครัง้แรกแลว้เสร็จ เพื่อเป็น
แหล่งเ งินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และรวมถึงวงเงินกู้ส  าหรับปรับปรุง
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ในอนาคต ดงันัน้กองทรสัตฯ์ อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักลา่วได ้
เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในสว่นที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายเุงินกู ้ซึ่งอาจสง่ผล
กระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ และความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนื ้ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ตามที่ก าหนดใน
สญัญากูย้ืมเงิน อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตฯ์ อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญากูย้ืมเงิน เช่น การบงัคบัจ านองในทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ที่น  าไปเป็นหลกัประกนัเงินกูห้รือการรบัโอนสิทธิ
บนกรมธรรมป์ระกนัภยัในทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระส าคญับนทรพัยส์นิ
ของกองทรสัตฯ์ ผูใ้หกู้อ้าจพิจารณาใหน้ าเงินชดเชยที่ไดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัไปช าระคนืเงินกูก้่อนที่จะน ามา
ซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตฯ์ ไม่สามารถซ่อมแซมทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที่พรอ้ม
จดัหาผลประโยชนไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงินกูใ้นปีที่ 5 และ/หรือ ปีที่ 7 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพิจารณา
ทางเลอืกในการระดมทนุดว้ยวิธีตา่งๆ เช่น การเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พิ่มเตมิ การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) เป็นตน้ โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อ
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หน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ฯ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการช าระหนีข้อง
กองทรสัตฯ์ แลว้ ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตฯ์ ไม่สามารถช าระเงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงินเนื่องจาก
ไม่สามารถท าการระดมทุนเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมอยู่ใน
ระดับที่ต  ่า ประกอบกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ จะเขา้ไปลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสรา้งรายไดใ้หก้ับ
กองทรสัตฯ์ อยา่งตอ่เนื่อง 

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

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินที่กองทรัสตฯ์ ลงทุน 

(1) ความเสีย่งเกีย่วกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

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

ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศูนยจ์ัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนยก์ารแสดงสินคา้และการประชุม อิมแพ็ค 
เมืองทองธานีนัน้ ปัจจุบนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ  ภายใตโ้ฉนดที่ดินเลขที่ 41953 ปัจจุบนัไดท้ าการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ รวมถึงสิ่งปลกูสรา้ง
ระหวา่งอาคารเหนือท่ีดิน และสิง่ปลกูสรา้งอื่นๆ ใหแ้ก่ที่ดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุแลว้ เมื่อวนัที่ 
29 กนัยายน 2557 

ส าหรบัถนนดา้นศนูยก์ารแสดงธนัเดอรโ์ดมซึง่เป็นท่ีดินจ านวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บีแลนด”์) และ บริษัท บางกอกแอรพ์อร ์อินดสัทรี จ ากัด 
(“บางกอกแอรพ์อรท์”) ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ใหแ้ก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุทัง้หมดเรยีบรอ้ยแลว้เมือ่วนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

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

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

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

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

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

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

ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางดว่นแลว้นัน้ ยงัมีทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะทางดา้น
เลยีบคลองประปาซึง่สามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกนั ซึง่กองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

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

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

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

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

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย 39 ยงัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

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

เสน้ทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการตอ้งผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคล
อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยเปิดใหป้ระชาชนใช้เสน้ทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่
สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนได ้ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็น
เจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อ



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หนา้ท่ี 51  

 

สิทธิในการใชเ้สน้ทางดงักลา่วส าหรบัสญัจรเขา้ออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิด
หรอืระงบัการใชถ้นนดงักลา่วจะท าใหผู้ใ้ชบ้รกิารของโครงการไมส่ามารถออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 
ได ้อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงั
ถนนแจง้วฒันะผ่านทางซอยแจง้วฒันะ 33 เป็นความเสี่ยงที่ค่อนขา้งต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนใช้
สญัจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ และจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกลเ้คียง
โครงการไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

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

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

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะซอย 33 ยงัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(5) ความเสีย่งเกีย่วกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ทีตั่ง้ของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

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

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

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสูถ่นนถนนติวานนทย์งัมีทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะทางดา้นเลียบคลอง
ประปาซึง่สามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกนั ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนนดงักลา่วได้
อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(6) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนทีด่ิน 

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

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่
ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

(7) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกับสิ่งแวดล้อม การ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด
หลายด้าน 

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

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มใน
ช่วงเวลาหนึง่อาจไมส่อดคลอ้งหรอืไมเ่ป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้ม
ในอีกช่วงเวลาหนึ่งหากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มเหล่านัน้มีการแก้ไข
เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้น
สิ่งแวดลอ้ม การด าเนินการเพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกั
เกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะดา้นค่าใชจ้่าย และส่งผลกระทบต่อ
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้

(8) ความเสีย่งเกีย่วกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

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

(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ มีความเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิ แมว้า่กองทรสัตฯ์ 
จะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภยัในทรพัยส์ินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แตอ่ตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์นิเกิดความเสยีหายอาจไมคุ่ม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่
กองทรสัตฯ์ อาจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นตน้ หรือกองทรสัตฯ์ อาจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้ง
ตามที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ชา้ในการชดเชย
ความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วไดโ้ดยที่ไมใ่ช่ความผิดของกองทรสัตฯ์  
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กองทรสัตฯ์ อาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัตฯ์ อาจไม่ไดร้บัการ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรพัยส์ิน 
เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ ไดร้บัการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรบัผิดชอบต่อบคุคลภายนอก และการ
ประกนัภยัการก่อการรา้ย 

(10) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตฯ์ ถอืครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้มเ่พิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค้า่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

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

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 
 การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
 การเพิ่มขึน้ของคา่บรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟอ้ 
 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 
 ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแก้ไข โดยตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได ้
(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

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

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

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

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

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

(12) ความเสีย่งเกีย่วกับโรคระบาด 
การเกิดโรคระบาดรุนแรง โรคติดตอ่ โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายตอ่ชีวิต หรอืการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโควดิ-
19 (COVID-19) อาจสง่ผลตอ่การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ 
ดว้ยเช่นกัน เช่น หน่วยงานราชการมีค าสั่งใหปิ้ดศนูยแ์สดงสินคา้และการประชุมเป็นการชั่วคราว และการงดเวน้
กิจกรรมที่มีการรวมตวัของคนหมู่มาก ท าให้ไม่สามารถจดังานในพืน้ที่ได ้หรือการจดังานในพืน้ที่ลดลง  ซึ่งมีผลต่อ
รายไดแ้ละฐานะทางการเงินของกองทรสัตฯ์  
 

ทั้งนี  ้ในปี 2563-2564 จากเหตุการณ์แพร่ระบาดของเชื ้อไวรัสโควิด-19 กองทรัสต์ฯ ได้ด  าเนินการรับมือกับ
สถานการณด์งักลา่ว โดยมีการเตรยีมความพรอ้มของสถานท่ีในการปอ้งกนัและเฝา้ระวงัสขุอนามยัของลกูคา้ที่จะมา
ใชบ้ริการ รวมถึงพนกังาน ภายใตม้าตรการป้องกนั ของทางศนูยบ์ริหารสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้
ไวรสัโควิด-19 (ศบค.) และจงัหวดันนทบรุอียา่งเครง่ครดั โดยจดัหาเครือ่งมือท าความสะอาดและเทคโนโลยี UVC ฆา่
เชือ้โรคในพืน้ที่หอ้งจดังาน จัดหาอุปกรณต์รวจวดัอุณหภูมิร่างกาย และการจัดการระบบระบายอากาศภายใน
อาคารที่เหมาะสม เป็นตน้ 

นอกจากนี ้กองทรสัตฯ์ ยงัไดน้ าเสนอ การจดังานวิถีใหม่ หรือ New Normal ใหแ้ก่ลกูคา้เพื่อเป็นทางเลือกในการจดั
งาน โดยน าระบบ Hybrid meeting หรือ Virtual seminar มาใชส้  าหรบัการจัดประชุม-สมัมนา รวมถึงการจัดงาน
แสดงสินคา้เสมือนจริง หรือ Virtual Trade Show เพื่อใหส้อดคลอ้งกับนโยบายของภาครฐัในการป้องกันการแพร่
ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และเป็นการสรา้งความเช่ือมั่นใหก้บัองคก์ร และผูจ้ดังานไมซ ์ใหส้ามารถด าเนินธุรกิจ
ไดอ้ยา่งตอ่เนื่อง 
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4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสีย่ง 

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

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

(2) ความเสีย่งเกีย่วกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ เพือ่ให้ได้มาซึง่อสังหาริมทรัพยอ์าจมีความเสีย่ง 

บริษัทฯ เช่ือว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการตรวจสอบและสอบทาน ( Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรกัษา 
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หรอืจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดตอ่บคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุวใ้นเอกสารนี ้รายงานของผูเ้ช่ียวชาญซึง่บรษัิทฯ พิจารณาและ
ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก
ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชัดลงไปไดอ้ันเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรอืเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่ง
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบ
ทานของบรษัิทฯ นัน้ไมส่ามารถตรวจพบ ดว้ยเหตนุี ้กองทรสัตฯ์ อาจมีภาระะคา่ใชจ้่ายหรอืหนา้ที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
การที่อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคับต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับ
อสงัหารมิทรพัย ์

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

(3) ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

 กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายหุรือมีการเลิกสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าที่
ท  าใหอ้ตัราการใชพ้ืน้ท่ีและการเช่าลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตฯ์ ไดร้บัลดลง 

 ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บคา่ตอบแทนหรอืคา่เช่าจากผูใ้ชพ้ืน้ท่ีหรอืผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
 จ านวนเงินคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าที่ผูใ้ชพ้ืน้ที่หรือผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญา

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

ค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถ
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ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากดัอนัเป็นผล
มาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบั
กฎหมายใหมท่ี่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

 ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจราจล และเหตกุารณอ์ื่นใดที่อยูน่อกเหนือความ
ควบคมุของบรษัิทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ินไม่ได้เป็น
เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยนั์้นจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

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

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทุน 

(1) ผลตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ทีน้่อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

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

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

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

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

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

(4) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 

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

- ไมม่ี  

6.ข้อมูลส าคัญอืน่ 

-ไมม่ี          
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์และผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

7.1 หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลเงนิทุนช าระแล้ว มูลค่าทีต่ราไว้ จ านวนหน่วยทรัสต ์ณ 31 มีนาคม 2565 

กองทรสัตฯ์ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 เทา่กบั 15,714,500,000 บาท เรยีกช าระแลว้เต็มจ านวน และ
มีจ านวนหนว่ยทรสัตท์ัง้สิน้ 1,482,500,000 หนว่ย มลูคา่พารห์นว่ยละ 10.60 บาท 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์ณ 31 มีนาคม 2565 

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. 
65 (บาท/
หน่วย) 

NAV 
31 มี.ค. 
64 (บาท/
หน่วย) 

17.10 14.40 20.40 25,350.75 12.67 10.8549 10.7963 
 * ส  าหรบัรอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีนาคม 2565       

7.2 ตราสารทีก่องทรัสตฯ์ เป็นผู้ออก 
- ไมม่ ี

7.3 โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ 
มีผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามการปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
จ านวนหน่วยทรัสต์

ที่ถอื 
ร้อยละของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

1 บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั    741,250,000  50.00 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 93,236,300 6.29 
3 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์ 34,458,600 2.32 
4 บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 28,410,000 1.92 
5 กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 27,088,800 1.83 
6 บรษัิท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 25,912,500 1.75 
7 ธนาคาร ออมสนิ 21,210,200 1.43 

8 
SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES 
LIMITED 

20,828,313 1.40 

9 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 16,907,358 1.14 
10 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 16,300,000 1.10 

 



ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หนา้ท่ี 3  

 

7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสตฯ์ 

7.4.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สิบ (90) ของก าไร
สุทธิที่ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น 
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution)(หากมี) ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่
เกินสี ่(4) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี เวน้แตก่รณีที่กองทรสัตฯ์ มีการเพิ่มทนุ กองทรสัตฯ์ อาจมีการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนเกินกว่าสี่ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม โดยเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนส าหรบัรอบปีบญัชีสิน้สดุ 31 มีนาคม 2558 เป็นตน้ไป  

 อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัตฯ์ ซึ่งไดร้วม
การช าระคืนเงินตน้ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

(2) ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์

(3) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือระบุวนั
ก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัสต ์(Record date) เพื่อรวบรวมหรือก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ
ไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน
ก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้
- ประโยชนต์อบแทนส ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายในเกา้สบิวนั 
(90) วันนับแต่วนัสิน้รอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน นับแต่วันปิดสมุด
ทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบ
ปีบญัชี (Record date) 

- ประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายในเกา้สิบ 
(90) วันนับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส าหรบัไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน โดยจะจ่าย
ภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ (30) วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืวนัก าหนดรายช่ือผู้
ถือหนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนระหวา่กาล (Record date) 

 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดภ้ายในระยะเวลาดังกล่าว ผูจ้ัดการ
กองทรัสต์จะแจ้งให้ส  านักงาน ก.ล.ต.และผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากผู้จัดการ
กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาที่ได้ก าหนดอัน
เนื่องมาจากความผิดพลาดของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช าระดอกเบีย้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละเจ็ด
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ครึง่ (7.5) ต่อปี นบัแต่วนัท่ีครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์จ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหก้บัผู้
ถือหนว่ยทรสัต ์ 

7.4.2 เงือ่นไขและข้อจ ากัดในการจ่ายผลประโยชน ์และขั้นตอนวิธีการในการด าเนินการกับผลประโยชน์ใน

ส่วนที่ไม่อาจจ่ายได้ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับ
ดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยทรสัตร์ะหวา่งรอบไตรมาส
ใดมีมลูคา่ต ่ากวา่หรอืเทา่กบัจดุหนึง่ศนูย ์(0.10) บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไมจ่่ายประโยชนต์อบ
แทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการ
จ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต ่กรณีที่ ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ีการ
แกไ้ขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรอื ผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน ส าหรับผลประกอบการประจ าปีจากรอบระยะเวลาบัญชดีังตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 

ปี 2564/2565 2563/2564 2562/2563 2561/2562 2560/2561 
(1) เงนิปันผลต่อหน่วย(บาท) 0.10 0.32 0.75 0.85 0.78 
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย 
(บาท) 

- - - - - 

(3) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคา
เสนอขายคร้ังแรก (10.60 บาท) 

0.94 3.02 7.08 8.02 7.36 

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย 
(1) + (2) (บาท) 

0.10 0.32 0.75 0.85 0.78 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ิมแพ็ค  
โกรท (IMPACT Growth REIT) ตัง้อยูเ่ลขที่ 47/569-576 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิวเจนีวา ชัน้ 10 ถนนป๊อบ
ปูล่า 3 ต าบลบา้นใหม่ อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120 เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด ซึ่งจัดตัง้ขึน้ใน
ประเทศไทยเมื่อวนัที่ 30 กรกฏาคม 2556 ตามกฏหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทย่อยของบริษัท อิมแพ็คฯ โดยบริษัท 
อิมแพ็คฯ ถือหุน้ในบรษัิทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.997 ของหุน้ท่ีจ าหนา่ยแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ  

สรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ช่ือบรษัิท บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั (RMI Company Limited) 

เลขทะเบียนบรษัิท 0125556017696 
วนัท่ีจดัตัง้บรษัิท 30 กรกฏาคม 2556 

ที่ตัง้ของบรษัิท 47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารคอนโดมีเนียมอตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 ถ.ป๊อบปลูา่ 3  
ต.บา้นใหม ่อ.ปากเกรด็ จ.นนทบรุ ี11120  

ทนุจดทะเบียน 10 ลา้นบาท (ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท) 
ผูถื้อหุน้ใหญ่  บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (รอ้ยละ 99.997) 
รายช่ือกรรมการ พ.อ.พิชยั น าศิรกิลุ  

นายนภทัร อสัสกลุ 
นายจิรขจร จตรุภทัร  

รอบระยะเวลาบญัชี  1 เมษายน - 31 มีนาคม  
โทรศพัท ์ 02-833-5579 
โทรสาร 02-833-5588 
Website - 
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8.1.2 โครงสร้างการถอืหุน้  

รายชื่อผู้ถอืหุ้น  

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวน
หุ้นที่ถอื 

ร้อยละ 

1 บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 99,997 99.997%  
2 นายอนนัต ์กาญจนพาสน ์ 1 0.001% 
3 นายซยุฮงั กาญจนพาสน ์ 1 0.001% 
4 นายซยุพาง กาญจนพาสน ์ 1 0.001% 
 รวม 100,000  100% 

  

กลุ่มผู้ถอืหุน้รายใหญ่ 

ถือหุน้ใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บริษัท อิมแพ็คฯ โดยถือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
คิดเป็นรอ้ยละ 99.997 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นบริษัทหนึ่งในเครือของบริษัท บางกอก
แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวดพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์(“เครือบางกอกแลนด”์) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของเครอืบางกอกแลนดด์งัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์

เครือบางกอกแลนดด์ าเนินธุรกิจหลกัดา้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายนอกจากนี ้ ธุรกิจอื่นๆ ของเครือ
บางกอกแลนดย์งัประกอบดว้ยธุรกิจคา้ปลกี การใหบ้รกิารดแูลและบรหิารอาคาร การใหบ้รกิารและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์
และการบริหารศนูยแ์สดงสินคา้และการประชุม โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์ณ วนัที่ 31 มีนาคม 
2565 เป็นดงัตอ่ไปนี ้
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ซึ่งจากแผนภาพโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนดด์งัที่แสดงไวข้า้งตน้ สามารถสรุปลกัษณะการ
ด าเนินธุรกิจของแตล่ะบรษัิทในเครอืบางกอกแลนด ์ไดด้งัตอ่ไปนี ้

ชื่อบริษัท 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตั้งส านักงาน 
ประเภทธุรกิจ

หลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

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

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

พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

17,374.40 

บริษัท  
บางกอกแอรพ์อรท์ 
อินดัสทรี จ ากัด 
(“BAIC”) 

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

พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

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

พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

1,180.00 
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ชื่อบริษัท 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตั้งส านักงาน 
ประเภทธุรกิจ

หลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท อิมแพค็  
เอ็กซิบชิั่น  
แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
(“IMPACT”) 

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

บรหิารศนูยแ์สดง
สนิคา้และการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

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

ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์ 
อิมแพ็ค โกรท 

10.00 

บริษัท  
บางกอกแลนด ์ 
เอเจนซ่ี จ ากดั 
(“AGENCY”) 

99.3% 47/563-564 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

ใหเ้ชา่พืน้ท่ี 100.00 

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

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุ ี11120 

บรหิารโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์

25.00 

บริษัท เมืองทอง  
บิลดิง้ เซอรว์ิสเซส 
จ ากัด (“MBS”) 

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุ ี11120 

ใหบ้รกิารดแูลรกัษา
อาคาร 

12.50 

บริษัท  
บางกอกแลนด ์เคย์
แมน จ ากดั 
(“CAYMAN”) 

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

การจดัการทาง
การเงิน 

$US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไมไ่ดป้ระกอบ
กิจการทางการคา้  

$HK2 

ทั้งนี ้ ผู้ลงทุนสามารถหาข้อมูล เพิ่ ม เติม เ ก่ียวกับ เครือบางกอกแลนด์ได้จาก เว็บไซต์ของบริ ษัทที่  

http://www.bangkokland.co.th และเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยที่ http://www.set.or.th 

http://www.bangkokland.co.th/
http://www.set.or.th/
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จากขอ้มลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนดด์งัขา้งตน้ จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอก
แลนดเ์พียงแหง่เดียวที่ด  าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบรหิารและจดัการศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง คือ 
บรษัิท อิมแพ็คฯ ซึง่ปัจจบุนับรษัิท อิมแพ็คฯ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ซึง่ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.1.3 โครงสร้างการบริหาร 

ก) โครงสร้างบริษัท 

 



ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หนา้ท่ี 10  

 

   ข) รายชื่อและประวัตกิรรมการ  

ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณท์ างาน 

พันเอกนายแพทย ์ 
พิชัย น าศิริกุล 
ประธานกรรมการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิท
ไทย 
2520 – 2522  
แพทยป์ระจ ำบำ้นต่อยอด 
รพ.เซ็นต ์อลซิาเบธ มหาวิทยาลยัทฟัต ์
บอสตนั สหรฐัอเมรกิา 
2517 – 2520  
แพทยป์ระจ ำบำ้น  
รพ.เซ็นต ์แมรี ่นิวยอรค์ สหรฐัอเมรกิา 
2517 
แพทยฝึ์กหดั  
รพ.รามาธิบด ี
2516  
แพทยศำสตรบ์ณัฑติ 
รพ.รามาธิบดี มหาวิทยาลยัมหิดล 

2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั  
2536 – ปัจจุบัน  
แพทยท์ีป่รกึษำดำ้นทำงเดนิหำยใจ  
รพ. เซ็นต ์หลยุส ์
2523 – 2535 
แพทยผู์เ้ชีย่วชำญดำ้นทำงเดนิหำยใจ 
แผนกทางเดินหายใจ  
รพ.พระมงกฎุเกลา้ 
 

นายนภทัร อัสสกุล 
กรรมการ 

2546 
Director Certificate Program  
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิท
ไทย 
2545 – 2547  
ปรญิญำมหำบณัฑติ  
สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทรแ์หง่
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
2537 – 2541  
วทิยำศำสตรบ์ณัฑติ  
สาขาผูป้ระกอบการและเศรษฐศาสตร ์
วิทยาลยัแบ๊บสนั แมสซาชเูซต็ต ์
สหรฐัอเมรกิา 
 

2558 – ปัจจุบัน 
กรรมกำรผูจ้ดักำร 
บญัดารา โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ 
บรษัิท สยามเอสเตท จ ากดั 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั  
2547 – 2558 
รองกรรมกำรผูจ้ดักำร 
บญัดารา โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ 
บรษัิท สยามเอสเตท จ ากดั 
2547  
เศรษฐกร  
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ส านกังานนโยบายการคลงั
กระทรวงการคลงั 
2544 – ปัจจุบัน  
กรรมกำร  
บรษัิท โอเชียนกลาส จ ากดั (มหาชน) 
2541 – ปัจจุบัน  
ผูร่้วมก่อตัง้และกรรมกำร  
บรษัิท เช็คพอยท ์ออโต ้เซ็นเตอร ์
จ ากดั 
2541 - 2545  
เศรษฐกร  
ส านกังานนโยบายการคลงั 
กระทรวงการคลงั 

นายจิรขจร จตุรภทัร 
กรรมการอิสระ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิท
ไทย 
2558  
Thailand CG Forum Governance as 
driving force for business 
sustainability 
CG Forum 3/2015 Risk Oversight: 
High Priority Roles of the Board 
ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
2553  
หลกัสูตรกำรจดักำรกำรคำ้ปลกีระดบัสูง 
บรษัิท ซีพี ออล ์จ ากดั (มหาชน) 
2548  
หลกัสูตรผลติภณัฑด์ำ้นตรำสำรอนพุนัธ์ 
Currency swap การคา้พนัธบตัร และ
ตลาดการเงิน 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2546 – 2548  
ปรญิญำมหำบณัฑติ  

2558 – 2563 
คณะกรรมกำรรอบสมัภำษณค์ดัเลอืก
กำรเขำ้เรยีนใน Sasin MBA Class 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
2556 – ปัจจุบัน  
ผูจ้ดักำรกำรลงทนุในตรำสำรทนุ
ต่ำงประเทศ 
บรษัิท เครอืไทย โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) 
เดิมช่ือ กลุม่บรษัิทอาคเนย ์จ ากดั 
(ในเครอื ทีซีซี กรุป๊) 
2552 – 2556  
ผูช่้วยผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยส ำนกังำน
คณะกรรมกำรบรหิำร 
กลุม่บรษัิทอาคเนย ์จ ากดั 
(ในเครอื ทีซีซี กรุป๊) 
2549 – 2552  
นำยหนำ้ตรำสำรอนพุนัธ์อำวโุส 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2548 – 2549  
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สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทรแ์หง่
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
นกัเรยีนทนุธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 
2547  
โครงกำรแลกเปลีย่นระหวำ่งสถำบนั
บณัฑติบรหิำรธุรกจิศศนิทรแ์หง่
จุฬำลงกรณม์หำวทิยำลยัที ่โรงเรยีน
เฉพำะทำงระดบัสูงดำ้นกำรจดักำร 
ปำรสี ประเทศฝรัง่เศส 
2544  
กำรลงทนุใน Unit trust 
Phillip Securities PTE, Singapore 
2539 
หลกัสูตรกำรใหบ้รกิำรลูกคำ้ 
Midland Bank PLC (Member of 
HSBC), London, United Kingdom 
2538  
หลกัสูตรนกัศกึษำแลกเปลีย่น 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2537 – 2541 
ศลิปศำสตรบ์ณัฑติธุรกิจศกึษำ  
วิชาเอกบญัชีและการเงิน 
มหาวิทยาลยัเวสมินเตอร ์ลอนดอน 
สหราชอาณาจกัร 
 

นกัวเิครำะห ์Corporate Finance 
กลุ่มวำณชิธนกจิ 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2544 – 2546  
ผูช่้วยเจำ้หนำ้ทีก่ำรตลำด กลุ่มวำณชิ
ธนกิจ 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
2542 – 2544  
เจำ้หนำ้ทีพ่ฒันำธุรกิจ  
บล. ฟิลลปิ (ประเทศไทย) 
2542  
นกัวจิยั 
Acorn Marketing & Research 
Consultants Co.,Ltd. Thailand 
2541 – 2542  
Asset Realization Officer 
องคก์ารเพื่อการปฏิรูประบบสถาบนั
การเงิน 
 

 

ขอบขา่ยและอ านาจกรรมการบรษัิท 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูม้ีบทบาทส าคญัในการก าหนดนโยบายของบริษัทฯ วางแผนการด าเนินงานทัง้ระยะสัน้ 
ระยะยาว ตลอดจนก าหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองคก์ร มีบทบาทส าคญัในการก ากบั ดแูล 
ตรวจสอบและประเมินผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และพนกังานในการปฏิบตัิหน้าที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต์อย่างมี
ประสิทธิภาพและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกฎหมาย 
รวมถึงกฎและ/หรอืระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการของบรษัิทฯ มีดงัตอ่ไปนี ้
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1. ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบรษัิทฯ 

และมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริต (Duty of Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มี

ความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic)  

2. ด าเนินการติดตาม รวมถึงใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารปฏิบัติงานของผูบ้ริหารและพนักงานช่วยให้การ

ด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและกฏระเบียบว่าดว้ยการท าหนา้ที่ของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

3. ติดตามผลการด าเนินงานดา้นต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างต่อเนื่องรวมถึงใหค้  าแนะน าที่

จ  าเป็นเพื่อใหม้ั่นใจว่าการด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดและสามารถจัดการอุปสรรค

ปัญหาที่อาจเกิดขึน้ไดอ้ยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

4. พิจารณา ติดตาม รวมถึงใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นเพื่อใหบ้ริษัทฯ มีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการท างานที่มี

ประสทิธิภาพและประสทิธิผลในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. พิจารณา ติดตาม และด าเนินการที่จ  าเป็นในการจดัใหม้ีการทบทวนและปรบัปรุงนโยบายและแผนงานที่ส  าคญั

ตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอยา่งสม ่าเสมอ 

6. พิจารณา ติดตามประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารของบรษัิทฯ รวมถึงการใหค้  าแนะน าที่จ าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูบ้ริหารไดป้ฏิบตัิงานตามหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตามกฏเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตฯ์  

7. คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน
คณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจหรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าให้
กรรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการที่ตนเองหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ มีสว่นได้
เสียหรือมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและฝ่าย
งานท่ีเก่ียวขอ้งในบรษัิทฯ จะติดตามและดแูลใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร บคุคลที่เก่ียวขอ้งหรอืผูใ้ดที่อาจมีความขดัแยง้ มี
สว่นไดเ้สยีหรอืมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม ให้
ไม่สามารถเขา้พิจารณาและอนมุตัิการท ารายการประเภทต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ ที่ตนเองหรือบุคคลที่เก่ียวขอ้ง มี
ความขดัแยง้ มีสว่นไดเ้สยีหรอืมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ จากการเขา้ท า
รายการ ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินการพิจารณาและอนมุตัิผา่นการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ หรือการประชมุผู้
ถือหนว่ยทรสัต ์
 
ทัง้นี ้จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ บริษัทฯ จะจัดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่อให้

คณะกรรมการบรษัิทพิจารณารบัทราบและอนมุตัิการด าเนินการท่ีจ าเป็นในเรือ่งที่เก่ียวกบั: 
1. ผลประกอบการของทางบรษัิทฯ เองในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัตฯ์  
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2. รา่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัตฯ์ แผนธุรกิจรวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของกองทรสัตฯ์ ที่ไดจ้ดัท าขึน้โดยบรษัิท

ฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยอาศยัความช่วยเหลือและการสนบัสนนุที่จ  าเป็นจากอิมแพ็คในฐานะผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

3. ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึน้โดยทางบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการ

ด าเนินการแกไ้ข 

4. แนวทางในการบรรเทาความเสีย่งหรอืเหตอุื่นใดที่อาจมีผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์  

5. ผลการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อนัไดแ้ก่ ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยง ฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกิจ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์และฝ่ายบญัชีและการเงิน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ใน

การปฏิบตัิงานและแนวทางในการแกไ้ข 

6. แนวทางในการด าเนินการกับขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ซึ่งตอ้ง

ไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

7. จุดอ่อนดา้นระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบรษัิทฯ ในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

8. รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด าเนินงานของกองทรสัต์

ฯ  

9. เรือ่งใดๆ ก็ตามที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

10. เรือ่งอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษัิทฯ เองและกองทรสัตฯ์  
 

กรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัทฯ มีจ านวน 1 ท่านซึ่งไม่นอ้ยกว่าจ านวนหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการทัง้หมดของ
บริษัทฯ ในการคดัเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการอิสระตอ้งมีคณุสมบตัิอยา่ง
นอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

1. ถือหุน้ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดในบรษัิทฯ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม หรอืบคุคลที่อาจมี
ความขดัแยง้ผลประโยชน ์(นบัรวมบคุคลที่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลกัทรพัยฯ์) 

2. ไม่มีสว่นรว่มในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรกึษาที่ไดร้บัเงินเดือนประจ า จากบริษัทฯ หรือ
บริษัทในเครือ บริษัทรว่ม หรือเป็นบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ โดยตอ้งไมม่ีผลประโยชนห์รือสว่นไดเ้สียในลกัษณะ
ดงักลา่วมาแลว้เป็นเวลาไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี 
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3. ไมเ่ป็นบคุคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรอืโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะที่เป็นบิดา มารดา คู่
สมรส พี่นอ้งและบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร กบัผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ บริษัทย่อย บริษัทรว่มหรอื
บคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ และไมไ่ดร้บัการแตง่ตัง้ใหเ้ป็นตวัแทนเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกรรมการ ผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ 

4. ไม่มีหรือเคยมีความสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม ทัง้ในดา้น
การเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทรว่ม หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ในลกัษณะที่อาจ
เป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยัหรือผูม้ีอ  านาจ
ควบคมุของผูท้ี่มีความสมัพนัธท์างธุรกิจดงักลา่ว เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกว่า  2 
ปีนบัแตว่นัท่ีเขา้เป็นกรรมการ 

 ความสมัพนัธท์างธุรกิจขา้งตน้รวมถึงการท ารายการทางการคา้ที่กระท าเป็นปกติเพื่อประกอบกิจการการเช่าหรอื
ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รายการเก่ียวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิาร หรอืการใหห้รอืรบัความช่วยเหลอืทางการเงิน ดว้ยการ
รบัหรือใหกู้ย้ืม ค า้ประกนั การใหส้ินทรพัยเ์ป็นหลกัประกนัหนีส้ิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นท านองเดียวกนั ซึ่งเป็นผล
ใหบ้ริษัทฯ หรือกรรมการมีภาระหนีท้ี่ตอ้งช าระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตัง้แต่รอ้ยละ 3 ของสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของ
บรษัิทฯ หรอืตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไป แลว้แตจ่ านวนใดจะต ่ากวา่ 

5. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้รกิารเป็นที่ปรกึษากฎหมายหรอืที่ปรกึษาทางการ
เงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่า 2 ลา้นบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความ
ขดัแยง้ในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนัย ผูม้ี
อ  านาจควบคมุ หรือหุน้สว่นของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้
ไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี 

6. ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซึ่ง
เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

7. ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ย หรือไม่
เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในหา้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รบั
เงินเดือนประจ า หรอืถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทอื่นซึง่ประกอบกิจการท่ี
มีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนัท่ีมีนยักบักิจการของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทยอ่ย 

8.  พรอ้มที่จะใชด้ลุพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพื่อผลประโยชนข์องบริษัทฯ และพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของ
กรรมการอื่นๆ หรอืของฝ่ายจดัการ 

9. สามารถเขา้รว่มการประชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ เพื่อตดัสนิใจในกิจกรรมที่ส  าคญัของบรษัิทฯ  
10. มีความรูแ้ละประสบการณท์ี่เหมาะสม หรอืเป็นผูม้ีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรบั 
11. ไม่เป็นบคุคลที่มีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบคุคลที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเห็นวา่ไม่สมควรเป็นผูบ้ริหารตาม

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
12. ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทุน 

ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายวา่ดว้ยการประกนัวนิาศ
ภัย กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านอง
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เดียวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นีใ้น
ความผิดเก่ียวกบัการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะเป็น
การหลอกลวง ฉอ้ฉล หรอืทจุรติ 

13. ไมม่ีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้มส่ามารถใหค้วามเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษัิทฯ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดม้ีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระของบรษัิทฯ ดงัตอ่ไปนี ้
1. พิจารณา ติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีกระบวนการจัดท าและการ

เปิดเผยขอ้มลูในรายงานทางการเงินของบรษัิทฯ และกองทรสัตฯ์ ใหม้ีความถกูตอ้งครบถว้น เพียงพอ เช่ือถือ

ไดแ้ละทนัเวลา 

2. พิจารณา ติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคมุภายในและ

ระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรอืรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บั

กองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง ทั้งนี  ้เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว

สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุตอ่กองทรสัตฯ์  

4. ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษัิทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัตฯ์ 
 

จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของกรรมการอิสระที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะตอ้งมีการรายงานให้
กรรมการอิสระพิจารณาและรบัทราบอยา่งสม ่าเสมอ รวมถึงการใหค้  าแนะน าที่จ าเป็นเก่ียวกบั 

1. รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรอืรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตฯ์  

2. จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคมุภายในและระบบการท างานในการท า
หนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

 
ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส  าคญัในการติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่

บริษัทฯ ในการด าเนินงานในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ส่วนกรรมการ
ผูจ้ัดการจะมีหนา้ที่ในการควบคมุ ติดตาม บงัคบับญัชาและดแูลการท างานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้
สามารถท างานไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ โดยบรษัิทฯ มีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการ
ผูจ้ดัการดงันี ้

1. รบัผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงานและ/หรือการบริหารงานประจ าวนั รวมถึงการก ากบัดูแลการด าเนินงาน
โดยรวมของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

2. ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบรหิารงาน รวมถึงการคดัเลอืก การฝึกอบรม การวา่จ้าง และการเลกิจา้งพนกังาน
ของบรษัิทฯ และก าหนดอตัราคา่จา้ง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสัและสวสัดิการตา่งๆ ส าหรบัพนกังาน 
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3. ดแูลและควบคมุการปฏิบตัิงานดา้นตา่งๆ ของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
4. เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบัดูแลที่

เก่ียวขอ้ง 
5. มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานของบรษัิทฯ ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
6. มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก

คณะกรรมการบรษัิท 
7. ใหม้ีอ  านาจในการมอบอ านาจช่วงและ/หรือมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได ้โดยการมอบ

อ านาจช่วงและ/หรอืการมอบหมายดงักลา่วใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแหง่การมอบอ านาจตามหนงัสือมอบอ านาจที่ให้
ไวแ้ละ/หรือใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การ
มอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ัดการนัน้จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ
หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการผูจ้ดัการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนมุตัิรายการท่ี
ตนหรอืบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ อาจมีสว่นไดเ้สียหรอือาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใดๆ หรอือาจมีความขดัแยง้
ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกับกองทรสัตฯ์ ทัง้นี ้กรรมการผูจ้ัดการ (โดยอาศยัขอ้มูลที่จ  าเป็นและการสนบัสนุนจาก
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งในบริษัทฯ) จะติดตามและดแูลใหก้ารอนุมตัิการท ารายการต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ เป็นการ
ด าเนินการโดยบุคคลที่ไม่ได้มีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับ
ผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจากการเขา้ท ารายการ โดยการอนุมตัิการท ารายการ
จะตอ้งเป็นไปตามกฏระเบียบและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

 

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณท์ างาน 

นางสาว วนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล 
กรรมการผู้จัดการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสรมิสถาบนักรรมการบรษัิทไทย 
 
2530 
บรหิำรธุรกิจบณัฑติ (บญัชี) 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการผูจ้ดัการ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
2543 – 2556 
ผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำยบญัชีและกำรเงนิ 
บรษัิท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 
2541 – 2543 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยบญัชีและสว่นงำนธุรกำร 
บรษัิท บราเดอร ์คอมเมอรเ์ชียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณท์ างาน 

2539 – 2541 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยบญัช ี
บรษัิท ซี คอนซลัท ์เอ็นจิเนียริง่ จ ากดั 

นางวารนิ ราชกิจ 
ผู้อ านวยการฝ่ายก ากับตรวจสอบ 
บริหารและจัดการความเสี่ยง 

2531 
บรหิำรธุรกิจบณัฑติ 
มหาวิทยาลยัศรปีทมุ 

2557 – ปัจจุบัน 
ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากบัตรวจสอบบรหิาร
และจดัการความเสีย่ง 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
2543 – 2557 
ผูจ้ดักำรอำวโุสฝ่ำยกำรเงนิ 
บรษัิท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 

นายจิรเดช สมประสงค ์
ผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดและ
พัฒนาธุรกิจ 

2559 
Certified Venue Management School 
(VMS) 
Venue Management Association, 
Australia (VMA)  
2555 
วทิยำศำสตรม์หำบณัฑติ  
สำขำธุรกจิและกำรจดักำรกำรตลำด 
University of Northumbria,  
Newcastle, United Kingdom 

2558 – ปัจจุบัน 
ผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
2557 – 2558 
ผูช่้วยผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยกำรตลำดและ
พฒันำธุรกจิ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 

2556 – 2557 
ผูจ้ดักำรอำวโุส Total Media 
บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์

จ ากดั 

2555 – 2556 
ผูจ้ดักำรอำวโุส Total Reservation 
บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์

จ ากดั 

กุมภาพนัธ ์– ธันวาคม 2553 
ผูจ้ดักำรฝ่ำยกำรตลำด 
บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์

จ ากดั 

2550 – 2553 
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ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณท์ างาน 

ผูจ้ดักำรฝ่ำยขำย 
บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์

จ ากดั 

เมษายน – กรกฎาคม 2550 

ผูจ้ดักำรฝ่ำยสถำนที ่
บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์

จ ากดั 

นางสาวพัชรินทร ์เลิศสาโรช 
ผู้อ านวยการฝ่ายบัญชีและ
การเงนิ 

2541  
บญัชีมหำบณัฑติ 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
 
2534  
บญัชีบณัฑติ 
สำชำบญัช ี
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
 

2564 – ปัจจุบัน 

ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน 

บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 

2559 – 2564 

ผูช้่วยรองประธานฝ่ายการเงิน 

บรษัิทบางกอกพฒันามอเตอร ์จ ากดั 

2557 – 2559 

ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน 

บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 

2547 – 2557  

นกับญัชี 

บรษัิท โรวีไทย จ ากดั  

นายศุภาวัช กิจวิมลตระกูล 
ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ ์

2562  
วทิยำศำสตรม์หำบณัฑติ 
สำขำกำรจดักำรและกำรวเิครำะหก์ำร
ลงทนุ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
 
2561 
หลกัสูตรพืน้ฐำนเลขำนกุำรบรษิทั รุ่น 
1/2561 
สมาคมบรษัิทจดทะเบียนไทย 
 

2563 – ปัจจุบัน  
ผูจ้ดักำรฝ่ำยนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
2562 – 2562  
ผูช่้วยจดักำรฝ่ำยกลยทุธ์องคก์ร 
บรษัิท ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
(มหาชน) 
2561 – 2562  
ผูช่้วยฝ่ำยกำรเงนิ 
บรษัิท พลาสติค และหีบหอ่ไทย จ ากดั 
(มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล 
ต าแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณท์ างาน 

2554  
บรหิำรธุรกิจบณัฑติ 
สำขำกำรจดักำร 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

2559 – 2561  
ทีป่รกึษำดำ้นกำรลงทนุ 
บรษัิทหลกัทรพัย ์ยโูอบี เคยเ์ฮียน (ประเทศ
ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

 

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพยผู้์บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์

1)  นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล ซึ่งด ารงต าแหน่งกรรมการผูจ้ัดการ เคยด ารงต าแหน่งผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชีการเงิน
ใหก้บับรษัิท อิมแพ็คฯ ตัง้แตม่กราคม 2543 – กรกฎาคม 2556 

2)  นางวาริน ราชกิจ ซึ่งด ารงต าแหน่งผูอ้  านวยการฝ่ายก ากับตรวจสอบบริหารจัดการความเสี่ยง เคยท างานในฐานะ
ผูจ้ดัการอาวโุสแผนกการเงินใหแ้ก่บรษัิท อิมแพ็คฯ ตัง้แตม่กราคม 2543 – สงิหาคม 2557 

3) นายจิรเดช สมประสงค ์ซึ่งด ารงต าแหน่งผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ เคยท างานในฐานะผูจ้ัดการ
อาวโุส ใหก้บับรษัิท อิมแพ็คฯ ตัง้แต ่กมุภาพนัธ ์2553 – กนัยายน 2557 

 

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัตฯ์ ซึง่รวมถึงการ
ลงทนุในทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตี โดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

1. หนา้ที่โดยทั่วไป 
1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะท่ีเป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์

สุจริต เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจน ขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์น
การเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไมก่ระท าการ
ใดๆ อนัเป็นการขดัหรอืแยง้กบัประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยรวม 

1.2 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตด์งัตอ่ไปนี ้

(ก) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่อง  

(ข) เปิดเผยใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มูลที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอ ในการตดัสินใจลงทุนของผู้
ลงทนุ โดยขอ้มลูดงักลา่วตอ้งสือ่สารไดอ้ยา่งชดัเจน ไมบ่ิดเบือน และไมท่ าใหส้  าคญัผิด 
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(ค) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไมเ่หมาะสมเพื่อตนเอง หรอื
ท าใหเ้กิดความเสยีหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัตฯ์  

(ง)  ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพื่อป้องกนัการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัอาจเกิดขึน้ในการ

ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ตอ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์ และหากมีกรณีที่อาจ

ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งสามารถแสดงไดว้า่มีกลไกที่จะท าใหเ้ช่ือมั่นไดว้า่การบริหาร

จดัการกองทรสัตฯ์ จะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์ และผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตฯ์ อื่นอยูด่ว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตฯ์ ที่ขออนญุาต
เสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ้งไมเ่ป็นประเภทเดียวกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตฯ์ อ่ืนนัน้ 

(จ) ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัตฯ์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจ
หลกัทรพัยห์รือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ 
สั่งการ หรอืใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามรว่มมือในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีหรือส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการ
เปิดเผยขอ้มลูที่อาจสง่ผลกระทบตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัตฯ์ อยา่งมีนยัส าคญั หรอืขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ให้
ทราบ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งใหร้วมถึงหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
(1) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และการ

เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัตฯ์ โดยเมื่อทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งใหค้วามร่วมมือในการน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ข้าไปตรวจสอบใน
สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้า่
ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รกัษา
ประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่
เก่ียวขอ้งกับการจัดโครงสรา้งของกองทรสัตฯ์ วิธีการใหใ้ชพ้ืน้ที่/ปล่อยเช่าพืน้ที่ การจัดหาและการ
จัดเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตฯ์ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัตฯ์ 
และบริษัทหรือบุคคลต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน ามาวางแผนปฏิบัติงานในการก ากับดูแลและ
ตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตฯ์ ดงักล่าวได้
อยา่งมีประสทิธิภาพ  
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1.3 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรอืการปฏิบตัิงานของ
ตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้ริหารและพนกังานของตน ตลอด
ระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.4 ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบั

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตฯ์ เป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  
(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่าง

นอ้ยตอ้งด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์หรอืก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพื่อกองทรสัตฯ์ แลว้แตก่รณี 
(2)  วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) 

อสงัหารมิทรพัยต์ามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงดา้น
ตา่งๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเสีย่งดว้ย 
ทั้งนี  ้ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เ ก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อส รา้ง
อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าช้าและการไม่สามารถจัดหา
ประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

1.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
1.6 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการและใหค้วามร่วมมือตามที่จ าเป็น

เพื่อใหก้ารสง่มอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนส าเรจ็ลลุว่งไป 
1.7 ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการ

จดัการอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
(ก) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่พิจารณา 
(ข) ไมใ่หท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่พิจารณาไมว่า่โดยทางตรงหรอืทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาในเรือ่งนัน้ 

1.8 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ย
วิชาชีพบญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบ
การเงินที่จดัท านัน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. 

1.9 จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตฯ์ ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 
ตลอดจนขอ้มลูอื่นใดตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.10 จัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตฯ์ ต่อทรสัตี ส  านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามที่
ก าหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฏหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่รวมถึงการจดัสง่รายงานประจ าปี
ของกองทรัสต์ฯ พรอ้มกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ าปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ให้ผู้จัดการ
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กองทรสัตม์ีหนา้ที่ชีแ้จง จดัสง่เอกสารหรือหลกัฐานที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการหรอืงดเวน้การด าเนินการตามที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งหรอืรอ้งขอ 

1.11 หลกีเลีย่งสถานการณท์ี่อาจท าใหเ้กิดขอ้สงสยัในความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในการ
พิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนหลกัทรพัย ์และบริการอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ หา้มมิให้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัคา่
นายหนา้ หรือ Soft Commission หรือผลประโยชนอ์ื่นใดจากเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์ดิม หรือ Sponsor ผูข้าย
หลกัทรพัย ์ผูใ้หบ้รกิาร หรอืบรษัิทนายหนา้เป็นรายไดห้รอืประโยชนข์องตนเอง 

1.12 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่เปิดเผยสว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวขอ้ง
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากบรษัิทหรอืบคุคลที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัตฯ์ ไวใ้นหนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู
การเสนอขายหนว่ยทรสัต ์หนงัสอืเชิญประชมุเพื่อขออนมุตัิท ารายการตา่งๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัตฯ์ 
เพื่อผูล้งทนุและทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ท า
ธุรกรรมตา่งๆ เพื่อกองทรสัตฯ์ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

สว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกนัหรอืไดร้บัการค า้ประกนั 
การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขาย
ระหวา่งกนัและการออกคา่ใชจ้่ายตา่งๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

2. หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัตฯ์ 

2.1 เพื่อใหก้ารดแูลและการบรหิารจดัการกองทรสัตฯ์ เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัให้
มีระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องมี
ระบบงานดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ระบบการก าหนดนโยบายการจัดการกองทรสัตฯ์ การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัตฯ์ การตดัสินใจ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์
(ข) ระบบการบรหิารจดัการความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตฯ์  
(ค) ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
(ง) ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการ

ของกองทรสัตฯ์  
(จ) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการและบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ฉ) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตฯ์  
(ช)  ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 
(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 
(ฌ) ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 
(ญ) ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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 ทัง้นี ้การจดัใหม้ีระบบงานที่กลา่วมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท าขึน้ดว้ยตนเอง เวน้
แต่เป็นกรณีการจัดระบบปฏิบัติการดา้นงานสนับสนุน ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่น
ด าเนินการแทนได ้

2.2 บริหารจัดการกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละดูแลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์

2.3 คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตฯ์ ไปลงทนุ ดว้ยความรอบคอบและ
ระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบและการ
ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ไวด้ว้ย ทัง้นี ้การคัดเลือกและ
ตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตฯ์ ไปลงทนุ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามแนว
ปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2.4 ด าเนินการต่างๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ อย่าง
มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เช่น  
(ก) วางแผนการลงทนุ ก าหนดกลยทุธท์างธุรกิจ การตลาด การเงิน การด าเนินงานดา้นตา่งๆ รวมถึงการจดัหา

ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตฯ์ ซึ่งเป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงนโยบายการ
ลงทนุและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์

(ข) ก าหนดวงเงินกูย้ืมและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ และควบคมุไม่ใหเ้กินที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ค) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ตรงกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัตฯ์  
(ง) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์  
(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตฯ์  
(ฉ) จัดใหม้ีการประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัตฯ์ และ

ประกันภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ท  าใหท้รพัยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ คืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ สามารถจัดหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บั
ผลตอบแทนไมน่อ้ยกวา่เดิม 

(ช) จัดใหม้ีการวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าและผูใ้ชพ้ืน้ที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม โดย
อาศยัขอ้มลู การช่วยเหลอืและการสนบัสนนุท่ีจ าเป็นจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ซ) ประสานงานอยา่งใกลชิ้ดกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงด าเนินการท่ีจ าเป็นในการติดตาม ควบคมุและ
ดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชพ้ืน้ท่ีปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าและสญัญาใชพ้ืน้ท่ี 

(ฌ) ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุ  
(ญ) จัดการและบริหารพืน้ที่ใหใ้ช้พืน้ที่/เช่า (โดยอาศัยการสนับสนุน ขอ้มูลและท าการมอบหมายหนา้ที่ให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย)์ เช่น ควบคุมดูแลการใหใ้ช้/ใหเ้ช่าพืน้ที่ การเจรจาต่อรองกับผูใ้ช้พืน้ที่/ผู้เช่า
เก่ียวกบัสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาว การทบทวนอตัราหรอืราคาคา่ตอบแทน/คา่เช่า การบอกเลกิหรอืตอ่
อายสุญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาว เป็นตน้  
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(ฎ) ประเมินผลการใหใ้ชพ้ืน้ที่/ใหเ้ช่าในอดีต เพื่อก าหนดเง่ือนไขในการใหใ้ช/้ใหเ้ช่าพืน้ที่และการจดัท าสญัญา
ใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาวและสญัญาใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัพืน้ที่ใหเ้หมาะสม และประเมินผลการติดตาม
เรียกเก็บค่าตอบแทน/ค่าเช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนี ้สญูหรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ใน
กรณีที่เรยีกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(ฏ) จดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิ่งปลกูสรา้งที่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุ เช่น ระบบแจง้เตือน
ไฟไหม ้ระบบการติดตอ่สือ่สาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ ารุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสรา้งที่
กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุ  

2.5 ตรวจสอบใหม้ั่นใจวา่กองทรสัตฯ์ มีกรรมสทิธ์ิโดยถกูตอ้งในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ซือ้ รวมทัง้สญัญาตา่งๆ ท่ีกองทรสัต์
ฯ เขา้ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูตอ้งตามกฎหมายและมีผลผูกพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเง่ือนไขที่
ก าหนดในสญัญาดงักลา่ว  

2.6 จัดใหม้ีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ หนงัสือเชิญ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ
กองทรัสต์ฯ แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ฯ (แบบ 56-REIT1) งบการเงินและเอกสาร
ประกอบการบนัทกึบญัชีของกองทรสัตฯ์ และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบตา่งๆ ที่มีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตฯ์ และ
ทรพัยส์ินที่ลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายใน
ระยะเวลาอยา่งนอ้ย 5 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักลา่ว 

2.7 จดัท าและเผยแพรง่บการเงิน รายงานประจ าปี แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) และขอ้มลูอื่น
ใดเก่ียวกบักองทรสัตฯ์ ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเผยแพรภ่ายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการและผูบ้รหิารซึง่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบั
กองทรสัตฯ์ ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาขอ้มูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุทั่วไป 
โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่า ขอ้มลูที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ ์หรือเอกสาร
เผยแพร่อื่นใดไดร้บัการตรวจสอบว่ามีความถกูตอ้ง ครบถว้น ไม่ขาดขอ้มูลส าคญัและไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอต่อ
การตดัสนิใจลงทนุแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้  

2.8 ดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้ง ครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใชส้ิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเรื่อง
ตา่งๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ลว่งหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์ 

2.9 ควบคมุดแูลใหก้องทรสัตฯ์ ปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรอืแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรอืองคก์ร
ก ากบัดแูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์
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2.10 จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบ
ปีบญัชี ซึ่งหมายความรวมถึงก าไรสทุธิที่อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัตฯ์ ซึ่งไดร้วมการช าระคืนเงินตน้ตามที่
ระบไุวใ้นสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ โดยจะจ่ายภายในเกา้สิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา
บญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แตก่รณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ยงัมียอดขาดทนุสะสม
อยู ่จะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์  

 

วิธีการและเงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์ 
เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้อย่างไรก็ดีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยชอบไมเ่ป็นเหตุ
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสทิธิเรยีกรอ้งตอ่ทรสัตีเพื่อความเสยีหายใดๆ  

1.1  ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรื อสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์ 

1.2  ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ สญัญา
แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

1.3  ส  านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือสั่งพักการปฏิบัติ หนา้ที่ของ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่เกา้สบิ (90) วนั ทัง้นี ้ตามประกาศ สช. 29/2555 

1.4  ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบุคคล หรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรพัย ์
เด็ดขาดหรอืไมก็่ตาม  

2. การถอดถอนจากการท าหน้าที่  

2.1  เมื่อปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดบ้ริหารจดัการกองทรสัตฯ์ ตามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง และครบถว้นตามที่ก าหนด 
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญตัิทรสัตห์รอืประกาศของ ส านกังาน 
ก.ล.ต. หรอืประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไมป่ฏิบตัิหนา้ที่นัน้ทรสัตีเห็นวา่เป็นการก่อหรอือาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัตฯ์ และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความ เสียหายนัน้ได้
ภายในระยะเวลาอนัสมควร  

2.2  ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือ 
ไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 
หรอืปฏิบตัิตามค าสั่งแตไ่มส่ามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด  

2.3  ปรากฎขอ้เท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลงและผูจ้ดัการ 
กองทรสัตฯ์ ไมไ่ดร้บัการตอ่อายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
การถอดถอนจากการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ตดัสิทธิของกองทรสัตฯ์ ในการที่จะไดร้บัชดใชค้่าเสียหาย 
คา่ใชจ้่ายตา่งๆ อนัเกิดขึน้จากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตผิ์ดสญัญา 
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3. การลาออกและหน้าที่ภายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต ์ 
3.1  การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนงัสือใหผู้ร้บัประโยชน ์และทรสัตีทราบ
ลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่าหนึ่งรอ้ยยี่สิบ (120) วนัก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิด
ความเสียหายแก่ผูร้บัประโยชนแ์ละต่อทรสัตี และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตใ์หค้วามช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรสัตีในการแตง่ตัง้บคุคลใหมซ่ึง่มีคณุสมบตัิและไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่
สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการ
กองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตั้ง
กองทรสัตฯ์ 

3.2  หนา้ที่ภายหลงัการลาออก  
ภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ื่นหนงัสอืลาออกแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) สง่มอบงาน ระบบงาน รายช่ือลกูคา้ บญัชี เอกสาร และขอ้มลูใดๆ ที่ เก่ียวกบัการปฏิบตัิหนา้ที่เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรือไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตีและ/หรือผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์รายใหม่ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่สามารถ เขา้ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์ูงสดุของ
กองทรสัตฯ์ และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยรวม  

(ข) ไม่ด  าเนินการหรือประกอบธุรกิจที่มีลกัษณะเหมือนหรือคลา้ยกบั หรือที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขนั
กันกับ ธุรกิจของกองทรสัตฯ์ เป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี อนึ่ง หนา้ที่ในขอ้นีใ้หร้วมถึงการไม่ชักชวน 
ติดต่อ หรือด าเนิน การใดๆ โดยมีวตัถปุระสงคห์รือเป็นผลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ี่ลาออกหรือผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ในกรณีที่สัญญา ก่อตั้งทรัสต์สิน้สุดลงมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับลูกค้าปัจจุบันของ
กองทรสัตฯ์ ในลกัษณะที่เป็นการแขง่ขนักบั ธุรกิจของกองทรสัตฯ์  

(ค) เก็บรกัษาความลบัทางการคา้ของกองทรสัตฯ์ โดยไม่เผยแพร่ขอ้มลู แบบร่าง บญัชีรายช่ือลกูคา้ 
และเอกสาร อื่นใดที่มีสาระส าคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัตฯ์ ตอ่บคุคลภายนอกโดยไม่ได้
รบัความยินยอมเป็น ลายลกัษณอ์กัษรจากทรสัตีเสียก่อน เวน้แต่เป็นการเปิดเผยข้อมลูต่อหน่วยงาน
ราชการตามขอ้ก าหนดของ กฎหมาย หรอืการเปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาธารณะอยูใ่นขณะที่มีการเปิดเผย
หรือเผยแพร ่เวน้แต่เป็นกรณีที่ได ้ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือจะไดร้บัอนญุาตเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรสัตี หรอืเป็นกรณีที่ตอ้งปฏิบตัิ ตามพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย ์ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือกฎหมายอื่นใด หรือกฎ หรือระเบียบ หรือค าสั่ง ใดๆ ท่ีออกโดยชอบดว้ยกฎหมาย หรือกรณีที่ตอ้ง
ปฏิบตัิตามค าสั่งของหนว่ยงานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  
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(ง) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ไดอ้ย่าง
ตอ่เนื่องตาม สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่  
 ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมภ่ายในหกสบิวนันบัแตว่นัท่ีปรากฏเหตตุาม 
1. และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นีใ้นกรณีที่ขอมติแลว้ แต่
ไมไ่ดร้บัมติ ใหท้รสัตีด  าเนินการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมไ่ดเ้องโดยค านงึถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหนว่ยทรสัต์
โดยรวม 

 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ช่ือบรษัิท บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

เลขทะเบียนบรษัิท 0125542006506 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษัิท 14 ตลุาคม 2542 
ที่ตัง้ของบรษัิท 47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารบางกอกแลนด ์ชัน้ 10 ถนนป๊อบปลูา่ 3  

ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี11120 
ทนุจดทะเบียน 12,952.71 ลา้นบาท  
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ บรหิารจดัการศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุและโรงแรม 
ผูถื้อหุน้ใหญ่ (สดัสว่นการถือหุน้) บรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 100) 
รายช่ือกรรมการ - นายซยุพาง กาญจนพาสน ์

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

หมายเหต:ุ โครงสรา้งการถือหุน้ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถดไูดท้ี่หวัขอ้ 2.5.4 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

 

http://www.impact.co.th/
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8.2.2 โครงสร้างการบริหารงาน 

 1) โครงสร้างบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
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2) รายชื่อผู้บริหาร 

ชื่อ ต าแหน่ง  

นายซยุฮงั กาญจนพาสน ์ ประธานกรรมการ  
นายซยุพาง กาญจนพาสน ์ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
นางสาวกลุวดี จินตวร ผูอ้  านวยการบรหิาร 
นายลอย จนุ ฮาว ผูจ้ดัการทั่วไป 
นายทวศีกัดิ ์ธีระเกียรติก าจร ที่ปรกึษาประธานกรรมการ 

  

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์วมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงขอบเขตอ านาจ หนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(1) หนำ้ทีใ่นกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 ดแูล และบ ารุงอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยส์ินใดๆ ตามที่จ าเป็นใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีเพื่อประโยชนใ์นการบริการ บริหาร
และจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อ านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตี บริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยต์ามที่เก่ียวขอ้งจ าเป็นและเหมาะสม ด าเนินการใด
รว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อท าใหก้องทรสัตฯ์ ไดม้าซึง่ใบอนญุาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ จดัหาผูเ้ช่าเพื่อเช่าพืน้ท่ีโครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผูเ้ชา่ในการเขา้
ท าสญัญาเช่าพืน้ที่ หรือสญัญาอื่นใดที่เก่ียวกบัโครงการ จัดส่งรายได ้น าส่งค่าใชจ้่าย และช าระเงินใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ รวมถึงบริหารงานใหเ้ป็นไปตามสญัญาต่างๆ ใหค้วามช่วยเหลือใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามที่
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์อ้งขออย่างสมเหตุสมผล ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย โอน ใหเ้ช่า โอนสิทธิการเช่า หรือ
จ าหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และน าส่ง
ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิดจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ มีหนา้ที่ตอ้งช าระ ภาษีหกั ณ ที่จ่ายอนั
เนื่องจากการบริหารจดัการโครงการและ/หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือการบรหิารจดัการโครงการตอ่
พนกังานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ด าเนินการและ/หรือประสานงานกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และใหค้วาม
ช่วยเหลือแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการจัดการใหผู้เ้ช่าของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ไดร้บับริการสาธารณูปโภคต่างๆ ใน
โครงการ ด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการจดัการกองทรสัตฯ์ และกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เป็นตน้  
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 (2) กำรจดัท ำบญัชีและรำยงำน เอกสำรกำรจดักำร และกำรตรวจสอบภำยใน  

 จัดเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบัญชี ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินของ
กองทรัสต์ฯ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ 
ด าเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ใดๆ ที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ัดการ 
กองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรอื ทรสัตี (แลว้แตก่รณี) ภายในสบิหา้ (15) วนัท าการนบัแตว่นัท่ีไดท้ราบถึงหรอืควรทราบถึงการ
รอ้งขอดงักลา่ว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามที่ไดร้บั
มอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารที่เก่ียวขอ้งให้ผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในระยะเวลาที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัท าบญัชีดงักลา่วตามหลกัการบญัชีที่เป็นท่ีรบัรองโดยทั่วไป และ
จะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอยา่งนอ้ยหา้ (5) ปี ใหอ้ยูใ่นสภาพ
สมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ตรวจสอบ รวมถึงอ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal 
Audit) โดยผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื ทรสัตี ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีรอ้งขอ 

(3) กำรตลำด  

 พฒันาและจดัใหม้ีแผนการโฆษณา แผนการสง่เสริมการขาย ส าหรบัอสงัหาริมทรัพยโ์ดยที่บรรดาค่าใชจ้่ายใดๆ ที่
เกิดขึน้เนื่องจากการด าเนินการตามแผนการดงักลา่ว กองทรสัตฯ์ จะเป็นผูร้บัผิดชอบทัง้สิน้ ซึ่งตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น
แผนการด าเนินงานประจ าปี 

(4) หนำ้ทีใ่นกำรท ำสญัญำในกำรจดัหำผลประโยชนใ์นอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 

 จดัท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการสาธารณปูโภค สญัญาสิทธิการใชพ้ืน้ที่ที่มีระยะเวลาสอดคลอ้งกบัสญัญาการ
เขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสม
เพื่อใหผู้เ้ช่าปฏิบัติตามหนา้ที่ เง่ือนไข และ/หรือขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าพืน้ที่ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ
โครงการ ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการเปลี่ยนแปลง แกไ้ข
และ/หรือเลิกสญัญาขา้งตน้ จัดหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในกรณีที่ผูเ้ช่ามีความ
ประสงคใ์นการเพิ่มหรอืลดพืน้ท่ีทีใชห้าผลประโยชน ์
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8.3 ทรัสต ี

8.3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัสต ี

 ช่ือ:  บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
 ทีอ่ยู:่  400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ ชัน้ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท  

กรุงเทพฯ 10400    
โทรศพัท:์  02-673-3999  

 โทรสาร:  02-673-3988 
 Homepage: http://www.kasikornasset.com 

8.3.2 โครงสร้างการถอืหุน้ 

ผูถื้อหุน้ของบรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 มีดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื ร้อยละ 

1 ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 27,154,272 99.9999%  
2 นายประทาน อฉัราวรรณ 1 0.0000% 
3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.0000% 
 รวม 27,154,274 100% 

 

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี  

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดการกองทรสัตฯ์ ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความ
ช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชน ์และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) หนา้ที่ที่ส  าคญัของทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้น
รา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. ติดตามดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์ริหารจดัการกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2. รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตฯ์ 
ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการหรอืงดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสยีหายแก่กองทรสัต์
ฯ หรอืไมป่ฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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3. เขา้ร่วมประชุมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากตอ้งมีการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทรสัตี
จะตอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกับการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฏหมายที่
เก่ียวขอ้งหรือไม่ รวมทัง้ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้
หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. จดัการกองทรสัตฯ์ ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชน์
ของกองทรสัตฯ์ หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวมกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้รวมทัง้มีอ  านาจ
ในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่

5. จัดท ารายงานเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มกับรายงานประจ าปีของกองทรสัตฯ์ โดยระบุว่าทรสัตีมีความเห็น
เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสตฯ์ ว่าเป็นอย่างไรสอดคลอ้งกับ
ขอ้ก าหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมาย ประกาศและขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งหรอืไม ่ 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของทรสัตีในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

เงือ่นไขการเปลี่ยนแปลงทรัสตี  
1) ทรสัตีลาออกจากการท าหนา้ที ่
2) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิติบคุคล 
3) ทรสัตีช าระบญัชี 
4) ทรสัตีหยดุประกอบกิจการไมว่า่โดยสมคัรใจ หรอืตามค าสั่งพกัการประกอบธุรกิจทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรอืการสั่ง

เพิกถอนการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 
5) ทรสัตีถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่  

8.3.4 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

  ทรสัตีของกองทรสัตฯ์ จะไดร้บัคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม

ของกองทรสัตฯ์ (อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะหรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) ซึง่ค  านวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี 

 

8.4 คณะกรรมการการลงทุน (ถา้มี) 

- ไมม่ี 
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8.5 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ 

8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

 ช่ือ: บรษัิท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  

ที่อยู:่ ชัน้ 33 เลครชัดา ออฟฟิส คอมเพลก็ซ ์เลขท่ี 193/136-137 ถ.รชัดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110   

โทรศพัท:์ 02-264-9090 

โทรสาร: 02-264-0789-90 

 เว็บไซต:์ www.ey.com  

 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

 ช่ือ: บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 ที่อยู:่ 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท:์ 02-009-9000  

โทรสาร: 02-009-9991  

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

 

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน  

 ช่ือ: บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

 ที่อยู:่ 719 เคพีเอ็น ทาวเวอร ์ชัน้ 12 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

 โทรศพัท:์ 02-717-0801-8 

 โทรสาร: 02-717-0800 

เว็บไซต:์ https://www.thevaluation.com/ 

  อีเมล: info@thevaluation.com         

   

    

 

 

https://www.thevaluation.com/
https://www.thevaluation.com/
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9. การก ากบัดูแลกองทรัสตฯ์ 

9.1 นโยบายเกี่ยวกับการก ากบัดูแลกองทรัสตฯ์  

นโยบายก ากับดูแลกิจการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความส าคญัของการบริหารจดัการกองทรสัต์ฯ ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์โดยปฎิบตัิหนา้ที่ดว้ยความโปรง่ใส ซื่อสตัย ์สจุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี ้จดัใหม้ีระบบงานในการควบคมุดแูล และตรวจสอบการปฎิบตัิงานดา้นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และงานท่ีเก่ียวขอ้ง มี
การก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วิธีการในการควบคมุดแูล และตรวจสอบอยา่งชดัเจน 

9.2 คณะกรรมการชุดยอ่ย 

- ไมม่ี  

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

การประชุมกรรมการบรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ไดม้ีการจดัท าทกุไตรมาส โดยก าหนดให ้คณะกรรมการบริษัทฯ ตอ้ง
เขา้ประชมุไมต่  ่ากวา่กึ่งหนึง่ จึงจะถือวา่ครบองคป์ระชมุ และมติที่ขออนมุตัิตอ้งเป็นเอกฉนัท ์โดยจะมีการสง่หนงัสอืเชิญประชมุ
พรอ้ม วาระการประชมุและใหข้อ้มลูใหก้รรมการพิจารณาอยา่งนอ้ย 7 วนัก่อนการประชมุ  

ในปี 2564/2565 คณะกรรมการของบริษัทฯ มีการพิจารณาธุรกรรมส าคัญเพื่อกิจการของกองทรัสต์ฯ โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

คร้ังที่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัทฯ 

วันที่
ประชุม 

เร่ือง / วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่ส าคัญ 

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

1 20 พ.ค. 
2564 

 การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทน 

 งดจ่ายผลประโยชน์
ต อ บ แ ท น ข อ ง ผ ล
ประกอบการส าหรับ
งวด 1 มกราคม – 31 
มีนาคม 2564 

 เพื่อบริหารสภาพคล่อง
ในสถานการณปั์จจบุนั 

  
 

 การจัดส่งรายงานใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสต์รับทราบใน
เรื่องที่เก่ียวข้องแทนการ
จัดประชุมสามัญผู้ ถื อ

 ใหจ้ัดส่งรายงานใหผู้้
ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์
รับท ราบใน เ รื่ อ งที่
เก่ียวขอ้งแทนการจัด
ประชุมสามัญผู้ ถื อ

 เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไปต ามที่
กฎหมายก าหนด 
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คร้ังที่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัทฯ 

วันที่
ประชุม 

เร่ือง / วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่ส าคัญ 

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา 

หน่วยทรัสต์  ประจ า ปี  
2564 

หน่วยทรสัต ์ประจ าปี 
2564 

2 05 ส.ค. 
2564 

 การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทน 

 งดจ่ายผลประโยชน์
ต อ บ แ ท น ข อ ง ผ ล
ประกอบการส าหรับ
งวด 1 เมษายน – 30 
มิถนุายน 2564 

 เพื่อบริหารสภาพคล่อง
ในสถานการณปั์จจบุนั 

3 11 พ.ย. 
2564 

 การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทน 

 งดจา่ยผลประโยชน์
ตอบแทนของผล
ประกอบการส าหรบั
งวด 1 กรกฎาคม – 
30 กนัยายน 2564 

 เพื่อบริหารสภาพคล่อง
ในสถานการณปั์จจบุนั 

4 16 ธ.ค. 
2564 ไมม่ีเรือ่ง / วาระท่ีพจิารณาธุรกรรมที่ส  าคญั 

5 28 ม.ค. 
2565 ไมม่ีเรือ่ง / วาระท่ีพจิารณาธุรกรรมที่ส  าคญั 

6 10 ก.พ. 
2565 

 การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทน 

 ให้จ่ายผลประโยชน์
ต อบแทน ในอัต ร า
หน่วยละ  0.05 บาท 
ในวนัท่ี 11 มี.ค. 2565 

 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
ของกองทรัสต์ฯ  และ
เกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ในการประชมุมกีารเปิดโอกาสใหก้รรมการทกุทา่นไดแ้สดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของที่ประชมุในแต่

ละวาระการประชมุ และมีการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

9.4 การลงทุนทางอ้อม 

- ไมม่ี 

 



ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หนา้ท่ี 37  

 

9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

พนกังานของบริษัทฯ จะรกัษาไวเ้ป็นความลบัซึ่งข่าวสาร และขอ้มูลใดๆ ของบริษัทฯ รวมตลอดถึงขอ้มูลที่เก่ียวกับ
เทคนิค อตุสาหกรรม ธุรกิจการคา้ การเงินหรือเรื่องอื่นใดที่พนกังานไดท้ราบมาเนื่องจากการเป็นพนกังานของบรษัิทฯ 
โดยพนกังานจะไมน่ าข่าวสาร และขอ้มลูดงักลา่วไปใช ้หรือเปิดเผยใหผู้อ้ื่นใด หรือแสวงหาประโยชนไ์มว่า่จะโดยวิธีใด 
ในประการที่น่าจะท าใหบ้ริษัทฯ เสื่อมเสียช่ือเสียง ไดร้บัความเสียหาย หรือเสียประโยชนไ์ม่ว่าจะโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

อนึ่ง หากพนกังานฝ่าฝืนขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานในสว่นนีไ้มว่า่จะกรณีใดก็ตาม อนัเป็นเหตใุหบ้ริษัทฯ ไดร้บัความ
เสียหาย ตอ้งเสื่อมเสียช่ือเสียง พนกังานจะถูกลงโทษทางวินยัในสถานหนกัหรืออาจถูกบริษัทฯ เลิกจา้งโดยไม่จ่าย
คา่ชดเชย นอกจากนี ้พนกังานจะตอ้งรบัผิดชอบชดใชค้า่เสยีหายที่เกิดขึน้จากการฝ่าฝืนขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างานใน
สว่นนี ้

9.6 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสตฯ์ 

หากกองทรัสต์ฯ จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และมีการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าว บริษัทฯ  ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีการ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

1. ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตฯ์ จะลงทนุจะตอ้งตัง้อยูใ่นประเทศไทย 
2. เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีเป็นการไดม้าซึ่งสิทธิ
ครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึง่สทิธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีการออกตราสารแสดงกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
3. อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสทิธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรวา่การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแหง่ทรพัยสทิธิหรอืการมีขอ้พิพาทนัน้ไมก่ระทบตอ่การหา
ประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วอย่างมีนยัส าคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม  
4. การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรัพยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลใหก้องทรสัตฯ์  ไม่
สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ไดก้่อนบคุคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไวแ้นน่อนลว่งหนา้ เป็นตน้ หรอือาจมีผลใหก้องทรสัต์
ฯ มีหนา้ที่มากกวา่หนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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5. อสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละเจ็ดสบิหา้ (75) ของ
มลูคา่หนว่ยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี)  

ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ อาจลงทนุในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทนุที่จะท าใหไ้ดม้าและใช้
พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน ์ตอ้งไมเ่กินรอ้ยละสบิ (10) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์
ฯ (ภายหลงัการเสนอขายหนว่ยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้า่จะมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักลา่ว โดยไมก่ระทบ
กบัความอยูร่อดของกองทรสัตฯ์ ดว้ย 
6. ผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(ก)  เป็นการประเมินมลูคา่อยา่งเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะใน
การเปิดเผยขอ้มลูตอ่ ผูล้งทนุ เป็นเวลาไมเ่กินหก (6) เดือนก่อนวนัยื่นค าขอ โดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินอย่าง
นอ้ยสอง (2) ราย และ 

(ข)  ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
7. อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ไดม้าตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่าหา้รอ้ยลา้น (500,000,000) บาท ทัง้นี ้ในกรณีที่
จ  านวนเงินที่จะไดจ้ากการระดมทนุผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุ บริษัทฯ 
ตอ้งแสดงไดว้า่มีแหลง่ทนุอื่นเพียงพอท่ีจะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 
8. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ จะลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือ เช่าอาคาร หรือ 
โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสรา้งท่ีผูใ้หเ้ช่ามีไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธ์ิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท า
ประโยชน ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสี ยหายที่อาจจะเกิดขึน้กับ
กองทรสัตฯ์ อนัเนื่องมาจากการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือ เช่าอาคาร หรือ
โรงเรอืน หรอืสิง่ปลกูสรา้งท่ีผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ เช่น จดัใหม้ีบรษัิทประกนัภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสยีหายที่อาจ
เกิดขึน้จากการบอกเลิกสญัญาของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยห์รือผูม้ีสิทธิครอบครองดงักล่าว  การจัดใหม้ีการจ านองเพื่อเป็น
ประกันการปฏิบตัิตามสญัญา จัดใหม้ีขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อรบัรองการปฏิบตัิตามสญัญาและชดใช้
คา่เสยีหายใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ จดัใหม้ีการรบัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาโดยการวางหลกัทรพัยเ์พื่อเป็นหลกัประกนั จดัใหม้ีขอ้
สญัญาหรือขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิกองทรสัต์ฯ สามารถเขา้ไปแกไ้ขการผิดสญัญาโดยตรงกับเจา้ของกรรมสิทธ์ิได ้เป็นตน้ และ
ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีการเปิดเผยความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูถึง
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบัผลประกอบการของกองทรสัต์ฯ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตาม
หนงัสอืรบัรองการท าประโยชนบ์อกเลกิสญัญา 
9. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ไดม้าซึง่กรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมใน
ลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

นอกจากนี ้วิธีการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตฯ์ จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนีด้ว้ย 



ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หนา้ท่ี 39  

 

1.  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะครัง้  
(ก)  ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่างๆที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและ
อุปกรณ ์(ถา้มี) เช่น ขอ้มูลดา้นการเงินและกฎหมาย สภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนและความสามารถของ
คูส่ญัญาในการเขา้ท านิติกรรม เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง โดยในกรณีที่
เจ้าของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการวิเคราะหข์อ้มลูดงักลา่วดว้ย 
(ข)  ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัอยา่งนอ้ยตามขอ้ก าหนดดงันี ้

(1) ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  ตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยเ์ก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัท
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิและผูป้ระเมินหลกั 

(2)  การประเมินมลูคา่ตอ้งไมก่ระท าโดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิรายเดียวกนัติดตอ่กนัเกินสอง (2) ครัง้ 
(3) ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูล้งทนุ โดยใหป้ระเมินลว่งหนา้ไดเ้ป็นเวลาไมเ่กินหนึง่ปี 
 (ค)  ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดใหม้ี
มาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถ
บงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า  

2.  การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเตมิจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 
(ก) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์ 
(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 
(4) คา่ใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัตฯ์ (ถา้มี) อยูใ่นอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 
(5) ผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไมม่ีสว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(ข) ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผา่นการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
(1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
แลว้  
(2) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสิบขึน้ไปของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 
(3) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ขึน้ไปของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไมน่อ้ยกวา่สามในสี่  (3 ใน 
4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 
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การค านวณมลูค่าของทรพัยส์ินหลกัขา้งตน้จะค านวณตามมลูค่าการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละ
โครงการท่ีท าใหก้องทรสัตฯ์ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถึงทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(ค) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตอ้งก าหนดหนา้ที่ของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัตอ่ไปนี ้

(1) หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจัดใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่
กรณี ซึง่แสดงความเห็นของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม พรอ้มทัง้เหตผุล
และขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน  
(2) หนา้ที่ของทรสัตีในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 

 
9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 

ในการท่ีกองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์ดๆ บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแตง่ตัง้และมอบหมาย
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเช่ียวชาญและประสบการณใ์นการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์มาด าเนินการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ โดยมีขอบเขตการใหบ้ริการตามที่จะระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยใน
การพิจารณาตอ่สญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิม หรอืท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมใ่ดๆ บรษัิทฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรสัตีประกอบดว้ย) จะพิจารณาและด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1. พิจารณาผลการปฏิบตัิงานท่ีผา่นมา (ในกรณีพิจารณาตอ่สญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิม) หรอื
ประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีพิจารณาคัดเลือก
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่) โดยในการพิจารณาต่อสญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิมหรือคดัเลือกผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม ่(แลว้แตก่รณี) บรษัิทฯ (โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรสัตีประกอบดว้ย) จะพิจารณาปัจจยั
ที่ส  าคญั เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการ
พืน้ท่ีใหเ้ช่า การดแูลและใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกคา่ใชจ้า่ย
ใหร้ดักุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่ส  าคญั เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ จะสามารถบริหารจัดการ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ไดอ้ยา่งดี และสามารถสรา้งมลูคา่เพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

2. พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งก าหนดตามระดบั

ความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัการว่าจา้ง พยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่

กองทรสัตฯ์ เช่น ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์ึน้อยูก่บัรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารที่เรยีกเก็บไดจ้รงิ หรอืก าไรสทุธิ

จากการปลอ่ยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้  

 - เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นธุรกิจเดียวกนั หรอืใกลเ้คียงกนั 

- เทียบเคียงอตัราคา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิม 
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- ก าหนดดชันีชีว้ดัผลงาน โดยตอ้งมีปัจจยัหลกัอยา่งนอ้ย 3 ปัจจยั ดงันี ้

ก. ปัจจยัรายได ้โดยใชว้ิธีเปรยีบเทียบงบประมาณ กบั รายไดท้ี่ท  าไดจ้รงิ 

ข. ปัจจยัก าไรขัน้ตน้ โดยใชว้ิธีเปรยีบเทียบงบประมาณ กบั ก าไรท่ีท าไดจ้รงิ 

ค. ปัจจยัอตัราการใชพ้ืน้ท่ี โดยใชว้ิธีเปรยีบเทียบงบประมาณ กบั อตัราที่ท าไดจ้รงิ 

3. จัดใหม้ีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ที่ให้กองทรสัตฯ์ สามารถปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัิตามเง่ือนไข หรอืมีผลการบรหิารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ  

4. จดัใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

โดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการ

ทจุริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย โดยการติดตามเป็นประจ าทกุปี และก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีของผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยต์อ้งประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้

รายงานจดุออ่นหรอืขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายใน ใหบ้รษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบ (ถา้มี) 

5. จดัใหม้ีเง่ือนไขในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก าหนดวา่หากผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บวา่ผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยม์ีการกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา

ว่าจา้ง บริษัทฯ ในนามผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถด าเนินการใหม้ีการบอกเลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้ 

เพื่อท่ีบรษัิทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม ่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 

9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.8.1 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการติดตาม ควบคมุการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(โดยอาจมี

ความเห็นและขอ้แนะน าเพิ่มเติมจากทรสัตีดว้ยในบางกรณี) จะมีการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

1. บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตา่งๆ ที่จ าเป็นรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม้ั่นใจไดว้า่ในดา้น
การเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ไดร้บัการจดัการอย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์โดยการ  

(1) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์  (โดยอาศยัการสนบัสนนุ
และขอ้มลูที่จ าเป็นจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่มีประสทิธิภาพและสอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัที่ก าหนดไวใ้น
โครงการ  

(2) ดแูลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการติดตาม ควบคมุและดแูลใหผู้ใ้ชบ้ริการ/ผูเ้ช่าปฏิบตัิ
ตามเง่ือนไขของสญัญาบรกิาร/สญัญาเช่า  
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(3) ติดตามและดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักับอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุ 

(4) ติดตามและดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสรา้ง
ที่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทุน เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุ
ฉกุเฉิน (Contingency Plan) 

(5) ควบคมุ ติดตามและดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีการก าหนดและใชน้โยบายและแผนการปฏิบตัิงานใน
การบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิง่ปลกูสรา้งที่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุ  

2. บริษัทฯ จะด าเนินการจดัท าแผนงบประมาณประจ าปีของกองทรสัตฯ์ (โดยอาศยัการสนบัสนนุและขอ้มูลที่จ  าเป็น
จากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย)์ ซึ่งแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแตล่ะปี เพื่อหลีกเลี่ยง
รายจ่ายที่ไมพ่งึประสงค ์และไมม่องขา้มรายจ่ายจ าเป็นท่ีตอ้งเกิดขึน้อยา่งแนน่อนในแตล่ะปี ก าหนดเปา้หมายการจดัหารายได้
ในแตล่ะปี รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตฯ์เป็นไปตามแผนงบประมาณที่ไดว้างไว ้

3. บริษัทฯ จะพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชนแ์ละรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตฯ์  
เพื่อใหส้ามารถเพิ่มการจดัหารายไดแ้ละลดความเสี่ยงจาก ความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ รวมทัง้ติดตามให้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการในดา้นต่างๆ ท่ีจ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อใหเ้ป็นไปตามแผนและกลยทุธท์ี่บริษัทฯ ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดไว ้ 

4. บรษัิทฯ จะพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูใ้ชบ้รกิาร/ผูเ้ช่าและวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกิจของผู้
เช่า (Tenant Mix) โดยอาศยัการสนบัสนุนและขอ้มูลที่จ  าเป็นจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อจ ากดัและควบคมุความเสี่ยง
หรอืความผนัผวนของรายไดค้า่บรกิาร/คา่เช่าของกองทรสัตฯ์ในแตล่ะปี  

5. บรษัิทฯ จะก าหนดเง่ือนไขคา่ตอบแทนที่จงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายามเพิ่มมลูคา่และผลตอบแทน (Yield) 
ใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ รวมทัง้ลดความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ก าหนดค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอิงกบั
รายไดห้รอืก าไรจากการด าเนินงาน หรอื กระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน  

6. บริษัทฯ จะทบทวนอตัราค่าบริการ/ค่าเช่าที่คิดกบัผูใ้ชบ้ริการ/ผูเ้ช่า ว่ายงัเหมาะสมหรือไม่ (โดยอาศยัขอ้มลูและการ
สนบัสนนุท่ีจ าเป็นจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ โดยเปรยีบเทียบกบัภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่า เพื่อก าหนดเง่ือนไขหรือ
ระยะเวลาการใหบ้รกิาร/เช่าและอตัราคา่เช่าที่ใหป้ระโยชนแ์ก่กองทรสัตฯ์สงูสดุภายใตส้ถานการณใ์นขณะนัน้  

7. บริษัทฯ จะติดตามและดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการตามแผนงานที่เก่ียวขอ้งในการดูแลและรกัษา
สภาพอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ระบบงานและอุปกรณ์ที่ส  าคญัในทรพัยส์ินดงักล่าว ใหอ้ยู่ในสภาพดีและใชจ้ัดหา
ประโยชนไ์ด ้รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานควบคมุงานอาคาร ที่จอดรถ ทางเขา้ออก การบ าบดัน า้เสยี  
น า้ทิง้ การรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม ระบบการรกัษาความปลอดภัยของอาคาร การอนุรกัษ์พลงังาน ตลอดจนสญัญาที่
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เก่ียวขอ้งโดยครบถว้น ภายใตง้บประมาณที่ก าหนดขึน้โดยบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์และไดร้บัการพิจารณา ให้
ความเห็นและเห็นชอบโดยทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตี 

8. บริษัทฯ จะประชุมร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์อย่างสม ่าเสมอ เพื่อร่วมกันประเมินผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตฯ์ และรว่มกนัหาแนวทางที่เหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ 

9. บริษัทฯ จะจัดใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
อยา่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ ในดา้น 

 การจัดเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เพื่อใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตฯ์  จะไดร้บัค่าเช่า/ค่าบริการโดย
ครบถว้น  

 การจดัซือ้จดัจา้งของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ากองทรสัตฯ์ ไดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้คา่กบั
เงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตฯ์  มากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่
สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้รียกเก็บได ้ 

 การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรพัยส์นิในการด าเนินงานท่ีส าคญั 
 การแบง่แยกหนา้ที่งานท่ีส าคญั เช่น การอนมุตัิการท ารายการ การจดัเก็บดแูลทรพัยส์นิ และการบนัทกึรายการ

ทางการบญัชีและสารสนเทศที่เกิดขึน้ ออกจากกนั เพื่อก่อใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดลุระหวา่งกนั 
 การจดัใหม้ีแผนฉกุเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรบัเหตฉุกุเฉินหรอืเหตกุารณท์ี่ไมค่าดฝันท่ีอาจเกิดขึน้และ

อาจมีผลกระทบอยา่งรา้ยแรงตอ่การด าเนินงานของตอ่บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงทรพัยส์นิของ
กองทรสัตฯ์ ดว้ย 

10. บรษัิทฯ จะก าหนดในสญัญาวา่จา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยว์า่ในกรณีที่บรษัิทฯ พบวา่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีการ
กระท าการหรอืละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความนา่เช่ือถือและความเสยีหายอยา่งรา้ยแรงในการปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
สญัญาวา่จา้ง บรษัิทฯ สามารถยกเลกิสญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อที่บรษัิทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน 
หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม ่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 

9.8.2 การประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บรษัิทฯ ไดม้ีการประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 
2565 โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดป้ฏิบัติหนา้ที่ถูกตอ้งและครบถว้นตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บั
มอบหมาย และไมพ่บขอ้ผิดพลาดที่กระทบตอ่ผลการด าเนินการของกองทรสัตฯ์ อยา่งมีนยัส าคญั 
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9.9 ระบบการติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสตฯ์ 

    บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีวตัถปุระสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ไดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุ
อย่างสม ่าเสมอ และต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคณุภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ โดยบรษัิทฯ จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์
ฯ เขา้ลงทนุดงัตอ่ไปนี ้

1. บริษัทฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัสตี จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ฯ รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัต์ฯ ในปีที่ผ่านมา เพื่อใหก้าร
ประกอบการของสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุไดร้บัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการวิเคราะห์
อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และบริษัทฯ จะด าเนินการร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลชิ้ดในการพฒันา
แผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทนุ ใหเ้ป็นไปตาม
เปา้หมายหรอืที่คาดการณไ์ว ้

2. บรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัในการสรา้งความเจรญิเติบโตทางธุรกิจ และพฒันาความสมัพนัธท์ี่ดีกบั
ลกูคา้รายตา่งๆ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการใชพ้ืน้ที่/การเช่า และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี/หรอือตัราคา่ตอบแทนการให้
ใชพ้ืน้ที่อยู่ในระดบัที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต์ฯ ในขณะเดียวกนั บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ
ร่วมกันควบคุมและบริหารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเสี่ยงเก่ียวกบัการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ฯ เขา้
ลงทนุ 

3. บริษัทฯ จะรว่มมือกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ฯ เขา้
ลงทนุ พรอ้มทัง้มีการควบคมุและบรหิารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคณุภาพของการ
ใหใ้ชพ้ืน้ท่ีและใหเ้ช่า 

4. บรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะท างานรว่มกนัอยา่งใกลชิ้ด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ฯ 
เขา้ลงทนุ ซึง่การด าเนินการดงักลา่วจะรวมถึง 

1. การก าหนดกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุนโดยมีการปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์ทาง
การตลาด ระดบัการใหบ้ริการ และมีการก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่และ/หรือค่าตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ที่ใหม้ีความ
เหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุม่เปา้หมายที่ก าหนด 

2. การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุน เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่
สว่นกลาง และการปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน 

3. การปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ ใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพงึ
พอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 
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5. กองทรสัตฯ์ และบริษัทฯ มีโนบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทนุ โดยการน า
พืน้ที่ของทรพัยส์ินดังกล่าวออกใหใ้ชแ้ก่ผูใ้ช้พืน้ที่และ/หรือใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถึงการใหบ้ ริการต่างๆ ที่จ  าเป็นและ
เก่ียวเนื่องกับการใหใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือการใหเ้ช่า โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริษัทฯ จะเป็นผูด้  าเนินการจดัหา
ผูส้นใจที่จะใชพ้ืน้ท่ี/เช่าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ เพื่อเพิ่มอตัราการใช/้เชา่พืน้ท่ี โดยการโฆษณาผา่นสื่อ 
ออนไลนแ์ละช่องทางการจดัจ าหนา่ยที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากบัผูท้ี่สนใจจะ
ใช/้เช่าพืน้ท่ีโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุจะมีการปรบัปรุงใหท้นัสมยัอยูเ่สมอ และมีการ
เผยแพรท่างสือ่ตา่งๆ ตามความเหมาะสม 

6. บรษัิทฯ จะจดัใหม้ีการประกนัภยั ดงัตอ่ไปนี ้
1. การประกนัภยัอย่างเพียงพอ และเหมาะสมกบัสว่นไดเ้สียของกองทรสัต์ฯ ที่มีต่ออสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทนุ เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่จะเกิดขึน้กบักองทรสัต์ฯ อนัเนื่องมาจากการเกิดวินาศภยัตอ่
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยก าหนดใหก้องทรสัต์ฯ โดยทรสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชน ์ทัง้นีโ้ดยไดร้บัความเห็นชอบ
จากทรสัตี 

2. การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสยีหายจากความช ารุดบกพรอ่งของอาคาร โรงเรอืน 
หรือสิ่งปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หส้ิทธิในอสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัต์ฯ หรือผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์
จากกองทรัสต์ฯ ได้ท าประกันภัยนั้นไว้แลว้ ให้กองทรัสต์ฯ โดยทรัสตีท าประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่
กองทรสัตฯ์ อาจถกูไลเ่บีย้ใหต้อ้งรบัผิด 

3. การท าประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ ใหม้ีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตฯ์ โดยทรสัตีมี
กรรมสทิธ์ิ หรอืสทิธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ  

7. การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
1. ในการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์  

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาที่มีความสมเหตสุมผล และเป็นธรรม 
3. บคุคลที่มีสว่นไดเ้สียกบัการท าธุรกรรม ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม จะตอ้งไม่เขา้มามีสว่นรว่มในการพิจารณา และ
ตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

4. การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ตอ้งใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรม และมีความ
สมเหตสุมผล 
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9.10  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากกองทรสัตฯ์  เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
2.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตฯ์ (อตัราดงักลา่วยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดใน
ท านองเดียวกนั) ซึง่ค  านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี 

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 

(บาท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564 

(บาท) 
บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 73,718,573 101,731,710 

 

9.11 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเพียงพอ 

ถกูตอ้ง ครบถว้น ชดัเจน รวดเร็ว และโปรง่ใส ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกนัในการรบัรูข้อ้มลูสารสนเทศ โดย

การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต์ฯ จะต้องสอดคลอ้งกับหลักเกณฑแ์ละข้อก าหนดเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลของส านัก

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

เปิดเผยทนัที  ขอ้มลูท่ีกระทบตอ่ราคา การตดัสนิใจลงทนุ สทิธ์ิประโยชนผ์ูถื้อหนว่ยทรสัต ์
 ขอ้มลูเก่ียวกบัการด าเนินงาน  
 เช่น การจ่ายเงินประโยชนต์อบแทน เปิดเผยโครงการซือ้หุน้คืน 
 รายงานเมือ่เกิดเหตกุารณท์ี่อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัตฯ์ 
 รายงานเมือ่เกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุหง่การเลกิกองทรสัตฯ์ หรอื

เหตกุารณอ์ื่นท่ีท าใหท้ราบก าหนดการเลกิกองทรสัตฯ์ ลว่งหนา้ 
 รายงานโดยไมช่กัชา้เมื่อเกิดเหตกุารณ ์มีการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัยห์รอืมีผูถื้อ

หนว่ยลงทนุเกิดสดัสว่นท่ีก าหนด 

ภายใน 3 วนัท าการ   ขอ้มลูที่ไมส่ง่ผลกระทบโดยตรง แตค่วรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทราบ  
เช่นการแจง้ยา้ยส านกังานใหญ่/ การเปลีย่นแปลงกรรมการ/ การเปลีย่นแปลงผูส้อบบญัชี  

ภายใน 14 วนั  ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งองิ เช่น ส าเนารายงานการประชมุผูถื้อ
หนว่ย/ รายงานการจดัสรรหุน้เพิม่ทนุ 

ภายใน 15 วนั   รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 
 รายงานการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์

ภายใน 30 วนั   รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งไมเ่สรจ็ 



ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

สว่นท่ี 3 หนา้ท่ี 47  

 

เปิดเผยตามรอบ
ระยะเวลา 

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

 การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ  
 แบบส าเนารายการขอ้มลูประจ าปี ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบบญัชี 
 รายงานประจ าปี พรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือนนบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบ

ระยะเวลาบญัชี 
 ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี  

 

9.12  การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสตฯ์ 

1) การเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าเป็นหนงัสอืเชิญประชมุ ระบสุถานท่ี วนั เวลา และเรือ่งที่
จะเสนอตอ่ที่ประชมุซึง่มีรายละเอียดเพียงพอตอ่การตดัสนิใจของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยอยา่งนอ้ยตอ้งมีขอ้มลูเก่ียวกบั
วิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ย
รายละเอียดตามสมควร โดยระบใุหช้ดัเจนวา่เป็นเรือ่งที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แตก่รณี 
รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ให้รวมถึง
ความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ๆ ดว้ย โดยจดัสง่หนงัสือนดัประชุมผู้
ถือหนว่ยทรสัตล์ว่งหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

1.1) สิบสี่ (14) วนัในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่
สามในสี ่(3 ใน 4) ของจ านวนหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

1.2) เจ็ด (7) วนั ในกรณีอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้น (1.1) ของขอ้นี ้
ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพร์ายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหน่ึง (1) ฉบับ ไม่น้อยกว่าสาม (3) วัน
ก่อนวันประชุม 
สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตัง้ส  านักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรอืจงัหวดัใกลเ้คียง 

ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาสี่สิบหา้ (45) วนันบัแต่
วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลใน
การเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตาม
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วิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งโดยอนโุลม โดยทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จาก
การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วไดจ้รงิ 
 

2) องคป์ระชมุ ประธานในที่ประชมุ และการด าเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

2.1) องคป์ระชมุ 

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกวา่ยี่สิบหา้ (25) คนหรือไม่นอ้ยกวา่
กึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไมน่อ้ยกวา่หนึ่งในสาม (1 ใน 
3) ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  
ในกรณีที่ปรากฎวา่การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อลว่งเวลานดัไปแลว้ถึงหนึง่ (1) ชั่วโมงจ านวนผูถื้อ
หนว่ยทรสัตซ์ึง่มาเขา้รว่มประชมุไมค่รบเป็นองคป์ระชมุตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึง่ หากวา่การประชุม
ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอนี ้การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ัดประชุมใหม่  และใหส้่ง
หนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันีไ้ม่
บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

 2.2) ประธานในที่ประชมุ 
ทัง้นี ้ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน และประกาศที่เก่ียวขอ้ง ให้ทรสัตี
แตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์อยา่งไรก็ตาม หากการประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสว่นไดเ้สีย ใหป้ระธาน
ออกจากหอ้งประชุมในวาระนัน้ และใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์น าเสนอรายช่ือบุคคล เพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์พิจารณาแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 
หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสว่นไดเ้สยี 
ใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระ
ดังกล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์ าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อใหท้ี่
ประชุมผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ ในกรณีที่
ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสว่นไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาแตง่ตัง้บคุคล
ใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 
อนึง่ ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจ หนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรยีบรอ้ย 
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(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการ
พิจารณาและลงมติในเรือ่งตา่งๆ เป็นระเบียบเรยีบรอ้ยและมีประสทิธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบัญญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็น
ระเบียบเรียบรอ้ย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นเรือ่ง
ใดๆ ได ้

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์มีเสียงชี ้ขาด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติเทา่กนันีใ้หเ้ป็นท่ีสดุ   

2.3) การด าเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
การด าเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้
(1) การด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนังสือนัดประชุม เวน้แต่ที่
ประชมุจะมีมติใหเ้ปลีย่นล าดบัระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่สองในสาม (2 ใน 3) ของจ านวนผู้
ถือหนว่ยทรสัตซ์ึง่มาประชมุ 
(2) เมื่อที่ประชมุพิจารณาเสรจ็ตามขอ้แลว้ ผูถื้อหน่วยทางซึง่มีหนว่ยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกวา่หนึง่ใน
สาม (1 ใน 3) ของจ านวนหน่วยที่จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่ก าหนด
ไวใ้นหนงัสอืนดัประชมุอีกก็ได ้
(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่เสร็จตามขอ้ (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์สนอไม่เสร็จตามขอ้ (2) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเลื่อนการพิจารณา ใหท้ี่ประชุมก าหนด
สถานที่ วนั และเวลาที่จะประชุมครัง้ต่อไป และให้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ง่หนงัสือนดัประชุมระบสุถานที่ วนั 
เวลา และระเบียบวาระการประชมุไปยงัผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนประชมุ ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณา
ค าบอกกลา่วนดัประชมุในหนงัสอืพิมพไ์มน่อ้ยกวา่สาม (3) วนัลว่งหนา้ก่อนวนัประชมุดว้ย 

3) วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนใน
การประชุมได ้โดยในการสง่หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัสง่หนงัสือมอบฉนัทะ
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หนงัสอืมอบฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีก าหนด 

หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในที่ประชุม หรือผูท้ี่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุม
ก่อนเริม่การประชมุ 
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4) วิธีการนบัคะแนนเสยีง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนตอ้งไมเ่ป็นผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรือ่งที่พิจารณา 

5) มติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

เวน้แตส่ญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น มติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้ 

5.1 ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน *** 

5.2 ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ ( 30) ของมูลค่าทรัพยส์ินรวมของ

กองทรสัตฯ์ 

(2) การเพิ่มทนุหรอืการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ที่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัตฯ์ 

(4)  การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แตย่ี่สบิ

ลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกวา่รอ้ยละสาม (3) ของมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตฯ์ แลว้แตม่ลูคา่ใดจะ

สงูกวา่ 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์

(6) การเปลี่ยนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ส  าหรบัการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่

ก าหนดไวใ้นขอ้ 18.5 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรือ่งที่กระทบสทิธิของผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรสัตฯ์ 

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯ  หรือการจัดการกองทรัสต์ฯ มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ

หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์หรือพระราชบญัญตัิ 

ทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุใหถื้อวา่มตินัน้ไมม่ีผลบงัคบั 

 

*** ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรือ่งใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาและมี

มติในเรือ่งนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต*์** 
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6) บนัทกึการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าบนัทกึรายงานมติของที่ประชมุและกระบวนการเรยีกและด าเนินการประชมุของการ
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะครัง้โดยใหป้ระธานในที่ประชมุของการประชมุแตล่ะครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความ
ถกูตอ้งของบนัทกึนัน้ ทัง้นี ้ใหค้า่ใชจ้า่ยส าหรบัการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตฯ์ 

 

9.13 การสรรหากรรมการ  

บคุคลที่จะไดร้บัการแตง่ตัง้เป็นกรรมการมีขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้ 

1) บรษัิทฯ เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหุน้ท่ีถือหุน้รายเดียวหรอืหลายรายที่ถือหุน้รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 0.1 ของทนุท่ีช าระแลว้ของ
บรษัิทฯ เสนอช่ือบคุคลที่สมควรไดร้บัการแตง่ตัง้เป็นกรรมการ 

 2) กรรมการผูจ้ัดการจะเป็นผูพ้ิจารณาเสนอช่ือบุคคลที่สมควรไดร้บัการแต่งตัง้เป็นกรรมการต่อคณะกรรมการบริษัท  เพื่อ
น าเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ตอ่ไป โดยพิจารณาดงันี ้

 พิจารณาความเหมาะสมของความรู้ ประสบการณ์ ความสามารถเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์กับบริษัทฯ มี

ประสบการณใ์นธุรกิจหรือเก่ียวเนื่อง กบัที่บริษัทด าเนินกิจการอยู่ เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัทมีองคป์ระกอบตามที่

ก าหนด  

 ตรวจสอบรายช่ือว่าเป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมตามกฎหมายและข้อก าหนดของหน่วยงานก ากับดูแล  ได้แก่ 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 พิจารณาการอทุิศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็นกรรมการเดิมที่จะกลบัเขา้ด ารงต าแหนง่อีกวาระ อาจพิจารณาจาก

ผลการปฏิบตัิงานในช่วงที่ด  ารงต าแหนง่ 

 กรณีแต่งตัง้กรรมการอิสระ พิจารณาความเป็นอิสระของบุคคลที่เสนอใหเ้ป็นกรรมการอิสระตามหลกัเกณฑ์ที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดและหลกัเกณฑข์องบรษัิทฯ 

3) ที่ประชมุผูถื้อหุน้เป็นผูเ้ลอืกตัง้กรรมการโดยใชเ้สยีงขา้งมากตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัตอ่ไปนี ้ 

3.1) หนึง่หุน้มีหนึง่เสยีง  
3.2) ใหผู้ถื้อหุน้ลงคะแนนเสยีงเลอืกบคุคลที่ไดร้บัการเสนอช่ือเป็นกรรมการทีละคน  
3.3) บคุคลซึง่ไดร้บัคะแนนเสยีงสงูสดุตามล าดบัลงมา เป็นผูไ้ดร้บัการเลอืกตัง้เป็นกรรมการเทา่จ านวนกรรมการท่ีจะ
พึงมีในกรณีที่บุคคลซึ่งไดร้บัการเลือกตัง้ในล าดบัถดัลงมามีคะแนนเสียงเท่ากันเกินจ านวนกรรมการที่จะพึงมี ให้
ประธานในที่ประชมุออกเสยีงเพิ่มขึน้อีกเสยีงหนึง่เป็นเสยีงชีข้าด  
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4) ในการประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปีทกุครัง้ ใหก้รรมการออกจากต าแหน่ง 1 ใน 3 โดยกรรมการท่ีจะตอ้งออกจากต าแหนง่
ในปีแรกและปีที่ 2 ภายหลงัจดทะเบียนบริษัทฯ นัน้ ใหจ้ับสลากกันว่าผูใ้ดจะออก ส่วนปีหลงัๆ ถัดไปใหก้รรมการคนที่อยู่ใน
ต าแหนง่นานที่สดุนัน้เป็นผูอ้อกจากต าแหนง่ ซึง่กรรมการท่ีออกตามวาระนัน้อาจถกูเลอืกเขา้มาด ารงต าแหนง่ใหมก็่ได้  

 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

 ชื่อ: บรษัิท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  

 ผู้สอบบัญช:ี วรรณวิไล เพชรสรา้ง 

(1) คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) : 2,300,000 บาท (รวมคา่ตรวจทานรายงานประจ าปี) 

(2) คา่บรกิารอื่น (Non-Audit Fee) : ไมม่ี  

9.15 การปฏิบัตติามหลกัการก ากับดูแลกจิการในเร่ืองอืน่ๆ (ถา้มี) 

- ไมม่ี - 
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10. ความรับผิดชอบต่อสงัคม (Corporate Social Responsibilities: CSR)  

1. ด้านสิง่แวดล้อม 

1.1 นโยบายและกรอบปฏิบตัดิ้านสิ่งแวดลอ้ม 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ุ่งมั่นดูแลรกัษาสภาพแวดลอ้มและการอนุรกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติทัง้ในพืน้ที่ศูนยฯ์ และ
พืน้ที่รอบนอก เพื่อใหเ้กิดความสมดุลของระบบนิเวศอย่างยั่งยืน อาทิ ส่งเสริมใหผู้บ้ริหารและพนกังานตระหนกัถึงปัญหา
สิ่งแวดลอ้ม รณรงคก์ารใชพ้ลงังานอย่างประหยัด เลือกใชพ้ลงังานทางลือก เช่น การผลิตไบโอดีเซลใชก้ับรถเพื่อการดูแล
สถานที่ การบริหารจัดการโดยใช้ หลัก I am 3R (Reduce, Reuse/Recycle, and Replenish) เพื่อลดผลกระทบที่จะมีต่อ
สิ่งแวดลอ้มและตระหนกัถึงความส าคญัของปัญหาดา้นสิ่งแวดลอ้มซึ่งสรา้งความเสียหายต่อชีวิตและทรพัยส์ินจ านวนมาก 
และเมื่อมีการด าเนินกิจกรรมใดๆ ก็ตาม การปล่อยก๊าซคารบ์อนไดออกไซดก็์เกิดขึน้ตามกระบวนการที่สืบเนื่องกับกิจกรรม
นัน้ๆ ไมว่า่จะเป็นทางตรงหรอืทางออ้ม เพื่อเป็นการลดและบรรเทาปัญหาดา้นสิง่แวดลอ้ม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงรเิริม่ใหม้ี
การอนรุกัษ์พลงังาน อนัเป็นวิธีการแกปั้ญหาสิ่งแวดลอ้มที่ตรงจดุวิธีหนึง่ อนึ่งการอนรุกัษ์พลงังานเป็นสิ่งส  าคญัและเป็นหนา้ที่
ของพนักงานทุกคน จึงได้น าระบบการจัดการพลังงานมาประยุกต์ใช้ในการจัดการพลังงานให้มีความต่อเนื่อง และมี
ประสทิธิภาพสงูสดุ รวมทัง้ลดตน้ทนุดา้นพลงังานท่ีเพิ่มสงูขึน้ จึงไดก้ าหนดแนวนโยบาย ดงันี ้

1. ด าเนินการและพฒันาระบบจดัการดา้นพลงังานอยา่งเหมาะสม โดยก าหนดใหก้ารอนรุกัษ์พลงังานเป็นสว่นหนึง่
ของการด าเนินงานขององคก์ร ท่ีสอดคลอ้งกบักฎหมายและขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

2. ด าเนินการปรบัปรุงประสิทธิภาพการใชท้รัพยากรดา้นพลงังานขององคก์รอย่างต่อเนื่อง ใหเ้หมาะสมกบัธุรกิจ
และเทคโนโลยีที่ใช ้เพื่อใหเ้กิดแนวทางการปฏิบตัิงานท่ีดี 

3. ก าหนดแผนและเป้าหมายการอนรุกัษ์พลงังานในแต่ละปีและสื่อสารใหพ้นกังานทกุคนเขา้ใจและปฏิบตัิตามได้
อยา่งถกูตอ้ง 

4. ก าหนดใหก้ารอนุรกัษ์พลงังานเป็นหนา้ที่รบัผิดชอบของเจา้ของอาคาร ผูบ้ริหาร และพนกังานในองคก์รในทกุ
ระดบัท่ีจะใหค้วามรว่มมือปฏิบตัิตามมาตรการท่ีก าหนด และรายงานผลตอ่คณะกรรมการจดัการดา้นพลงังาน 

5. ใหก้ารสนบัสนุนการออกแบบและจัดซือ้วสัดุอุปกรณแ์ละเทคโนโลยีใหม่ๆ ที่มีสมรรถนะสงู รวมถึงการจัดการ
อบรมในการอนรุกัษ์พลงังานใหก้บัพนกังานในองคก์ร พรอ้มทัง้ใหพ้นกังานมีสว่นรว่มในการน าเสนอขอ้คิดเห็นเพื่อพฒันา
งานดา้นพลงังานอยา่งตอ่เนื่อง 

6. ด าเนินการตามระบบการจดัการดา้นพลงังาน ส าหรบัพืน้ที่จดัแสดงอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์อาคารอิมแพ็ค 
เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร ์และอาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 

7. สรา้งจิตส านึกใหเ้กิดพฤติกรรมที่ดีและการมีสว่นรว่มของพนกังานตลอดจนผูร้บัจา้งภายนอกในการด าเนินงาน
ตามระบบการจดัการดา้นพลงังาน 

8. ผูบ้ริหารและคณะท างานการจัดดการดา้นพลงังานจะทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย เป้าหมายและแผนการ
ด าเนินงานดา้นพลงังานทกุปี 
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9. ก าหนดการประหยดัพลงังานเป็น Key Performance Indicator และใหถื้อเป็นส่วนหนึ่งในการปฏิบตัิงานของ
พนกังานองคก์ร 

1.2 การจัดการด้านพลังงาน 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบตัิแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัมีการแต่งตัง้คณะกรรมการอ านวยการ

และคณะกรรมการการจดัการดา้นพลงังานท่ีวางกรอบและขอบขา่ยการท างานท่ีชดัเจน เพื่อช่วยใหก้ารด าเนินงานเป็นไปอยา่ง

ต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ และบรรลผุลส าเร็จตามที่ตัง้ไว ้โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวางขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน 

(Procedure manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอา้งอิงและเอกสารสนับสนุนในการปฏิบัติงาน การ

จดัท าแบบฟอรม์ โดยในปี 2564 (เดือนมกราคม – กนัยายน) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ัง้เป้าหมายการลดใชพ้ลงังานของ 4 

สนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้

ค่าดัชนีฉลี่ยปี 2563 
3.32 MJ/m² 

เป้าหมายกอ่นการด าเนินการ 
ระยะการด าเนินการจริงตั้งแต ่
มกราคม – ธันวาคม 2564 

คา่ดชันีการใชพ้ลงังาน 3.19 MJ/m² 
(คาดกาณท์ี่ลดลงรอ้ยละ 4 จากคา่

ดชันีเฉลีย่ปี 2563) 

ท าไดจ้รงิ 2.77 MJ/m²  
(ลดไดร้อ้ยละ 16.57 จากปี 2563) 

ผลประหยดั 0.13 MJ/m² 0.55 MJ/m² 
ปรมิาณการใชพ้ลงังานลดลง 774,205.85 kWh/ปี 2,944,242.16 kWh/ปี 
คิดเป็นจ านวนเงิน 2,903,271.94 บาท 10,775,926.31 บาท 

 

ผลสรุปการอนรุกัษ์พลงังานในปี 2564 บรรลวุตัถปุระสงคเ์ป้าหมายดา้นพลงังานและจากการตรวจเช็คผลประหยดั

พลงังานเป้าหมายที่วางไว้รอ้ยละ 4 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถประหยดัพลงังานไดจ้ริงที่ รอ้ยละ 16.57 หรือคิดเป็น

จ านวนเงิน 10,775,926.31 บาท โดยมาจาก 

1. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เปลี่ยนอุปกรณ์ไฟฟ้าแสงสว่าง จากหลอดเมทัลฮาไลท์ เป็นหลอด LED 

ประสิทธิภาพสงูที่ไฟฟ้าใชง้านต่อหลอดต ่า และไดต้ิดตั้ง Air Curtain เพิ่มเติมที่ Lobby Hall 5 และ Air Split type ที่หอ้ง VIP 

801-802 อาคาร 8 ศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยที่การลดการใชพ้ลงังานในปี 2564 (มกราคม – 

ธนัวาคม) นัน้ มีรายละเอียด 11 มาตรการหลกั ไดแ้ก่ 
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ล าดับ รายการ 
ผลประหยดัในปี 
2564 (kWh) 

 ด ำเนินกำรลงทุนในปี 2564 บันทกึผลประหยัดในต่อปี 2564  
1 ติดตัง้ท่อน า้เย็นใช้งานที่หอ้ง VIP 501-502 (ไม่เดินเครื่อง 250 ตัน ฝ่ังอาคารอิม

แพ็ค เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร ์เพิ่ม) โดยใชน้ า้เย็นฝ่ัง อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์แทน  
17,118.42 

2 เปลี่ยนหลอดเมทัลฮาไลท์ บริเวณ Loading 1-3 ขนาด 250 วัตต์ มาใช้หลอด
แอลอีดีขนาด 150 วตัต ์แทน 

41,814.33 

3 เปลี่ยนหลอดเมทัลฮาไลท์ บริเวณ Royal Jubilee ขนาด 250 วัตต์ มาใช้หลอด
แอลอีดีขนาด 150 วตัต ์แทน 

4,414.29 

4 เปลี่ยนหลอด PAR65 บริเวณ Royal Jubilee ขนาด 300 วตัต ์มาใชห้ลอดแอลอีดี
ขนาด 30 วตัต ์แทน 

14,893.81 

5 เปลี่ยนหลอดเมทลัฮาไลท ์บริเวณ Drop Off อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์1-3 Lv.2 
ขนาด 150 วตัต ์มาใชห้ลอดแอลอีดีขนาด 80 วตัต ์แทน 

3,804.28 

6 การลดการใชพ้ลงังานในระบบปรบัอากาศแบบรวมศนูยท์ี่อาคารอิมแพ็ค ชาเลน
เจอร ์

299,485.47 

7 เปลีย่นหลอดไฟเป็นหลอด LED บรเิวณ Lobby อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์1-3 2,562,711.56  
 คิดเป็นเงนิประหยดัได้  2,944,242.16 บาท 

 2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนน้การบริหารจดัการดา้นระบบไฟฟ้าแสงสว่างและระบบปรบัอากาศ เช่น เมื่อ

ลกูคา้อยูใ่นพืน้ท่ีนอ้ยและใกลเ้วลาเลกิงาน ผูป้ฏิบตัิจะปิดเครือ่งปรบัอากาศ แตย่งัเปิดระบบท าน า้เย็นเลีย้ง AHU 

 อีกทัง้ มีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีการแนะน าลกูคา้ใหใ้ชพ้ืน้ท่ีบรกิารในพืน้ท่ี ท่ีมีการใชพ้ลงังานรว่มกนัมากขึน้ 

รายการ 
ผลประหยดัในปี 
2564 (ม.ค.-ธ.ค.) 

ผลประหยดัทางดา้น Operation 2,276,645.75 kWh 

คิดเป็นเงินท่ีประหยดัได ้ 8,537,421.55 บาท  

 

นอกจากนัน้ยงัมีขอ้ปฏิบตัิเพื่อการลดการใชพ้ลงังานจากการเดินเครื่องจักรและอุปกรณแ์ละกิจกรรมเพื่อปลกูฝัง

คา่นิยมอนรุกัษ์พลงังานดงันี ้

1. การควบคมุการปรบั Diff Temp Chiller Water เมื่อเปรยีบเทียบอณุหภมูิภายในและอณุหภมูิภายนอก  

2. การปรบัลดเวลาในการเตรียมความเย็น (Pre cool) เครื่องท าน า้เย็นของวนัที่ 2 ของงาน โดยการตรวจสอบ

อณุหภมูิภายในและอณุหภมูิภายนอกเปรยีบเทียบกนัเป็นหลกั 
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3. การลดเวลาการเปิดเครือ่งท าน า้เย็น 1-2 ชั่วโมง ของวนัในแตล่ะงานโดยขึน้อยูก่บัอณุหภมูิภายนอก 

4. การควบคมุการเปิดปิดไฟแสงสวา่ง เช่น ก าหนดเปอรเ์ซ็นตก์ารท างานหรอืเฉพาะที่ 

5. กิจกรรมอบรมสรา้งจิตส านกึใหก้บัพนกังานในองคก์ร เพื่อตระหนกัถึงความส าคญัของการอนรุกัษ์พลงังาน  

6. กิจกรรมแบบมีสว่นรว่มเพื่อเป็นตวัคน้หามาตรการขององคก์ร โดยมีพนกังานเขา้รว่มกิจกรรมและรว่มกันออก

ความคิดเห็นในการอนรุกัษ์พลงังาน 

(ตวัอยา่งกิจกรรมสือ่สารภายในองคก์รเพื่อกระตุน้ใหเ้กิดการอนรุกัษ์พลงังาน) 

 
 ตารางเปรยีบเทียบขอ้มลูการใชพ้ลงังานไฟฟา้รวม ตอ่พืน้ท่ีรวม 4 อาคาร อาคารอิมแพ็ค อารนีา่ อาคารอมิแพ็ค ชา

เลนเจอร ์อาคารอิมแพค็ เอ็กซิบชิั่น เซ็นเตอร ์และอาคารอิมแพค็ ฟอรั่ม 

เดือน 
ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 

พืน้ที่แสดงงานปี 2563 (ม.ค.-ธ.ค) 
(kWh/m2) 

ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 
พืน้ที่แสดงงานปี 2564 (ม.ค.-ธ.ค) 

(kWh/m2) 

คิดเป็นผลประหยดั 
(kWh/m2) 

มกราคม 0.97 0.89 -0.08 
กมุภาพนัธ ์ 1.00 1.49 0.49 
มีนาคม 1.61 0.94 -0.06 
เมษายน 2.31 1.26 -1.05 
พฤษภาคม 2.48 1.05 -1.43 
มิถนุายน 1.56 0.71 -0.84 
กรกฏาคม 1.04 0.63 -0.41 
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เดือน 
ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 

พืน้ที่แสดงงานปี 2563 (ม.ค.-ธ.ค) 
(kWh/m2) 

ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 
พืน้ที่แสดงงานปี 2564 (ม.ค.-ธ.ค) 

(kWh/m2) 

คิดเป็นผลประหยดั 
(kWh/m2) 

สงิหาคม 0.86 0.60 -0.26 
กนัยายน 0.84 0.59 -0.25 
ตลุาคม 0.71 1.28 0.57 
พฤศจิกายน 0.72 0.80 0.08 
ธนัวาคม  0.88  0.66 -0.13 

เฉลี่ย 0.93 0.77 ลดลง 0.15 
 

1.3 นวตักรรมและเทคโนโลยี 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชน้วตักรรมในการบริหารการจดัการเพื่อประสิทธิภาพการด าเนินงานทัง้ในสว่นระบบงาน

ทางบญัชี ระบบการจดัซือ้ ระบบการจดัการคลงัสนิคา้ และระบบการเงิน (Microsoft Dynamics AX) รวมทัง้ระบบการวางแผน

และบริหารการจดัการส าหรบัธุรกิจ MICE ที่เรียกว่า EBMS ที่เก่ียวรอ้ยเช่ือมโยงกนัอย่างครบวงจรไม่ว่าจะเป็นฝ่ายขาย ฝ่าย

สถานที่ ฝ่ายปฏิบตัิการ เป็นตน้ เพื่อการบริหารและการจดัการที่มีประสิทธิภาพเพื่อการใหบ้ริการแก่ลกูคา้และผูใ้ชบ้ริการท่ีดี

ที่สดุ ในขณะเดียวกันผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัด าเนินการศึกษาขอ้ผิดพลาดที่เกิดจากการใชน้วตักรรมและศึกษาความ

เป็นไปไดใ้นการใชน้วตักรรมใหม่ๆ  เพื่อการบรหิารจดัการที่มีบรูณาการมากขึน้ (R2i: คือโครงการสง่เสริมศกัยภาพแก่พนงังาน

ของผูบ้รหิารอสงัหารทิรพัย ์ใหเ้กิดการคิดคน้นวตักรรมสรา้งสรรคส์ิง่ใหม่ๆ  ในการน ามาใชพ้ฒันาในการท างาน และเพื่อสง่เสรมิ

ภาพลกัษณท์างธุรกิจใหโ้ดดเดน่ในดา้นเทคโนโลยี 
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2. ด้านสงัคม 

2.1 การด าเนินงานด้านสิทธิมนุษยชน 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยว์างขัน้ตอนการดแูลผลประโยชนแ์ละสิทธิพนกังานที่เป็นระบบและเป็นที่ยอมรบั ไม่ว่าจะ

เป็นการก าหนดชั่วโมงในการท างานอยู่ที่ 9 ชั่วโมง ต่อวนัตามขอ้กฎหมาย โดยไม่รวมเวลาพกักลางวนั ในมิติการเคารพสิทธิ

สตร ีในรอบเดือนเมษายน 2564 – มีนาคม 2565 มีพนกังานหญิงที่ลาคลอดเป็นจ านวนทัง้สิน้ 11 คน โดยที่พนกังานท่ีเป็นสตรี

ทัง้ 11 คนนีส้ามารถท าเรื่องลาคลอดและไดร้บัการอนมุตัิทกุราย นอกจากนีผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัสง่เสริมสิทธิมนษุยชน

โดยการจดัอบรมพนกังานในองคก์ร เพื่อใหพ้นกังานมีความรูใ้นแนวปฏิบตัิที่ถกูตอ้งอนัจะลดการเกิดความสญูเสยีต่อชีวิตและ

ทรพัยส์นิของพนกังาน อีกทัง้หลกัสตูรการขบัขี่ปลอดภยั การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ และการจดักิจกรรมรณรงคใ์หพ้นกังาน

สวมหมวกนิรภยัเพื่อความปลอดภยัในชีวิตและทรพัยส์นิ 

2.2 การปฏิบัตติ่อแรงงานอยา่งเป็นธรรม 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีพนักงานในองคก์รทัง้สิน้ 1,148 คนแบ่งเป็นพนักงานประจ า 1,093 คน และพนักงาน

สญัญาจา้ง 55 คน ในสดัสว่นพนกังานประจ า 1,093 คนประกอบดว้ยเพศชาย 549 คน และเพศหญิง 599 คน ส าหรบัพนกังาน

สญัญาจา้ง มีเพศหญิงอยูท่ี่ 25 คน และเพศชาย 30 คน 

หากพิจารณาถึงสิทธิประโยชนข์องพนกังานประจ าและพนกังานสญัญาจา้ง พนกังานประจ าจะไดร้บัสิทธิประโยชน์

ในค่าอาหาร ค่าเดินทาง(ตามที่ระบุในสญัญาจา้ง) ค่าที่พกั (ตามที่ระบุในสญัญาจา้ง)  กองทุนส ารองเลีย้งชีพ และประกัน

สขุภาพ ในส่วนพนกังานสญัญาจา้งจะไดร้บัค่าอาหาร ค่าเดินทาง(ตามที่ระบใุนสญัญาจา้ง) ค่าที่พกั (ตามที่ระบุในสญัญา

จ้าง) นอกเหนือจากค่าแรง โดยที่พนักงานประจ าและพนักงานสญัญาจ้างทัง้ที่มีสญัชาติไทยและต่างสญัชาติไดร้บัสิทธิ

ประโยชนอ์ยา่งเทา่เทียมเสมอกนั ในมิติของการปฏิบตัิตอ่แรงงานท่ีมีความทพุพลภาพ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 

มีสดัส่วนอตัราการจา้งงานที่มีภาวะทุพพลภาพคิดเป็นรอ้ยละ 1 โดยสถิติ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 มีการรบัพนกังานที่มี

ประสบภาวะทพุพลภาพอยูท่ี่ 12 คน และพนกังานท่ีมีภาวะทพุพลภาพเป็นพนกังานประจ า ไดร้บัผลประโยชนเ์ช่นเดียวกนักบั

พนกังานทั่วไปอยา่งเทา่เทียมและเสมอภาค 

2.3 การพัฒนาชุมชนและสังคม 

กองทรสัตฯ์ ไดม้ีสว่นรว่มในการสนบัสนนุการพฒันาชมุชนและสงัคมในปี 2564 (เดือนมกราคม – ธนัวาคม) ดงันี ้

2.3.1 โครงการบริจาคโลหิต 

สนบัสนุนโครงการบริจาคโลหิตแก่สภากาชาดไทยประจ าปี 2564 (เดือนมกราคม – ธันวาคม) เพื่อ

สง่เสริมนโยบายของสภากาชาดในการจดัหาโลหิตบริจาคใหไ้ดม้ากที่สดุ เพื่อจ่ายใหก้บัผูป่้วยทั่วประเทศตาม

โรงพยาบาลต่างๆ กองทรสัตฯ์ไดใ้หส้ภากาชาดไทย ใช้พืน้ที่ในการจัดกิจกรรมการบับริจาคโลหิตโดยไม่คิด
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ค่าใชจ้่ายทัง้สิน้ จ านวน 2 ครัง้ ณ หอ้งแซฟไฟร ์อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม และ หอ้งแอมเบอร ์ศนูยแ์สดงสินคา้และ

การประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ไดแ้ก่ 

ครัง้ที่ 1 วนัท่ี 9 มีนาคม 2564 

ครัง้ที่ 2 วนัท่ี 9 ธนัวาคม 2564 

 
2.3.2 จัดตั้งโรงพยาบาลบุษราคัม 

สนบัสนนุพืน้ท่ีจดัตัง้โรงพยาบาลบษุราคมั เพื่อรบัมือวกิฤตโรคระบาดโควดิ-19 โดยใชพ้ืน้ท่ีอาคารอิม
แพ็ค ชาเลนเจอร ์1-3 ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม – กนัยายน 2564 

 
2.3.3 กิจกรรมฉีดวัคซนีป้องกนัโรคโควิด-19 

สนบัสนนุภาครฐัจดักิจกรรม ฉีดวคัซีนปอ้งกนัโรคโควิด-19 ใหก้บัประชาชนในชมุชน เมืองทองธานี และ

พืน้ท่ีจงัหวดันนทบรุ ีณ อาคารอมิแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร ์อาคาร 6 รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ 

คือ 
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ครัง้ที่ 1 วนัท่ี 21-23 พฤษภาคม 2564 

ครัง้ที่ 2 วนัท่ี 11-13 มิถนุายน 2564 

ครัง้ที่ 3 วนัท่ี 15-17 ตลุาคม 2564 

ครัง้ที่ 4 วนัท่ี 5-7 พฤศจิกายน 2564 

  

 

2.3.4 การบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อม 

สนับสนุนพื ้นที่  ห้องแซฟไฟร์ 112 ส าหรับฟังค า

บรรยายการบริหารจัดการดา้นสิ่งแวดลอ้ม ดา้นน า้เสีย และ

ดา้นการบริหารจัดการขยะ ในพืน้ที่เมืองทองธานี และพืน้ที่

โดยรอบของกองทรสัตฯ์ โดยร่วมมือกับกรมส่งเสริมคุณภาพ

สิง่แวดลอ้ม และเทศบาลนครปากเกรด็ วนัท่ี 3 ธนัวาคม 2564 

 

2.3.5 ความรับผิดชอบตอ่ผู้บริโภค 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์กีารบรหิารจดัการระบบรกัษาความปลอดภยั การจดังานประชมุ สมัมนา 
และนิทรรศการ ที่ไดร้บัการแตง่ตัง้จากผูบ้รหิารและเป็นผูร้บัผิดชอบแผนงาน โดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อบรหิารงาน
งานดา้นรกัษาความปลอดภยั ส าหรบัการจดัประชมุ สมัมนา และนิทรรศการ และพฒันาตอ่เนือ่งยั่งยืนและมี
ประสทิธิภาพ โดยมี 3 กิจกรรมหลกัเพื่อบรรลเุปา้หมาย ในแตล่ะปี (เดือนมกราคม – ธนัวาคม) ไดแ้ก่ 

1. การควบคมุจ านวนเหตโุจรกรรมทรพัยส์ินในการจดังานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี 2564 
การตัง้เป้าหมายค่าเฉลี่ยจ านวนเหตกุารณเ์ทียบกบัจ านวนงานไม่เกิน 1 ครัง้ ของจ านวนงานปี 2564 โดยในปี 
2564 ไมม่ีเหตโุจรกรรมทรพัยส์นิ 

2. ลดจ านวนอบุตัิเหตทุี่เกิดจากการจดังานแสดง โดยในปี 2564 ไมม่ีอบุตัิเหตทุี่เกิดจากการจดังาน  
3. ลดขอ้รอ้งเรยีนจากผูม้าใชบ้รกิารในการจดัประชมุ สมัมนา และนทิรรศการ ทางดา้นการใหบ้รกิาร

รกัษาความปลอดภยั ไมเ่กิน 4 ครัง้ โดยในปี 2564 ไมม่ีขอ้รอ้งเรยีนจากผูม้าใชบ้รกิาร 
นอกจากการวางนโยบายในระดบัผูบ้ริหารและ 3 กิจกรรมหลกัแลว้ ยงัมีการจดัประชุมคณะท างาน 

อย่างสม ่าเสมอ การวางขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน (Procedure manual) วิธีปฏิบตัิงาน (Work Instruction) ระบบ
เอกสารอา้งอิงและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตัิงาน การจดัท าแบบฟอรม์ต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ าปี
จากคณะกรรมการตรวจสอบภายในองคก์ร 
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นอกเหนือจากความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน
ของผู้บริ โภค ผู้จัดงาน และผู้เข้าร่วมงานแล้ว  ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยย์งัตระหนกัถึงความส าคญัในความปลอดภยั
ตอ่ชีวิตในดา้นการบรโิภคอาหารและเครือ่งดื่มตา่งๆ จึงไดจ้ดัให้
มีนโยบายระบบความปลอดภัยของอาหาร (Food Safety 
Management) หรือระบบ ISO 22000 ตามมาตรฐาน Food 

Safety Management System-Requirements for any organization in the food chain อันครอบคลุมระบบ
การจัดการโปรแกรมพื ้นฐานด้านสุขลักษณะในครัวผลิตอาหาร ( Food Hygiene)  หรือ GMP (Good 
Manufacturing Practice) และระบบวิเคราะหอ์นัตรายและจดุวิกฤติที่ตอ้งควบคมุในการผลติอาหาร (HACCP) 
ดงันี ้“ผลิตสินค้ำที่มีคุณภำพและปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้ำงควำมพึงพอใจให้แก่ลูกค้ำ และปรับปรุง

พัฒนำประสิทธิผลของระบบอย่ำงต่อเน่ืองตำมหลักมำตรฐำนสำกลและสอดคล้องกับกฎหมำย” โดยมี
แนวปฏิบตัิสบืเนื่องจากแนวนโยบายขององคก์ร ดงัตอ่ไปนี ้
1. จดัระบบปฏิบตัิงานอย่างมีคณุภาพความปลอดภยั ประสิทธิภาพ และมีการจดัการดา้นสขุลกัษณะอาหาร

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

WHO (World Health Organization) 

2. ใหก้ารสนบัสนุนในดา้นทรพัยากรต่างๆ ที่จ  าเป็นอย่างเพียงพอต่อการจดัการดา้นสขุลกัษณะในการผลิต

อาหารท่ีปลอดภยั 

3. จดัใหม้ีการสง่เสรมิพฒันาบคุคลากรในทกุระดบัใหม้ีความเขา้ใจ และสามารถปฏิบตัิตามนโยบายบรษัิท มี

ความรูค้วามสามารถที่จะปฏิบตัิงานในสว่นท่ีรบัผิดชอบ ไดอ้ยา่งถกูตอ้งบรรลตุามเปา้หมาย 

4. สง่เสรมิพฒันาบคุคลากรใหไ้ดร้บัความรูเ้พิ่มเติมจากการฝึกอบรม 

5. ท าการตรวจติดตาม พฒันา ปรบัปรุงกระบวนการตา่งๆ อยา่งตอ่เนื่องใหม้ีประสทิธิภาพเพิ่มขึน้ ซึง่การตรวจ

ติดตามระบบความปลอดภัยทางดา้นอาหารนั้น จะท าอย่างสม ่าเสมอและเมื่อมีความจ าเป็นในการ

ปรบัปรุงระบบ 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการแต่งตัง้เจา้หนา้ที่

ควบคมุคณุภาพ เพื่อช่วยใหก้ารด าเนินงานภายใตร้ะบบความปลอดภยัของอาหารใหด้  าเนินไปอยา่งตอ่เนื่อง มี

ประสิทธิภาพ และบรรลผุลส าเร็จตามที่ตัง้ไว ้โดยมีการจดัประชมุอยา่งตอ่เนื่อง การวางขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน 

(Procedure manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอา้งอิงและเอกสารสนับสนุนในการ

ปฏิบัติงาน การจัดท าแบบฟอรม์ต่างๆ รวมทั้งการประเมินประจ าปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงาน

ภายนอกที่รบัรองมาตรฐาน ISO 22000 
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อนึ่งการเปิดรบัความคิดเห็นเห็นและเสียงตอบรบัจากลกูคา้ก็เป็นสิ่งส  าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

จึงจดัเปิดช่องทางการสื่อสารกบัผูบ้รโิภค เพื่อแสดงความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภคดว้ยระบบแบบส ารวจความพงึ

พอใจของลกูคา้หลงัการปฏิบตัิงาน หรอื Customer Satisfaction Index ส าหรบัแสดงความคิดเห็นและเสนอขอ้

ชีแ้นะตา่งๆ โดยมีการน าความคิดของผูใ้ชบ้รกิารนัน้แบง่ประเภทเป็นดา้นตา่งๆ และน าไปปรบัปรุงเพื่อก่อใหเ้กิด

การพฒันาการใหบ้ริการที่ดียิ่งขึน้ อาทิ ทศันคติการใหบ้ริการและการสื่อสารของพนกังาน ความสะอาดของ

สถานท่ี ความสะดวกรวดเรว็ในการด าเนินการทางบญัชี คณุภาพความคุม้คา่ ความหลากหลายและรสชาติของ

อาหาร ความสวา่งและอณุหภมูิของหอ้งจดังาน รวมทัง้ระบบการรกัษาความปลอดภยั การจราจรและการจอด

รถ เป็นตน้ โดยมีการใหน้ า้หนกัคะแนนจากลกูคา้และผูบ้ริโภคที่เขา้รว่มงาน และน าขอ้มลูจากลกูคา้ด าเนินการ

สืบสวนหาขอ้เท็จจริงเพื่อความเป็นธรรม และมีกระบวนการการรายงานต่อลูกคา้เพื่อสรา้งความมั่นใจ ความ

จริงใจ และความใสใ่จแก่ลกูคา้และผูบ้ริโภคทกุคน โดยมีดชันีความพึงพอใจของลกูคา้ นบัตัง้แตเ่ดือนเมษายน 

2564 – มีนาคม 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 95.05 เพิ่มขึน้จากช่วงเดือนเมษายน 2563 ถึง มีนาคม 2564 ที่เท่ากบัรอ้ย

ละ 93.26 

 
ขอ้มลู ณ เดือนเมษายน 2565 

2.3.6 การป้องกนัโรคระบาคในพืน้ที ่อันเน่ืองมาจากสถานการณ ์โควิด-19 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์อกมาตรการป้องกันและเฝ้าระวงัเชือ้ไวรสันีท้นัทีที่มีการระบาดในประเทศจีน 

และเริ่มแพรร่ะบาดเขา้สูป่ระเทศไทย ซึ่งไดม้ีการออกมาตรการทนัที พรอ้มด าเนินการเฝา้ระวงั ฆ่าเชือ้โรค ดแูลพืน้ที่

การจดังาน ทกุพืน้ท่ีอยา่งเครง่ครดั เพื่อแสดงออกถึงความหว่งใยและใสใ่จลกูคา้ผูม้าใชบ้รกิารอยา่งเตม็ที่ รวมถึงเป็น

การสรา้งความเช่ือมั่นใหก้ลุม่ผูจ้ดัแสดงงานไดท้ราบถึงความเป็นเจา้ของสถานที่ ที่พรอ้มดแูลทกุพืน้ที่ใหป้ลอดเชือ้ 

โดยมี 10 มาตรการ ดงันี ้
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1. ติดตัง้เครื่องวดัอณุหภมูิรา่งกายและตรวจวดัอณุหภมูิรา่งกายดว้ยเครื่องเทอรม์ลัสแกน (Thermal-Scanner) หรือ 

เทอรม์ลักนั (Thermal-Gun) 

2. ฉีดพน่ฆา่เชือ้โรคทกุอาคารดว้ยน า้ยาฆา่เชือ้ไวรสั และท าซ า้อยา่งตอ่เนื่อง 

3. เพิ่มความถ่ีการท าความสะอาดจดุสมัผสัสาธารณะ เช่น ราวจบั ลฟิต ์รถ Shuttle Bus ดว้ยน า้ยาฆา่เชือ้ไวรสั 

4. ท าความสะอาดหอ้งน า้ทกุ 10 นาที ดว้ยน า้ยาฆา่เชือ้ไวรสั 

5. บรกิารแอลกอฮอลเ์จลลา้งมือ ครอบคลมุทกุพืน้ท่ี 

6. เพิ่มรอบความถ่ีในการลา้งระบบปรบัอากาศ 

7. พนกังานสวมหนา้กากอนามยัตลอดเวลาที่ปฏิบตัิงาน  

8. จดัใหม้ีเจา้หนา้ที่พยาบาลและทีมประสานงานกบัโรงพยาบาลกรณีพบผูท้ี่มีอาการสุม่เสีย่ง เช่น มีไขส้งู ไอ เจ็บคอ 

มีน า้มกู หรอืหายใจเหน่ือยหอบ 

9. ใหค้วามรู ้ความเขา้ใจเก่ียวกบัการแพรร่ะบาดและการปอ้งกนัโรคผา่นทางสือ่ประชาสมัพนัธ์ 

10. จดัเตรยีมถงัขยะส าหรบัทิง้หนา้กากอนามยัโดยเฉพาะ 

3. ด้านการก ากับดูแลกิจการ 

3.1 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

3.1.1 ผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ 

3.1.2 ทรสัตี: บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

3.1.3 ผูจ้ดัการกองทรสัต:์ บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 

3.1.4 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษัิท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

3.1.5 ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละนกัลงทนุทั่วไป 

3.1.6 บรษัิทคูค่า้ 

3.1.7 ผูอ้ยูอ่าศยัโดยรอบบรเิวณพืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ 

3.1.8 ระบบนิเวศและสิง่แวดลอ้มโดยรอบพืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ 

3.2 การก าหนดนโยบาย ยุทธศาสตรก์ารบริหารกิจการ 

3.2.1 การจัดหาและจัดตั้งให้มีองค์กรอันน่าเช่ือถือในการบริหารการจัดการเพื่อความโปร่งใสแก่ผูถื้อ

หนว่ยทรสัต ์

กองทรสัตฯ์ มีความน่าเช่ือถือในการบริหารการจัดการเพื่อความโปร่งใสแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 
มีทรสัตีที่โปรง่ใสและเป็นที่ยอมรบั เพื่อคดัเลอืกผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีความสามารถในการบรหิารกองทรสัต์ฯ มี
การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเช่ียวชาญในธุรกิจ พรอ้มทัง้มีระบบการท างานท่ีโปรง่ใสเป็นธรรม
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และมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได ้การจัดหาบริษัทประเมินสินทรพัยท์ี่โปร่งใสเป็นธรรม เป็นที่ยอมรบั
และนา่เช่ือถือพรอ้มไดร้บัความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และจดัหาบรษัิทตรวจสอบบญัชี ที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก 
ก.ล.ต. และไมม่ีสว่นไดส้ว่นเสยีกบักองทรสัตฯ์ 
3.2.2 การจดัตัง้หนว่ยงานภายในขององคก์รเพือ่ความโปรง่ใสแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

นอกเหนือจากทรสัตีที่ปกปอ้งผลประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ฝ่ายนกั
ลงทนุสมัพนัธเ์พื่อความสะดวกในการติดตอ่ประสานงานเรือ่งรอ้งเรยีนตา่งๆ มีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตฯ์ 
อย่างเท่าเทียมกนั เพื่อความโปรง่ใสต่อนกัลงทนุและผูถื้อหนว่ยทรสัต ์นอกจากนีย้งัจดัประชุมประจ าปีของผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พื่อเปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ีสว่นรว่มในการลงคะแนนเสียงในวาระอนมุตัิและสอบถาม
เก่ียวกบัผลด าเนินงาน ขอ้สงสยัในประเด็นตา่งๆ พรอ้มเสนอแนะแนวทางการการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ อนั
เป็นการเสรมิสรา้งการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และเพื่อการพฒันาอยา่งยั่งยืนของกองทรสัตฯ์ สบืตอ่ไป 

3.2.3 การจดัตัง้หนว่ยงานภายในเพื่อการเติบโตอยา่งยั่งยืนอนัเป็นสว่นหนึง่ของบรรษัทภิบาลหรอืความ

รบัผิดชอบตอ่สงัคม 

เพื่อเป็นการรบัผิดชอบต่อสงัคม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดจ้ดัใหม้ีหนว่ยงานภายในตา่งๆ เพื่อบรูณา
การมิติต่างๆ ทัง้ในดา้นเศรษฐกิจ สิ่งแวดลอ้ม สงัคม ชุมชน และธรรมาภิบาลที่ดีเขา้ไวด้ว้ยกนั ไดแ้ก่ การจดัตัง้
แผนกควบคุมมาตรฐาน การจัดตัง้ฝ่ายปฎิบตัิการ และมีการจัดตัง้ส่วนงานความปลอดภยั ฝ่ายบริหารเมือง 
(City Management) ฝ่ายการจดัซือ้จดัหา และการจดัตัง้ฝ่ายทรพัยากรบคุคล เป็นตน้ 

3.3 การประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม 

กองทรสัตฯ์ สง่เสรมิและสนบัสนนุการประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม ดงัตอ่ไปนี ้

3.3.1 สง่เสรมิการแขง่ขนัทางธุรกิจที่เป็นธรรม 

กองทรสัตฯ์ อยู่ภายใตก้ฎหมายอย่างเคร่งครดัโดยกองทรสัต์ฯ อยู่ภายใตพ้ระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด

หลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) เพื่อความเป็นธรรมต่อนักลงทุน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนีผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัเคารพต่อเง่ือนไขและสญัญาทางการคา้ที่เกิดขึน้

อยา่งเครง่ครดัตอ่บรษัิทคูค่า้เพื่อใหเ้กิดการแขง่ขนัอยา่งเป็นธรรมและเทา่เทียม 

3.3.2 สง่เสรมิความรบัผิดชอบตอ่สงัคมในหว่งโซอ่ปุทาน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์วางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซื ้อจัดจ้างโดยมี

วตัถปุระสงคเ์พื่อใหเ้ป็นแนวทางในการปฏิบตัิงานมิใหซ้  า้ซอ้น เพื่อใหเ้กิดความมั่นใจในคณุภาพของสินคา้และ

บริการ เพื่อการบริหารงานในดา้นการจดัซือ้จดัจา้งเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถกูตอ้ง ชดัเจน ตรงตามความ

ตอ้งการในราคาที่สมเหตสุมผล อนัจะเกิดการแข่งขนัอย่างเป็นธรรมระหว่างบริษัทคู่คา้และกองทรสัตฯ์ โดยมี
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การตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความตอ้งการของผูต้อ้งการใชส้ินคา้และบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าที่

ชัดเจนไวใ้นแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆ เพื่อความสะดวกรวดเร็วและความโปร่งใสและกรอบระยะเวลา

กระบวนการการจดัซือ้จดัจา้งที่ชดัเจน รวมถึงคณุลกัษณะที่ชดัเจนของรา้นคา้ที่เขา้ร่วมกระบวนการจดัซือ้จดั

จา้ง 

3.3.3 สง่เสรมิการเคารพสทิธิในทรพัยส์นิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ง่เสรมิการเคารพสทิธิในทรพัยส์ิน โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง

ทรพัยส์ินทางปัญญา โดยจัดซือ้ จัดหา และสนับสนุนใหพ้นกังานที่มีส่วนเก่ียวขอ้งใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปที่ มี

ลิขสิทธ์ิถูกตอ้งในการปฏิบัติงานทัง้หมดเพ่ือประสิทธิภาพสูงท่ีสดุในการด าเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่าง

แทจ้รงิ 

3.4 การต่อต้านทุจริตคอรรั์ปชั่น 

กองทรสัตฯ์ ส่งเสริมใหม้ีการต่อตา้นทจุริตคอรร์ปัชั่น โดยการวางกรอบการด าเนินการในทุกขัน้ตอน และ
การตรวจสอบที่รดักุม ทัง้จากทรสัตีและระบบการตรวจสอบบญัชีจากองคก์รภายนอกที่น่าเช่ือถือ อนัจะเป็นการ
เริ่มตน้ปลูกฝังวินัยในการด าเนินงานของพนักงานและผูม้ีส่วนที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต์ฯ ใหอ้ยู่ในครรลองและ
จริยธรรมอันเป็นสากล อันเป็นก้าวแรกที่มีความส าคัญในการก าจัดทุจริตคอรร์ปัชั่นในองคก์รที่จะน ามาสู่ความ
เจรญิเติบโตที่ยั่งยืน 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการท างาน เพื่อป้องกนัหรือจดัการกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์การแบ่งฝ่ายงาน 
และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1. จ าแนกตามรายละเอียดของงาน 
บริษัทฯ ไดร้บัการจดัตัง้ขึน้ โดยมีวตัถปุระสงคท์ี่จะประกอบธุรกิจ การเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามพ.ร.บ.ทรสัต ์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบรษัิทฯ เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มติ
ของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และกฏหมายรวมถึงกฏ และ/หรอืระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง  
 
ฝ่ายงานตา่งๆ ของบรษัิทฯ และขอบเขตงาน และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแตล่ะฝ่าย สามารถสรุปไดด้งันี ้
ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง  

 ก ากบั ดแูล บรหิาร และจดัการความเสีย่งทีเ่ก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการและการลงทนุของกองทรสัตฯ์ ให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

 ดแูล ปอ้งกนัมใิหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
 ดแูลใหบ้คุคลากรเป็นผูท้ี่มคีณุสมบตัิที่เหมาะสม 
 ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์และกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 การบรหิารงานบคุคล 

 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกจิ  
 วางแผน คดัเลอืก และพจิารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 
 ตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุ 
 ก าหนดกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์ว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 ควบคมุ ดแูล และตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
 การควบคมุดแูลทรพัยส์นิ  
 การจดัการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพวิเตอร ์การจดัเก็บเอกสาร 
 การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้จดัจา้ง การควบคมุ ดแูลงานท่ีไดม้กีารมอบหมายใหจ้ดัท า และด าเนินการ

โดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (งานท่ีมกีาร outsource)  
ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ ์

 เปิดเผยขอ้มลูตอ่หนว่ยงานก ากบั และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตามที่สญัญา และกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 จดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
 จดัท ารายงานประจ าปีของกองทรสัตฯ์ 
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 ติดตอ่ และดแูลผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
 รบัเรือ่งรอ้งเรยีนจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ฝ่ายบัญชี และการเงนิ  
 งานดา้นบญัชี และการเงิน จดัเตรยีมงบการเงินของกองทรสัตฯ์ และการค านวณ NAV 
 การจดัเตรยีมเอกสารดา้นนายทะเบียน ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และการจ่ายผลประโยชน ์

 

2. จ าแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

เพื่อใหบ้รษัิทฯ สามารถปฏิบตัิงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ และเพื่อใหบ้รษัิทฯ มีคณุสมบตัิ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงไดจ้ดัใหม้ีระบบงานตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง
ประกอบดว้ย 

2.1 ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัตฯ์ การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัตฯ์ การตดัสนิใจ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2.2 ระบบการบรหิารจดัการความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตฯ์ 
2.3  ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
2.4 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์  และผู้ร ับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัตฯ์ 
2.5  ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการ และบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
2.6  ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตฯ์ 
2.7 ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 
2.8 ระบบการตรวจสอบ และควบคมุภายใน 
2.9  ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุ และจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 
2.10 ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฏหมาย 

 

โดยในแตล่ะระบบ จะมีระบบงานยอ่ย มีรายละเอียดดังตอ่ไปนี ้

ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 

1) ระบบการก าหนดนโยบายในการจัดการ
กองทรสัตฯ์ การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัตฯ์ 
การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการ
ก าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัย ์

 ระบบและขั้นตอนการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
ก ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง และฝ่าย
การตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายบญัชีและการเงิน) 
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ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 

2) ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งที่เก่ียวขอ้ง
กบัการดแูลจดัการกองทรสัตฯ์ 
 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่า
อสังหาริมทรัพย ์(Appraisal Report) (อยู่ภายใตก้ารดูแล
ของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่ง ฝ่าย
บญัชีและการเงิน และฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความ
เสี่ยงเก่ียวกบัการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ทกุฝ่าย
งานของบรษัิทฯ ตอ้งรบัผิดชอบและติดตามงานในสว่นนี)้ 

 ระบบการควบคมุดแูลทรพัยส์นิ (อยูภ่ายใตก้ารดแูลของฝ่าย
การตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

3) ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์  ระบบและขัน้ตอนการติดตามธุรกรรมระหว่างกองทรสัตฯ์ 
และบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามประเด็นเก่ียวกับการแข่งขัน
ทางธุรกิจ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามประเด็นเก่ียวกับความเป็น
อิสระในการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขั้นตอนการเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับ
ประโยชนจ์ากบรษัิท/บคุคลที่เป็นคูค่า้กบักองทรสัตฯ์ 

(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ ตอ้งรบัผิดชอบและติดตามระบบงาน
ยอ่ยในสว่นนีท้ัง้หมด) 

4 ) ระบบการคัด เลือกบุคลากรของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกับ
การด าเนินการของกองทรสัตฯ์ 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ระบบและขั้นตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้าง
ผู้เ ช่ียวชาญด้านต่างๆ ที่ เ ก่ียวกับการบริหารจัดการ 
กองทรสัตฯ์  

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติ
หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 
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ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 

(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ ตอ้งรบัผิดชอบและติดตามงานในสว่น
นี)้ 

5) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการ
และบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขั้นตอนการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของ
กรรมการ ผูบ้ริหารและพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อยู่
ภายใตก้ารดแูลของฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ บรหิารและจดัการ
ความเสีย่ง) 

 ระบบการตรวจสอบและติดตามการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯตอ้งรบัผิดชอบ
และติดตามงานในสว่นนี)้ 

6) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตฯ์  ระบบและขั้นตอนการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ฯ  ตามสัญญาและ
กฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง (อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝ่ายนกั
ลงทนุสมัพนัธ)์ 

7) ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back 
Office) 

 ระบบและขั้นตอนการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการ
มอบหมายให้ด า เนิ นการ โดยผู้ ใ ห้บริ ก ารภายนอก 
(Outsourcing) (อยู่ภายใตก้ารดูแลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ) 

8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ
หรือรายจ่ายนอกงบประมาณ (อยู่ภายใตก้ารดูแลของฝ่าย
บญัชีและการเงินและฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการจัดเก็บขอ้มูล เอกสารและหลกัฐาน
เก่ียวกับกองทรสัตฯ์ (อยู่ภายใตก้ารดูแลของฝ่ายนกัลงทุน
สมัพนัธ ์ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ และฝ่ายบญัชีและ
การเงิน) 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามการจัดเก็บรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (อยู่ภายใตก้ารดูแล
ของฝ่ายบญัชีและการเงิน) 
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ระบบงานหลกั ระบบงานยอ่ย 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมินค่าใชจ้่ายที่เรียก
เก็บจากกองทรัสต์ฯ  โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่
ภายใตก้ารดแูลของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขัน้ตอนการจดัท างบประมาณรายรบัและรายจ่าย
ของกองทรสัตฯ์ (อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ และฝ่ายบญัชีและการเงิน) 

 ระบบและขั้นตอนการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด (อยู่
ภายใตก้ารดแูลของฝ่ายบญัชีและการเงิน) 

9) การติดต่อสื่อสารกับผูล้งทุนและการจัดการกับ
ขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ  

 ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุ 

 ระบบการรบัขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พิพาท 
(อยูภ่ายใตก้ารดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ)์ 

10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
 

 ระบบการไกลเ่กลีย่ขอ้พิพาท 

 ระบบการระงบัขอ้พิพาท 
(อยูภ่ายใตก้ารดแูลของทกุฝ่ายงาน) 
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12. การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

12.1 ข้อมูลการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับนิตบุิคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกนั 

กองทรสัตฯ์ มีรายละเอียดการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บันิตบิคุคลหรอืบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั สามารถสรุปไดด้งันี ้(โปรดพจิารณาในหมายเหตปุระกอบงบเพิ่มเตมิ) 

นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1. บรษัิท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- เป็นผูถื้อครองหน่วยทรสัตร์าย
ใหญ่ของกองทรสัตฯ์  
- เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการ
กองทรสัตโ์ดยบริษัท อิมแพ็คฯ 
และผู้มีอ  านาจควบคุมบริษัท 
อิมแพ็คฯ ถือหุน้รวมกันคิดเป็น
รอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- เ ป็นผู้มีอ  านาจควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์
ของกองทรสัตฯ์  
 

1.1 บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้/เช่าพืน้ที่
ร ะ ย ะ ย า ว เ พื่ อ ด า เ นิ น กิ จ ก า ร
รา้นอาหารและรา้นคา้ตามที่ระบใุน
สัญญาของบริษัท อิมแพ็คฯ จาก
กอ งท รัส ต์ฯ  ซึ่ ง ป ร ะกอบด้ว ย
รา้นอาหาร 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 

ราคาค่าเช่าพืน้ที่ระยะยาวจะเรยีก
เก็บในรูปแบบของส่วนแบ่งรายได้
จากการด าเนินการรา้นอาหารของ 

บรษัิท อิมแพ็คฯ ซึง่ไมต่  ่ากวา่อตัรา
ที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่า/รบับริการราย
อื่นๆ ซึ่งด าเนินกิจการรา้นอาหาร/
เครือ่งดื่มบนพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์  

ในสว่นของอตัราคา่เช่าที่กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บจากบรษัิท 
อิมแพ็คฯ ในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการด าเนิน
กิจการรา้นอาหารของบริษัท อิมแพ็คฯ ที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่ 
ที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนดงักล่าวนัน้ เป็นไปตามอตัราที่
ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรสัตฯ์ และบริษัท อิมแพ็คฯ 
และมีความสอดคลอ้งกบัโครงสรา้งก าไรก่อนการจดัตัง้
กองทรสัตฯ์ เมื่อพิจารณาจากอตัราส่วนแบ่งรายไดจ้าก
การด าเนินกิจการรา้นอาหาร ที่กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บจาก
บริษัท อิมแพ็คฯ เทียบกับอตัราที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่า/ใช้
พืน้ที่รายอื่น (ที่ไม่ไดเ้ป็นบคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต์
ฯ) พบว่าอัตราดังกล่าวนัน้ ไม่ต  ่ากว่าอัตราที่เรียกเก็บ
จากผู้ เ ช่ า / รับบริการรายอื่ นๆ  ซึ่ ง ด า เนิน กิจการ
รา้นอาหาร/เครือ่งดื่มบนพืน้ท่ี ที่กองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทนุ
เช่นกัน ท าให้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการ
เงินเห็นว่าอัตราส่วนแบ่งรายไดจ้ากการด าเนินกิจการ
รา้นอาหารที่กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บจากบริษัท อิมแพ็คฯ
นั้นเ ป็นอัตราที่มีความสมเหตุสมผลและไม่ท าให้
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

กองทรสัตฯ์ เสียประโยชน ์โดยกองทรสัตฯ์ จะยงัมีก าไร
จากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

รา้นคา้ในสว่นของโรงแรม 
โนโวเทล 

- กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บค่าเช่าและ
ค่าบริการติดตั้งสื่ อ ในอัต ราที่
เหมาะสม และมีเง่ือนไขการเช่า
เดียวกับผู้เช่ารายอื่นที่มีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกนั 
รวมถึงค่าบริการสาธารณปูโภคใน
ส่วนของค่าบริการ ค่าน า้ประปา 
ค่าไฟ และแก๊สในส่วนห้องครัว
ตามปริมาณการใช้งานจริง โดย
เรยีกเก็บในอตัราที่ไมต่  ่ากวา่ตน้ทนุ
ที่ถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้
ใ ห้ บ ริ ก า ร ส า ธ า รณู ป โ ภ ค ที่
เก่ียวขอ้ง  

 

Taisho-Tei Ramen (Sky Kitchen) - กองทรสัตฯ์ ไดร้บัสว่นแบ่งรายได้
จากการด าเนินการรา้นอาหารของ
บริษัท อิมแพ็คฯ ในอัตราที่ตกลง
รว่มกนั 
 

ในสว่นของอตัราคา่เช่าที่กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บจากบรษัิท 
อิมแพ็คฯ ในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการด าเนิน
กิจการรา้นอาหารของบริษัท อิมแพ็คฯ ที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่
กองทรัสต์ฯ เนื่องจากพื ้นที่ เช่า (Sky Kitchen) เ ป็น
ลกัษณะศนูยอ์าหารที่มีบริการสว่นกลางรว่มดว้ย อตัรา
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

จึงแตกต่างจากอัตราในพืน้ที่อื่นๆ ของกองทรสัตฯ์ ซึ่ง
อตัราดงักลา่วนัน้ไมต่  ่ากวา่อตัราที่เรยีกเก็บจากผูเ้ช่า/รบั
บริการรายอื่นๆ ซึ่งด าเนินกิจการรา้นอาหาร/เครื่องดื่ม
บนพืน้ท่ี Sky Kitchen 

หอ้งเก็บของ Retro Bar & Café - กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บคา่ใหบ้รกิาร
พืน้ที่ในอัตราที่ตกลงร่วมกันและ
เง่ือนไขการใหบ้ริการเดียวกันกับ
ลกูคา้รายอื่น 

อัตราเช่าคงที่ต่อเดือน เนื่องจากเป็นพืน้ที่เช่าเพื่อเก็บ
ของ (Non-commercial) ซึ่งเป็นอตัราไม่ต ่ากว่าอตัราที่
เรียกเก็บจากผูเ้ช่ารายอื่นๆ ซึ่งเช่าพืน้ที่ส  าหรบัเก็บของ
เช่นเดียวกนั 

1.2 บรษัิท อิมแพ็คฯ ใชพ้ืน้ท่ีของ
กองทรสัตฯ์ เพื่อด าเนินการจดังาน
นิทรรศการ 

- อตัราค่าตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ที่
ที่ บ ริ ษั ท  อิ ม แ พ็ ค ฯ  ใ ช้ เ พื่ อ
ด าเนินการจัดงานในฐานะผู้จัด
ง าน  (Event Organizer) เ ป็นไป
ต า ม ร า ค า ต ล า ด ที่ ส า ม า ร ถ
เทียบเคียงไดก้บัผูใ้ชบ้ริการรายอื่น 
โดยมีรายช่ืองานดงันี ้
- AFC Champion League 2021 
- ประชมุเตรยีมความพรอ้ม การ
จดัฉีดวคัซีนโควิด-19 ส าหรบั
นกัเรยีน/นกัศกึษา จงัหวดันนทบรุ ี

อตัราคา่บรกิารเป็นไปตามปกติเสมือนการท ารายการกบั
บคุคลภายนอก จึงมีความสมเหตสุมผล 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

- การฉีดวคัซีนโควิด-19 (Pfizer) 
ส  าหรบันกัเรยีน /นกัศกึษา )นท่ีวั 
15-17 ตลุาคม และ 5-7 
พฤศจิกายน 2564) 
- SmartHeart presents Thailand 
International Pet Variety 
Exhibition ครัง้ที่ 11 

1.3 บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้พื ้นที่เพื่อ
ด า เนินธุ ร กิจจัด เลี ้ยง  (Catering 
Service) 

- กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บรายไดจ้าก
การใหบ้ริการใชพ้ืน้ที่แก่บริษัท อิม
แพ็คฯ เพื่อให้บริ ษัท อิมแพ็คฯ 
ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งในรูปแบบของ
คา่ตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ท่ี (Rights 
Fee) และค่าบริการสาธารณปูโภค
ในส่วนของค่าบริการค่าไฟ ค่า
น า้ประปา ในอัตราส่วนแบ่ง ของ
รายไดท้ี่บรษัิท อิมแพ็คฯ ไดร้บัจาก
การจัดเลีย้งทั้งหมด รวมถึงการ
ช าระค่าบริการสาธารณูปโภคใน
ส่วนของค่าบริการ ค่าน า้ประปา 
ค่าไฟ และแก๊สในส่วนห้องครัว

รายได้จากการให้ใช้พื ้นที่จัดเลี ้ยง  (Rights Fee) ที่
กองทรสัตฯ์ จะเรียกเก็บจากบริษัท อิมแพ็คฯ ในรูปของ
ส่วนแบ่งรายได้ดังกล่าวนั้นเป็นไปตามอัตราที่ตกลง
รว่มกนัระหว่างกองทรสัตฯ์ และบริษัท อิมแพ็คฯ  และมี
ความสอดคล้องกับโครงสร้างก าไรก่อนการจัดตั้ง
กองทรสัตฯ์ โดยกองทรสัตฯ์ จะเรยีกเก็บคา่ตอบแทนการ
ใหส้ทิธิในอตัราสว่นแบง่ ของรายไดท้ี่บรษัิท อิมแพ็คฯ ได้
จากการจดัเลีย้งทัง้หมดบนพืน้ที่ที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ 
โดยเมื่อเปรยีบเทียบกบัการเรยีกเก็บสว่นแบง่รายไดจ้าก
การด าเนินกิจการรา้นอาหารและเครื่องดื่มของผู้เช่า
พืน้ที่รายต่างๆ (รวมถึงบริษัท อิมแพ็คฯ) บนพืน้ที่ที่
กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ แลว้พบวา่อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา
ที่ไม่ต  ่ากว่าอตัราที่เรียกเก็บส าหรบัธุรกิจรา้นอาหารและ
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

ตามปริมาณการใช้งานจริง โดย
เรยีกเก็บในอตัราที่ไมต่  ่ากวา่ตน้ทนุ
ที่ถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้
ใ ห้ บ ริ ก า ร ส า ธ า รณู ป โ ภ ค ที่
เก่ียวขอ้ง  

เครื่องดื่ม ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษา
ทางการเงินเห็นว่าการคิดอัตราค่าตอบแทน/ค่าเช่า
ดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ฯ  เสียประโยชน์ โดย
กองทรสัตฯ์ จะยังมีก าไรจากการใหส้ิทธิแก่บริษัท อิม
แพ็คฯ ใช้พืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจจัดเลีย้งในระดับที่
เหมาะสม 

1.4 บ ริ ษั ท  อิ ม แพ็ ค ฯ  ใ ช้พื ้น ที่
โฆษณาระยะยาวจากกองทรสัตฯ์ 
เพื่อด าเนินธุรกิจโฆษณา 

- กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บรายไดจ้าก
การให้บริการใช้พืน้ที่โฆษณาใน
รูปแบบของค่ า ตอบแทนการ
ให้บริการ  โดยจะเรียกเ ก็บใน
รูปแบบของส่วนแบ่งรายได้จาก
การด าเนินการธุรกิจโฆษณาของ
บริษัท อิมแพ็คฯ  บนพื ้นที่ของ
กองทรสัตฯ์ ทัง้หมด  

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารใชพ้ืน้ท่ีโฆษณา (Rights Fee) ที่
กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บจากบรษัิท อิมแพ็คฯ ในรูปของสว่น
แบ่ง ของรายไดท้ัง้หมดจากการด าเนินกิจการโฆษณา
บนพืน้ที่ที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนดงักล่าวนัน้เป็นไปตาม
อตัราที่ตกลงรว่มกนัระหว่างกองทรสัตฯ์ และบริษัท อิม
แพ็คฯ  และมีความสอดคลอ้งกบัโครงสรา้งก าไรก่อนการ
จัดตัง้กองทรสัตฯ์ ทัง้นี ้เมื่อเปรียบเทียบกับขอ้มูลของ
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
บริษัทหนึ่งซึ่งมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนการใหส้ิทธิใช้
พืน้ที่โฆษณาในพืน้ที่คา้ปลีกและพืน้ที่ภายนอกอาคาร
อีกประเภทหนึ่ง  จะเห็นว่าอัตราค่าตอบแทนการ
ใหบ้ริการใชพ้ืน้ที่ในการด าเนินกิจการโฆษณาบนพืน้ที่
ของกองทรสัตฯ์ ที่จะมีการเรียกเก็บจากบริษัท อิมแพ็คฯ 
นั้นเป็นอัตราที่ไม่ต  ่ากว่าข้อมูลตลาดที่มีอยู่ซึ่งน ามา
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นิติบุคคล/บริษัทที่
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เปรียบเทียบ ท าให้ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษา
ทางการเงินเห็นว่าอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่มีความ
สมเหตสุมผลและไมท่ าใหก้องทรสัตฯ์ เสยีประโยชน ์โดย
กองทรสัตฯ์ จะยงัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดับที่
เหมาะสม 

1.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตว์า่จา้งบรษัิท 
อิ ม แ พ็ ค ฯ  เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์  

- บ ริ ษั ท  อิ ม แพ็ ค ฯ  เ รี ย ก เ ก็ บ
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์ ซึง่
จะประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียม
พื ้นฐานในการจัดการทรัพย์สิน 
(Base Fee) และค่าธรรม เนียม
อตัราพิเศษในการจดัการทรพัยส์นิ 
(Incentive Fee) ต า ม อั ต ร า ที่
ก าหนด โดยมีรายละเอียดตามที่
ป รากฏในส รุปสัญญาแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และได้
เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินขอ้ 14 แลว้ 

รายละเอียดไดแ้สดงไวใ้นหนงัสือชีช้วน ส่วนที่ 2 ขอ้มูล
เก่ียวกบักองทรสัตฯ์ ขอ้ 6 วา่ดว้ยรายการระหวา่งกนั 
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เกี่ยวข้องกัน 
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1.6 บ ริ ษั ท  อิ ม แพ็ ค ฯ  เ ช่ า ใ ช้คู่
สายโทรศัพทแ์ละสายสญัญาณไฟ
เบอรอ์อพติคส าหรบังานระบบศูนย์
การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศูนย์
การแสดงสินคา้และการประชุม อิม
แพ็ค เมืองทองธานี อาคารศนูยก์าร
ประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม อาคารอิม
แพ็ค ชาเลนเจอร ์อาคารบางกอก
แลนด ์และอาคารThunder Dome 

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าบริการ
ตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน ทั้งนี ้
ราคาดังกล่าวไม่รวมค่าใช้จ่ายที่
เกิดจากการใช้โทรศัพท์ โดยทาง
บริษัท อิมแพ็คฯ  ต้องรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายเองตามปริมาณการใช้
งานจริงและอัตราที่เรียกเก็บจริง
จากผูใ้หบ้รกิารโทรศพัท ์ 

อตัราค่าบริการมีความเหมาะสมแลว้โดยบริษัท อิมแพ็ค
ฯ เช่าเพื่อการใชง้านในการสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตฯ์ 
จึงมีความสมเหตสุมผล 

1.7 บริษัท อิมแพ็คฯ ในส่วนของ
โรงแรมโนโวเทลใชบ้ริการที่จอดรถ
ในอาคารจอดรถ 1 และ 2 ของ
กองทรสัตฯ์  

- กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บคา่บรกิารใน
อตัราเหมาเป็นรายเดือนตามอตัรา
ที่ตกลงร่วมกัน และมีเง่ือนไขการ
ใช้บริการที่จอดรถเดียวกันกับ
ผูใ้ชบ้รกิารรายอื่น 

อัตราค่าบริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางบริษัท  
อิมแพ็คฯ เช่าเพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บัผูเ้ขา้พกัใน
โรงแรมโนโวเทล ซึง่อาจเป็นลกูคา้ในกรณีที่มีงานประชุม
หรือการจัดนิทรรศการภายในอาคารของกองทรสัตฯ์ 
อนัมีส่วนสนบัสนุนในการสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรสัตฯ์ 
จึงมีความสมเหตสุมผล 

1.8 ผูจ้ดัการกองทรสัตว์า่จา้งบรษัิท 
อิ ม แ พ็ ค ฯ  ใ น ก า ร ใ ห้ บ ริ ก า ร
สาธารณปูโภคและสิ่งอ านวยความ
สะดวก (City Management) 

- กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายในการ
ว่าจ้างบริษัท อิมแพ็คฯ ในการ
ให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่ง
อ า น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  (City 
Management) ในอัตราที่ตกลง

ในส่วนของอตัราค่าบริการที่บริษัท อิมแพ็คฯ เรียกเก็บ
จากกองทรสัตฯ์ ใช้อัตราเหมาซึ่งเป็นอัตราปกติที่ทาง
บริษัท อิมแพ็คฯ เคยเสนอใหแ้ก่ผูร้บับริการรายอื่น ถา้
เรียกเก็บโดยใชอ้ตัราราคาตามพืน้ที่นัน้กองทรสัตฯ์ จะ
เสยีคา่ใชจ้่ายในมลูคา่ที่สงูกวา่ราคาเหมา  
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 
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ร่วมกัน ระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่ 1 
ตลุาคม 2563 – 30 กนัยายน 2566  

1.9 บริษัท อิมแพ็คฯ ในส่วนของ
อาคาร The Portal ใช้บริการงาน
ระบบสาธารณูปโภคของกองทรสัต์
ฯ  

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าบริการ
สาธารณปูโภคในสว่นของคา่ไฟฟ้า 
ค่าน า้เย็น ค่าน า้ดี ในอตัราที่ไม่ต  ่า
กว่ าต้นทุนที่ ถูก เ รียก เ ก็บจาก
ห น่ ว ย ง า น ห รื อ ผู้ ใ ห้ บ ริ ก า ร
สาธารณปูโภคที่เก่ียวขอ้ง 
รวมถึงกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่า
ระบบดับเพลิง เมื่อเกิดเหตุสปริง
เกอรแ์ตก และค่าเช่ือมต่ออปุกรณ ์
Wifi ในอตัราที่ตกลงรว่มกนั 

อัตราค่าบริการที่เรียกเก็บจากบริษัท อิมแพ็คฯ  เป็น
อตัราที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นการค านวณสว่นเพิ่มเติม
ของตน้ทุน ใหค้รอบคลมุตน้ทุน ค่าบ ารุงรกัษา และค่า
บรหิารจดัการแลว้ 

1.10 บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้บริการ
ระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา
ส าหรบัพืน้ที่ภายนอกอาคารในสว่น
ที่ดินของบรษัิท อิมแพ็คฯ  

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าบริการ
คิดตามจริงจากมิเตอรท์ี่ถูกเรียก
เก็บจากหนว่ยงานราชการในแตล่ะ
เดือน 
 

เป็นอัตราที่เหมาะสมและครอบคลุมต้นทุน เนื่องจาก
พืน้ท่ีดงักลา่วซึง่อยูใ่นบรเิวณโดยรอบพืน้ท่ีของกองทรสัต์
ฯ เป็นพืน้ที่สว่นกลางที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนท์างการคา้ แต่
เป็นพื ้นที่ที่ เสริมสร้างทัศนียภาพ หรืออ านวยความ
สะดวกแก่บคุคลโดยทั่วไป 

1.11 บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้/เช่าพืน้ที่
ร ะ ย ะ ย า ว เ พื่ อ ด า เ นิ น กิ จ ก า ร
IMPACT Laundry Room แ ล ะ 

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าใน
อตัราที่ตกลงรว่มกนั และเรียกเก็บ
ค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วน

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ท่ีที่ไมม่ี
รายไดข้องกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นพืน้ท่ีเช่า โดยกองไมไ่ดเ้สยี
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 
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สถานที่ ใช้ก๊าซปิโตรเลียมเหลว
ส าหรบั IMPACT Laundry Room 

ของ ค่าน า้ประปา ค่าระบบไฟฟ้า 
และค่าน า้เย็นในอตัราที่ไม่ต  ่ากว่า
ตน้ทนุที่ถกูเรยีกเก็บจากหนว่ยงาน
หรือผู้ให้บริการสาธารณูปโภคที่
เก่ียวขอ้ง 

ค่าใช้จ่าย ทั้งนี ้กองทรัสต์ฯ จะได้รับรายได้จากการ
ใหบ้รกิารสาธารณปูโภคตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญานี ้

1.12 บริษัท อิมแพ็คฯ ในส่วนของ
The Portal ใช้บริการที่จอดรถใน
อาค า ร จ อด รถ  1 แ ละ  2 ข อ ง
กองทรสัตฯ์  

- กองทรสัตฯ์ เรยีกเก็บคา่บรกิารใน
อัตราราคาและเ ง่ือนไขการใช้
บ ริ ก า รที่ จ อด รถ เ ดี ย ว กั น กั บ
ผูใ้ชบ้รกิารรายอื่น 

อตัราค่าบริการมีความเหมาะสมแลว้โดยทางบริษัท อิม
แพ็คฯ เช่าเพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้จัดงาน 
ผูเ้ขา้รว่มงานและผูใ้ชบ้รกิารท่ีอาคาร The Portal ซึง่อาจ
เป็นลกูคา้ในกรณีที่มีงานประชุมหรือการจดันิทรรศการ
ภายในอาคารของกองทรสัตฯ์ อนัมีสว่นสนบัสนนุในการ
สรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตฯ์ จึงมีความสมเหตสุมผล 

  1.13 บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้/เช่าพืน้ที่
วางตูค้อนเทนเนอร ์

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าใน
อตัราที่ตกลงรว่มกนั 

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ท่ีที่ไมม่ี
รายไดข้องกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นพืน้ที่เช่า โดยกองทรสัตฯ์
ไมไ่ดเ้สยีคา่ใชจ้่าย 

  1.14 กองทรสัตฯ์ ว่าจา้งบริษัท อิม
แพ็คฯ ในการใหบ้รกิารซกั อบ รดี 

- กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายในการ
ว่าจ้างบริษัท อิมแพ็คฯ ในการ
ใหบ้ริการซัก อบ รีดในอัตราที่ตก
ลงรว่มกนั ระยะเวลา 3 ปี ตัง้แต่ 1 
เมษายน 2563 – 31 มีนาคม 2566 

อัตราค่าบริการที่บริ ษัท  อิมแพ็คฯ เรียกเ ก็บจาก
กองทรสัตฯ์ เป็นอตัราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับขอ้เสนอ
ของผูใ้หบ้รกิารรายอื่น 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

2. บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั - เ ป็นบริ ษัทย่อยของ  บริ ษัท  
อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 
- เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตฯ์ ว่าจา้งบริษัท อาร ์เอ็ม 
ไอ จ ากดัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประกอบดว้ย 
ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base fee) 
คิดเป็นรอ้ยละ 0.25 – 0.50 ต่อปี
ข อ งมู ลค่ า สิ นท รัพย์ร วมของ
กองทรัสต์ฯ (ค านวณจากมูลค่า
สินทรพัยร์วมในวนัสดุทา้ยของแต่
ล ะ เ ดื อ น ซึ่ ง ไ ด้ รับ ก า ร อนุ มัติ
โดยทรัสตีแลว้) โดยเก็บเป็นราย
เดือน 
 
ค่าธรรมเนียมพิเศษ ( Incentive 
fee) 
ค านวณตามสดัสว่นที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
โดยมีระยะเวลาทัง้หมด 5 รอบปี
บญัชี ค่าธรรมเนียมนีเ้ก็บเป็นราย
ปี 
 

โครงสรา้งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นัน้เป็นไป
ตามปกติธุรกิจ ซึ่งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
ส  าหรับอัตราพืน้ฐาน เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ผูจ้ัดการกองทุน ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใน
ประเทศ รวมถึงค่าธรรมเนียมพิเศษได้มีการก าหนด
หลกัเกณฑอ์ยา่งเหมาะสม 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

ค่าธรรมเนียมที่มีสิทธิเรียกเก็บทัง้ 
2 ประเภทนีร้วมกันจะตอ้งไม่เกิน
รอ้ยละ 2.00 ของมูลค่าทรัพยส์ิน
รวมของกองทรสัตฯ์ ในแตล่ะรอบปี
บญัชี 

3. บริ ษั ท  บางกอกแลนด์ 
จ ากดั (มหาชน)  

- เ ป็ นบริ ษั ทแม่ ขอ ง  บ ริ ษั ท  
อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 

บางกอกแลนดใ์ช้บริการพืน้ที่ของ
กองทรสัตฯ์ เพื่อขายสนิคา้ 
- Double Lake Booth 

- กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าใน
อตัราที่ตกลงร่วมกนัและมีเง่ือนไข
เดียวกนักบัผูเ้ช่ารายอื่นระยะเวลา 
ตั้ง แต่  29 กันยายน 2562 - 28 
กนัยายน 2565 

อตัราคา่บรกิารเป็นไปตามปกตเิสมือนการท ารายการกบั
บคุคลภายนอก จงึมคีวามสมเหตสุมผล 

4. บริษัท หลักทรัพย์จัดการ
กองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

- เป็นทรสัตีของกองทรสัตฯ์  ค่าธรรมเนียมการให้บริการดูแล
ผลประโยชนก์องทรสัตฯ์  

- ก าหนดคา่ตอบแทนเป็นรายเดอืน
ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี
ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมกองทรสัต์
ฯ  ( อั ต ร า ดั ง ก ล่ า ว ยั ง ไ ม่ ร ว ม 
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

โครงสรา้งค่าธรรมเนียมทรสัตีนัน้เป็นไปตามปกติธุรกิจ 
ซึ่งเทียบเคียงไดก้บัค่าธรรมเนียมทรสัตี ของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศ 

5. ธนาคาร กสิกรไทย จ ากัด 
(มหาชน) 

- บ ริ ษั ท แ ม่ ข อ ง  บ ริ ษั ท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกร
ไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตีของ
กองทรสัตฯ์  

5.1 รายการความชว่ยเหลอืทาง
การเงินและใช/้เชา่พืน้ท่ีระยะยาว
เพื่อติดตัง้ตู ้ATM 

- ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผูใ้หกู้้
เ ข้า ท า สัญญาให้กู้ยื ม เ งิ นกับ
กองทรสัตฯ์ เมื่อวนัที่ 25 กันยายน 
2557 โดย เ ป็นวง เ งินกู้จ  านวน 

- เง่ือนไขในการกูเ้งินอยูใ่นเกณฑท์ี่ใกลเ้คยีงกบัตลาด 
- ส  าหรบัการใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวเพื่อติดตัง้ตู ้ATM เป็น
การด าเนินงานตามธุรกิจปกติของกองทรสัตฯ์  
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1,900 ล้านบาท และวงเงินที่ยัง
ไม่ไดเ้บิกอีก 180 ลา้นบาท อัตรา
ดอกเบีย้ที่อตัราไมเ่กินรอ้ยละ MLR 
-1.50 ต่อปี โดยกองทรัสต์ฯ จะ
ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือนทกุสิน้
เดือนและมีก าหนดช าระคืนเงินตน้
ภายใน 5 ปี  
- ในระหว่างปี 2558 กองทรัสต์ฯ 
ได้ท าการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมเ ป็น
บริษัทประกันชีวิตสองแห่งส าหรบั
เงินตน้จ านวน 1,900 ลา้นบาท 

  5.2  ธนาคารใช้บริการพื ้นที่ของ
กองทรสัตฯ์ เพื่อด าเนินการจดังาน 

- อตัราค่าตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ที่
ที่ ธ น า ค า ร  ก สิ ก ร ไ ทย  จ า กัด 
(มหาชน) ใชเ้พื่อด าเนินการจดังาน
ใ น ฐ า น ะ ผู้ จั ด ง า น  ( Event 
Organizer) เ ป็ น ไ ป ต า ม ร า ค า
ตลาดที่สามารถเทียบเคียงได้กับ
ผู้ใช้บริการรายอื่น โดยมีรายช่ือ
งานดงันี ้

อตัราคา่บรกิารเป็นไปตามปกติเสมือนการท ารายการกบั
บคุคลภายนอก จึงมีความสมเหตสุมผล 
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นิติบุคคล/บริษัทที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะของรายการระหว่างกนั เงือ่นไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

- Executive Seminar 2021 
Purposeful & Practical 
Leadership 

6. บริษัท เมืองไทยประกัน
ชีวิต จ ากดั (มหาชน) 

- บริษัทที่ เ ก่ียวข้องกับบริษัท
ใหญ่ของบริ ษั ทหลักท รัพย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั
ในฐานะทรสัตีของกองทรสัตฯ์  

รายการความช่วยเหลอืทางการเงิน - บริ ษัท เมืองไทยประกันชีวิต 
จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูใ้หกู้เ้ขา้
ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงินกบักองทรสัต์
ฯ ในเดือน พฤษภาคม 2558 โดย
เป็นวงเงินกูจ้  านวน 500 ลา้นบาท 
อตัราดอกเบีย้ที่อตัราไมเ่กินรอ้ยละ 
MLR - 1.50 ต่อปี โดยกองทรสัตฯ์ 
จะช าระดอกเบีย้ทกุเดือนและช าระ
คืน เ งินต้นทุก เดือน  เ ริ่ มตั้งแต่
เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

เง่ือนไขในการกูเ้งินอยูใ่นเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัตลาด 
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12.2 นโยบายการท ารายการระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสตใ์นอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์  

 
ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากที่ไดเ้ปิดเผยไวข้า้งตน้) ระหว่างกองทรสัต์ฯ กับผูจ้ัดการ

กองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ดงันี ้ 
1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหห้มายความตามที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุวา่

ดว้ยหลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
2) เง่ือนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั มีดงัตอ่ไปนี ้ 
• ในการท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้จะมีการด าเนินการให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์ 
• ธุรกรรมที่กองทรสัตฯ์ จะท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็น ธุรกรรมที่

ใชร้าคาที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม  
• บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการพิจารณาและ

ตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม  
• การคิดคา่ใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตฯ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั กบั

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล  
3) การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ฯ กบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตอ้งผา่นการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้ 
• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  
• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่ง  (1) ลา้นบาท หรือตั้งแต่รอ้ยละศูนย์จุดศูนยส์าม (0.03) ของมูลค่า

ทรพัยส์ินสุทธิของ กองทรสัตฯ์ แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ยี่สิบ (20) ลา้นบาทขึน้ไปหรือเกินรอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ 
กองทรสัตฯ์ แลว้แตจ่ านวนใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่สามในสี่ (3 ใน 
4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัตฯ์ ท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นการ 
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมด
ของแตล่ะโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายไดซ้ึง่รวมถึงทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย  

4) นโยบายการท ารายการระหวา่งกองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใน
อนาคต  
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• การท าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะตอ้งกระท าภายใตเ้ง่ือนไขที่มีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมาย
หลกัทรพัย ์ทัง้นีใ้นกรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ประกาศก าหนดบุคคลที่มี
ลกัษณะเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเพิ่มเติมในอนาคต การเขา้ท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตฯ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์
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13. ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุป  

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี  

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ิมแพ็ค โกรท ซึง่ประกอบดว้ยงบแสดง
ฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลง
สินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบาย
การบญัชีที่ส  าคญั 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเห็นวา่งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ผลการด าเนินงาน 
การเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิ
ทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุนและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 

13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

 กองทรสัตฯ์ ขอแสดงงบการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ (ล้านบาท) 
1 เมษายน 2564 – 
31 มีนาคม 2565 

1 เมษายน 2563 – 
31 มีนาคม 2564 

1 เมษายน 2562 – 
31 มีนาคม 2563 

งบแสดงฐานะการเงนิ   
 

 สนิทรพัยร์วม 20,371.85 20,272.16 20,408.62 
 หนีส้นิรวม 4,279.45 4,266.57 4,301.25 
 สนิทรพัยส์ทุธิ 16,092.40 16,005.59 16,107.37 
 สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (บาท)  10.8549 10.7963 10.8650 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ   

 

 รวมรายได ้ 659.10 1,102.56 2,294.76 
 รวมคา่ใชจ้่าย 500.33 662.28 1,073.72 
 ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 158.77 440.28 1,221.04 
 รวมรายการก าไรที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงิน
ลงทนุ 

2.16 6.42 16.78 

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  160.93 446.70 1,237.82 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน ต่อ
หนว่ยทรสัต ์(บาท) 

0.11 0.30 0.83 
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รายการ (ล้านบาท) 
1 เมษายน 2564 – 
31 มีนาคม 2565 

1 เมษายน 2563 – 
31 มีนาคม 2564 

1 เมษายน 2562 – 
31 มีนาคม 2563 

งบกระแสเงนิสด    
 

กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 223.32 249.39 1,924.58 
กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (195.19) (671.96) (1,479.53) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 27.13 (422.57) 445.05 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 263.22 685.79 240.74 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดปลายปี 290.35 263.22 685.79 

 

14. ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการ 

ผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์  

 สิน้สุด 31 มีนาคม 2565 สิน้สุด 31 มีนาคม 2564 

อัตราการให้เช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) 33.38 27.03 
รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 656.52 1,087.11 
รายได้ทั้งหมด (ล้านบาท) 659.10 1,102.56 
ก าไรสุทธิ (ล้านบาท) 160.93 446.70 
อัตราส่วนก าไรขั้นต้น (ร้อยละ) 87.11 87.27 
อัตราส่วนก าไรสุทธิ (ร้อยละ) 24.51 41.09 
อัตราก าไรสุทธิต่อหน่วย (บาท) 0.11 0.30 
อัตราปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.10 0.32 

 
1. การวิเคราะหก์ารด าเนินงานที่ผ่านมา 

1.1 ภาพรวมการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์  

กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากลงทุนส าหรบัรอบ 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 ทัง้หมด 659.10 ลา้นบาท โดยเป็น 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารพืน้ท่ี เทา่กบั 656.52 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 0.44 ลา้นบาท และ รายไดอ้ื่นเทา่กบั 2.14 ลา้นบาท ทัง้นี ้
กองทรสัตฯ์ มีคา่ใชจ้่ายทัง้สิน้เทา่กบั 500.33 ลา้นบาท แบง่เป็นตน้ทนุในการใหบ้รกิารพืน้ท่ีเทา่กบั 84.66 ลา้นบาท คา่ใชจ้่ายใน
การบริหารเท่ากับ 128.82 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ เท่ากับ 73.72 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์เทา่กบั 64.68 ลา้นบาท คา่ธรรมเนียมทรสัตี เทา่กบั 30.00 ลา้นบาท คา่ธรรมเนียมวิชาชีพเทา่กบั 2.79 ลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2.89 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงินเท่ากบั 112.76 ลา้นบาท สง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มีก าไรจากการ
ลงทุนสทุธิเท่ากับ 158.77 ลา้นบาท มีรายการก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในหลกัทรพัยเ์ท่ากับ 0.26 ลา้นบาท และมีก าไร
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สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน เท่ากบั 1.91 ลา้นบาท สง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน
เทา่กบั 160.93 ลา้นบาท  

ณ สิน้ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัย ์เท่ากับ 20,371.85 ลา้นบาท และมีหนีส้ินทัง้หมดเท่ากบั 4,279.45 
ลา้นบาท สง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มีสินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 16,092.40 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.8549 
บาท  

1.2 รายการส าคัญในงบก าไรขาดทุน 

(1) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ 

ก. รายได้จากการให้บริการพืน้ที่ของกองทรัสตฯ์  
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากการใหบ้ริการพืน้ที่เท่ากบั 656.52 
ลา้นบาท มาจาก รายได ้5 กลุม่ ไดแ้ก่  
1) รายไดจ้ากการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีจดังานและบรกิารอื่นที่เก่ียวขอ้งเทา่กบัรอ้ยละ 81 
2) รายไดค้า่ตอบแทนการใหบ้รกิารพืน้ท่ีจดัเลีย้งเทา่กบัรอ้ยละ 5 
3) รายไดค้า่เชา่/ใหใ้ชพ้ืน้ท่ีระยะยาวเทา่กบัรอ้ยละ 11 
4) รายไดค้า่บรกิารท่ีจอดรถเทา่กบัรอ้ยละ 2 
5) รายไดค้า่ตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีโฆษณาเทา่กบัรอ้ยละ 1 
 

ทัง้นีอ้ตัราการใชพ้ืน้ท่ีจดังานของกองทรสัตฯ์ มีผลการด าเนินงานดงันี ้ 

รายละเอียด  ณ 31 มีนาคม 2565 ณ 31 มีนาคม 2564 
พืน้ที่ให้เช่า (Hall area) (ตร.ม) 122,165 122,165 
อัตราการใช้พืน้ที่จัดงาน (ร้อยละ) 33.38 27.03 
อัตราราคาค่าเช่าพืน้ที่จัดงานโดยเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./วัน) 32.06 66.71 

 

ข. รายได้ดอกเบีย้ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากดอกเบีย้เทา่กบั 0.44 ลา้นบาท จาก
เงินจากรายไดฝ้ากไวใ้นธนาคารกสิกรไทย และ กรุงศรีอยธุยา โดยไดร้บัผลตอบแทนประมาณรอ้ยละ 0.10 - 0.20 
ตอ่ปี 
 

ค. รายได้อื่น  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีรายไดอ้ื่นเทา่กบั 2.14 ลา้นบาท โดยสว่นใหญ่
มาจาก คา่ความเสยีหาย รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร Business Center และ IMPACT Member Card 
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(2) ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีตน้ทุนการใหบ้ริการพืน้ที่เท่ากบั 84.66 ลา้น
บาท โดยสว่นใหญ่มาจาก  
1) คา่สาธารณปูโภคเทา่กบัรอ้ยละ 61 

2) คา่บรกิารท าความสะอาดและคา่รกัษาความปลอดภยัเทา่กบัรอ้ยละ 22  
ทัง้นีเ้มื่อเทียบตน้ทนุการใหบ้ริการพืน้ที่ ณ 31 มีนาคม 2565 และ 31 มีนาคม 2564 จะอยู่ในระดบัรอ้ยละ 12.89 
และรอ้ยละ 12.73 ของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารพืน้ท่ี ตามล าดบั 
ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่ประกอบด้วย 
คา่สาธารณปูโภค    รอ้ยละ  61 
คา่รกัษาความปลอดภยั คา่ท าความสะอาด  รอ้ยละ  22 
ตน้ทนุอื่น      รอ้ยละ 6 
ตน้ทนุคา่บรกิาร    รอ้ยละ 6 
ภาษีที่ดินและภาษีปา้ย    รอ้ยละ 5 
 

(3) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 128.82 ลา้น
บาทแบง่เป็น  
คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา   รอ้ยละ  57 
คา่สาธารณปูโภค    รอ้ยละ  24 
คา่รกัษาความปลอดภยั คา่ท าความสะอาด  รอ้ยละ  9 
คา่เบีย้ประกนัภยั    รอ้ยละ  4 
อื่นๆ      รอ้ยละ  6 
ทัง้นี ้เมื่อเทียบคา่ใชจ้่ายในการบริหาร ณ 31 มีนาคม 2565 และ 31 มีนาคม 2564 เท่ากบัรอ้ยละ 19.55 และรอ้ย
ละ 12.50 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 
 

(4) ก าไรสุทธิของกองทรัสตฯ์  
ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีก าไรสุทธิเท่ากับ 160.93 ลา้นบาท มีอัตราตน้ทุนการด าเนินงานต่อรายได้
เท่ากบัรอ้ยละ 42.37 ซึ่งลดลงจากปีที่ผ่านมารอ้ยละ 28.32 ณ 31 มีนาคม 2564 อนัเนื่องมาจากการแพรร่ะบาด
ของโรคโควิด-19 ซึง่สง่ผลตอ่การด าเนินงานของกองทรสัตฯ์  
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(5) ค่าธรรมเนียม  

ก) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งจ่าย
ใหก้ับบริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด เท่ากับ 73.72 ลา้นบาท โดยค านวณในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ ในแตล่ะรอบปีบญัชี 

ข) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 6525  กองทรสัตฯ์ มีค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่ง
จ่ายใหก้บั บรษัิท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เทา่กบั 64.68 ลา้นบาท โดยค านวณจาก  

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยส์ิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณ
เป็นอตัรารอ้ยละของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ ทัง้นีไ้มร่วมรายไดจ้ากเงินลงทนุอื่นของกองทรสัตฯ์ โดยคิด
เป็นรอ้ยละ 5.50 
 (2) ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและ
ค านวณเป็นอตัรารอ้ยละของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทรสัตโ์ดยคิดเป็นรอ้ย
ละ 6.75 

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานสุทธิ หักดว้ยจ านวนรวมของ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ซึ่ งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ
จดัการทรพัยส์ิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกนัของทรพัยส์ิน ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใชจ้่าย
เพื่อด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ค่าใชจ้่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จากการกูย้ืม  (ถา้มี) และ
คา่ใชจ้่ายที่มีนยัส  าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรสัตฯ์ 

ค) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่าธรรมเนียมทรสัตีเท่ากบั 30.00 ลา้น
บาท จ่ายใหก้บั บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการเงินลงทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี โดยทรสัตีของกองทรสัตฯ์ 
จะไดร้บัคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ (อตัรา
ดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) ซึง่ค  านวณโดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละรบัรองโดยทรสัตี 

ง) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่าธรรมเนียมนายทะเบียน เท่ากบั 2.89 
ลา้นบาท โดยเป็นการจ่ายใหก้บั บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย จ ากดั  

จ) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เท่ากับ 2.79 ลา้น
บาท โดยเป็นการจ่ายใหก้ับบริษัทตรวจสอบบัญชี ส านักงาน อีวาย จ ากัด และ บริษัทที่ท  าการประเมิน
สนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ บรษัิท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หนา้ท่ี 7 

 

 

(6)  ต้นทุนทางการเงนิของกองทรัสตฯ์  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 – 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีตน้ทนุทางการเงิน จ านวน 112.76 ลา้นบาท 
มลูค่าเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 เท่ากบั 3,870.97 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชย ์1 แห่ง และ
บริษัทประกนัชีวิต 2 แห่ง โดยเป็นการกูย้ืมอตัราดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ MLR –1.5 และ อตัราอา้งอิงตามสญัญา
เงินกูบ้วกอตัราดอกเบีย้คงที่  

 

1.3 รายการส าคัญในงบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(1) สินทรัพย ์ 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยร์วม 20,371.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 99.69 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
0.50 จาก ณ 31 มีนาคม 2564 รายการท่ีส าคญัไดแ้ก่  
ก) เงินลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมูลค่ายตุิธรรม ณ 31 มีนาคม 2565 เท่ากับ 371.15 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 100.62 

ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 37  
ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร เทา่กบั 290.35 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 27.13 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10  
ค) ลกูหนีจ้ากการใหบ้รกิารพืน้ท่ี เทา่กบั 34.75 ลา้นบาท ลดลง  27.42 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 44  

สินทรัพย ์(หน่วย: ล้านบาท) 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 
เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ตามมูลค่าราคา
ยุติธรรม 

19,664.00 19,663.00 - 

เงนิลงทุนในหลักทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 371.15 270.53 37 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร  290.35 263.22 10 
ลูกหนี้    
 - จากการให้บริการพืน้ที ่ 34.75 62.17 (44) 
 - จากรายได้ดอกเบีย้ 0.13 0.14 (10) 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 3.09 3.65 (15) 
สินทรัพยอ์ื่น 8.38 9.45 (11) 
รวมสินทรัพย ์ 20,371.85 20,272.16 0.5 

 

(2) หนี้สิน 

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีหนีส้ินรวมเท่ากับ 4,279.45 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12.88 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
0.30 โดยหนีส้นิท่ีส  าคญัคือ 
ก) ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจ านวน 169.44 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 21.36 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 14 เป็นผลจาก

การยืดเวลาการจ่ายคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ คา่ธรรมเนียมทรสัตี 
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ข) เงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 3,870.97 ลา้นบาท ซึง่แสดงอยูเ่ป็นเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่ง
ปี 1,872 ลา้นบาท และสว่นท่ีสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระในหนึง่ปี อีก 1,998.97 ลา้นบาท  

หนี้สนิ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 
เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

เจ้าหนี้การค้า 21.56 16.31 32 
เจ้าหนี้อื่น 5.43 4.75 14 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 169.44 148.08 14 
รายได้รับล่วงหน้า 179.77 163.98 10 
เงนิประกันความเสียหาย 11.97 11.86 1 
หนี้สินอื่น 20.31 46.55 (56) 
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 

1,872.00 4.75 39,311 

เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

1,998.97 3,870.29 (48) 

รวมหนี้สิน 4,279.45 4,266.57 0.30 

(3) สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตม์ี สินทรพัยส์ทุธิ 16,092.40 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 86.81 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.54 
และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย เท่ากบั 10.8549 บาท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2564 มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย เท่ากบั 
10.7963 บาท  
 

1.4 รายการส าคัญในงบกระแสเงนิสด 

(1) กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน กองทรสัตฯ์ มีเงินสดสทุธิที่ไดจ้ากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 222.32 ลา้นบาท 
โดยมีการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทธิจากการด าเนินงาน 160.93 ลา้นบาท  

(2) กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน กองทรสัตฯ์ มีเงินสดที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิจ านวน  195.19 ลา้น
บาท โดยเป็นการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 74.12 ลา้นบาท และจ่ายดอกเบีย้และเงิน
ตน้รวมจ านวน 121.07 ลา้นบาท ลดลง จาก 31 มีนาคม 2564 เนื่องจาก สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคโค
วิด-19 สง่ผลตอ่การด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ และสง่ผลตอ่การจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ดลง 

 
ณ 31 มีนาคม 

2565 
ณ 31 มีนาคม 

2564 
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)  
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิ 222.32 249.39 (11) 
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจัดการเงนิ (195.19) (671.96) (71) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 27.13 (422.17) 106 
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เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ตน้ปี 263.22 685.79 (62) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ปลายปี 290.35 263.62 10 

 

1.5 อัตราส่วนทางการเงนิ 

(1) ความสามารถในการช าระหนี้ 
กองทรสัตฯ์ ตอ้งด ารงสดัสว่นทางการเงิน หรอื Debt Covenant ตามสญัญากูย้ืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดงันี ้ 

อัตราส่วน เกณฑ ์
อัตราส่วนของ
กองทรัสตฯ์ 

เงนิกู้ยมื ต่อ สินทรัพยร์วม (Loan to Total Asset) ตอ้งนอ้ยกวา่รอ้ยละ 30   รอ้ยละ 20.00 
ความสามามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่ 2.41 เทา่ 
Debt to EBITDA  ตอ้งไมเ่กิน 5 เทา่  14.38 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio  ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่  2.32 เทา่ 

ทัง้นี ้ณ 31 มีนาคม 2565 ทางกองทรสัตฯ์ ไม่สามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงิน ตามที่ระบใุนเง่ือนไขภายใตส้ญัญา
เงินกู้ยืมได ้เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ 
อยา่งไรก็ตาม ทางกองทรสัตฯ์ ไดส้ง่หนงัสอืแจง้ไปยงัผูใ้หกู้ย้ืมทกุราย และไดร้บัความยินยอมจากผูกู้เ้รยีบรอ้ยแลว้ 

(2) ความสามารถในการท าก าไร 
กองทรสัตฯ์ มีความสามารถในการบรหิารจดัการคา่ใชจ้่ายตน้ทนุบริการไดเ้ป็นอยา่งดี โดยสามารถคงระดบัอตัรา
ก าไรขัน้ตน้ไวไ้ดโ้ดยอตัราก าไรขัน้ตน้ และ อตัราก าไรสทุธิ ณ 31 มีนาคม 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 87.11 และรอ้ยละ 
24.51 ตามล าดบั 

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2565 ณ 31 มีนาคม 2564 
อัตราก าไรขั้นต้น (ร้อยละ) 87.11 87.27 
อัตราก าไรการด าเนินงาน (ร้อยละ) 24.18 40.50 
อัตราก าไรสุทธิ (ร้อยละ) 24.51 41.09 

 

(3) สภาพคล่อง 

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสภาพคลอ่งของสนิทรพัยห์มนุเวียน เป็น 0.31 เทา่ของ หนีส้นิหมนุเวียน พรอ้ม
กันนัน้ก็มี อตัราเงินสด เป็น 0.13 เท่า อตัราส่วนหมุนเวียนลกูหนีก้ารคา้ 13.55 เท่า และมีอายุเฉลี่ยของลกูหนี ้
การคา้เพิ่มขึน้จาก 19 วนั ณ 31 มีนาคม 2564 เป็น 27 วนั ณ 31 มีนาคม 2565 

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2565 ณ 31 มีนาคม 2564 
อัตราส่วนสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.31 1.54 
อัตราส่วนสภาพคลอ่งเงนิสด (เท่า) 0.13 0.67 
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อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารค้า (เท่า) 13.55 19.59 
อายุเฉลี่ยของลูกหนี้การค้า (วัน) 27 19 

 

1.6 ผลตอบแทนของกองทรัสตฯ์  

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 158.77 ลา้นบาท มีรายการก าไรสทุธิที่เกิดขึน้
จากเงินลงทุนในหลกัทรพัย ์เท่ากับ 0.26 ลา้นบาท และ มีรายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน เท่ากบั 
1.91 ลา้นบาท สง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มีการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 160.93 ลา้นบาท หรอื
คิดเป็น ก าไรต่อหน่วยเท่ากบั 0.11 บาท ลดลงจาก ณ 31 มีนาคม 2564 ที่เท่ากับ 0.30 บาท โดยกองทรสัตฯ์ มี
อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน ของ ปี 2564/2565 เท่ากับ 0.10 บาทต่อหน่วยทรสัต ์เทียบกับราคาเสนอขาย
หนว่ยลงทนุครัง้แรก และราคา ตลาด ณ 31 มีนาคม 2565 เทา่กบัรอ้ยละ 0.94 และรอ้ยละ 0.58 ตามล าดบั  
 

ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน  

รอบผลประกอบการ เงนิประโยชนต์อบ
แทน (ต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงนิประโยชน์
ตอบแทน 

ประเภท 

1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2564 - - - 
1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 2564 - - - 
1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2564 0.05 11 มีนาคม 2565 เงินสด 
1 มกราคม – 31 มีนาคม 2565 0.05 17 มิถนุายน 2565 เงินสด 

 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนยอ้นหลัง 

รายการ 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.10 0.32 
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - 0.00 
รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 0.10 0.32 
(3) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายคร้ังแรก 10.60 

บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 22 กันยายน 2558  
0.94 3.02 

(4) อัตราร้อยละเม่ือเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 31 มีนาคม 
2565 และ 2564 (17.10 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 31 มีนาคม 
2565 และ 19.40 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564) 

0.58 1.65 
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ส่วนที่ 5 

การรับรองความถกูต้องของขอ้มูล 

 “ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้ ดว้ยความระมดัระวงั ผูจ้ดัการ

กองทรสัตข์อรบัรองว่า ขอ้มลูดงักลา่วถกูตอ้ง ครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ใน

สาระส าคญั” นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองวา่  

 (1) งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์ไดแ้สดงขอ้มลูอย่างถกูตอ้ง

ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

 (2) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูที่ดี เพื่อใหแ้นใ่จวา่การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์นสว่นที่

เป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้ รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคมุภายในท่ีดี และควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว และ

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบควบคมุภายใน ณ วนัที่  19 พฤษภาคม 2565 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทรสัต์

แลว้ ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพรอ่งและการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบตอ่การจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรสัต ์

ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกนักบัที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัรองความถกูตอ้ง

แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุลเป็นผูล้งลายมือช่ือก ากบัเอกสารนีไ้วท้กุหนา้ดว้ย หาก

เอกสารใดไมม่ีลายมือช่ือของนางสาววนัเพ็ญ มุง่เพียรสกลุก ากบัไว ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือวา่ไมใ่ชข่อ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักลา่วขา้งตน้ 

 ช่ือ ต าแหนง่      ลายมือช่ือ 

1. พนัเอกพิชยั น าศิรกิลุ กรรมการ …………….………………….. 

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

  

ผูร้บัมอบอ านาจ 

1.   นางสาววนัเพ็ญ มุง่เพยีรสกลุ         กรรมการผูจ้ดัการ             ………………..………………. 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และในฐานะผูไ้ดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหด้  าเนินการแทนกองทรสัต ์
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รายละเอียดเกี่ยวกับ กรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง
เทียบเท่าทีเ่รียกชื่ออยา่งอืน่ ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการกองทรัสตฯ์ 

 

(1) กรรมการ 

ชื่อและสกุล 

(ใหก้รอกทั้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษ) 

สัญชาต ิ
 

ต าแหน่ง 

พนัเอกพิชยั น าศิรกิลุ 
Col. Pichai Namsirikul 

ไทย กรรมการบรษัิท 

นายนภทัร อสัสกลุ 
Mr. Naputt Assakul 

ไทย กรรมการบรษัิท 

นายจิรขจร จตรุภทัร 
Mr.Chirakhachorn Chaturabatara  

ไทย กรรมการอิสระ 
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(2) กรรมการผูจ้ดัการ ผูอ้  านวยการฝ่าย ผูจ้ดัการ รองผูจ้ดัการ ผูช้่วยผูจ้ดัการ และผูด้  ารงต าแหนง่เทียบเทา่ทีเ่รยีกช่ืออยา่งอื่น  
ซึง่รบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกบัการดแูลจดัการกองทรสัตฯ์ 

ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 
นางสาววนัเพ็ญ มุง่เพียรสกลุ 
Miss Wanphen Mungpiensakul ไทย กรรมการผูจ้ดัการ 

นางวารนิ ราชกิจ 
Mrs. Varin Rachakij 

ไทย 
ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ  
บรหิารและจดัการความเสีย่ง 

นายจิรเดช สมประสงค ์
Mr. Chiradej Somprasong 

ไทย 
ผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด 

และพฒันาธุรกิจ 
นางสาวพชัรนิทร ์เลศิสาโรช 
Miss Patcharin Lertsaroad  

ไทย ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชีการเงิน 

นายประสงค ์ผดงุเกียรติวฒันา 
Mr. Prasong Phadungkiatwatana 

ไทย 
ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 

บรหิารและจดัการความเสีย่ง 
นายศภุาวชั กิจวิมลตระกลู 
Mr. Supawat Kitwimontrakul 

ไทย ผูจ้ดัการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์

นางสาววีรญา  เดชสาร 
Miss Weeraya Datsan 

ไทย 
ผูจ้ดัการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 

บรหิารและจดัการความเสีย่ง 
นางสาววรรณวิศา แซล่ิม่ 
Miss Wanwisa Sae-lim 

ไทย ผูจ้ดัการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

นางสาววิไลวรรณ สวุรรณรตัน ์
Miss Wilaiwan Suwannarat 

ไทย ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงิน 

นางสาวศิรพนัธ ์ศรสีวุรรณ 
Miss Siraphan Srisuwan 

ไทย ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงิน 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์

หัวข้อ รายละเอียด 

คูส่ัญญา  บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั (“ทรสัตี”) และ 
 บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั (“บรษัิท”) 

ลักษณะของกองทรัสตฯ์ และ
กลไกการบริหาร 

 เป็นกองทรสัตฯ์ ตามพระราชบัญญัติทรสัต ์ ที่ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และสมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตีจัดการทรพัยส์ินเพื่อประโยชนข์อง 
ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

 กองทรสัตฯ์ นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในช่ือและ
อ านาจจดัการของทรสัตี 

 การจัดการกองทรสัตฯ์ จะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต์ที่ไดร้บั
มอบหมายจากทรสัตีซึง่ไดร้บัการแตง่ตัง้ตามสญัญานี ้ 

 ขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเก่ียวกบั
อ านาจหนา้ที่ของทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัต์มี
อ  านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่ เ ก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสตฯ์ ส่วนทรสัตีมี
อ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการก ากบัดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย และการเก็บรกัษา
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์  

 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีต่างฝ่ายตา่งจะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มี
วิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้ง
ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อ
หน่วยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง 
ตลอดจนขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการ
เสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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ชื่อ อายุ ประเภท ของ
กองทรัสตฯ์  

 ช่ือของกองทรัสต์ฯ ซึ่งก่อตั้งขึน้ตามสัญญานี ้ คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ิมแพ็ค โกรท และใชช่ื้อภาษาองักฤษวา่ IMPACT Growth Real 
Estate Investment Trust หรือ IMPACT Growth REIT อนึ่ง ช่ือของกองทรสัตฯ์ 
อาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยไดร้บั
อนมุตัิจากทรสัตีและจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

 กองทรสัตฯ์ จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรสัตฯ์ และเป็นกองทรสัตฯ์ 
ประเภทไมร่บัซือ้คืนหนว่ยทรสัตจ์ากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

วัตถุประสงคข์องกองทรัสตฯ์   เมื่อกองทรสัตฯ์ น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัตฯ์ กองทรสัตฯ์ โดยบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ
บรษัิทอิมแพ็คฯ ซึง่เป็นนิติบคุคลประเภทบรษัิทจ ากดั จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 
ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะน าทรัพย์สินหลัก
ดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งรวมถึงการใหใ้ช้
พืน้ท่ีในลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการ
ใหเ้ช่าดงักลา่วดว้ย  

 รายได้ที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับจากการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ท่ี การด าเนินงานของ
บรษัิทฯ จะอยูภ่ายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงาน
ของบริษัทฯ เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้และหลกัเกณฑ์ที่
พระราชบญัญตัิทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่
เป็นการใชก้องทรสัตฯ์ เขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรสัตฯ์ 
จะไมน่ าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ออกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยั
ว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย 

 นอกจากนีก้องทรสัตฯ์ สามารถลงทนุในทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจากการลงทนุใน
ทรพัยส์ินหลกัได ้ทัง้นีต้ามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดไวใ้นประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
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 กองทรสัตฯ์ มีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคมของทกุปี 
และรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกใหส้ิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 

ทรัพยส์ินที่จะให้เป็น
กองทรัสตฯ์  

 ทรพัยส์ินเริ่มตน้ (Initial Assets) ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตฯ์ ไดแ้ก่เงินท่ีผูก้่อตัง้ทรสัต์
ไดร้บัจากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก โดย
บริษัทฯ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัยโ์อน
เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตั้งกองทรสัตฯ์ 
แลว้เสร็จภายในสิบหา้ (15) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และยื่น
เอกสารหลกัฐานที่แสดงไดว้่ามีการโอนเงินดงักล่าว พรอ้มกับรายงานผลการ
เสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ่ส านกังาน ก .ล.ต.  

 ภายหลงัจากที่กองทรสัตฯ์ โดยทรสัตีไดร้บัทรพัยส์ินเริ่มตน้ (Initial Assets) แลว้ 
กองทรสัตฯ์ จะลงทนุในทรพัยส์ินหลกั นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต์
ฯ ยังรวมถึงทรัพยส์ินอื่นใดที่กองทรัสต์ฯ จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและ
เง่ือนไขแหง่สญัญานี ้ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ที่เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรัสต ์  สิทธิในการไดร้บัประโยชนจ์ากกองทรสัตฯ์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ 
กันเรียกว่าหน่วยทรสัต ์โดยมลูค่าที่ตราไวข้องหน่วยทรสัตค์ือ หน่วยละ 10.60 
บาท โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ฯ ตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแหง่สญัญานี ้ 

 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ นีม้ิไดใ้หส้ิทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรอื
ไถ่ถอน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสตฯ์   กองทรสัตฯ์ จะเพิ่มทนุโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนพระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศ และขอ้ก าหนดที่
เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
เพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตเ์พื่อขอมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ  



เอกสารแนบ 2 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หนา้ท่ี 5 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

 การออกหน่วยทรสัตใ์หอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัตฯ์ จะออกหน่วยทรสัตท์ี่เป็น
เศษมิได ้ในการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนเงินคา่จองซือ้
นัน้ ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัหนว่ยทรสัตเ์ป็นจ านวนเต็มเทา่นัน้  

 การออกหน่วยทรัสต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯ ให้กระท าเฉพาะวันท าการ
เท่านัน้ เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใดโดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากทรสัตีก่อน 

 การออกหน่วยทรสัต ์หากจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออกเสียงในวาระที่
เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัตฯ์ และการออกหนว่ยทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้นว่ยทรสัตท์ี่ออกใหม่
ในแตล่ะคราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายในสี่
สบิหา้วนั (45) นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นแตล่ะคราวนัน้ 

เหตุในการเพิ่มทุน  เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
จากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุครัง้แรกหรอืเพิ่มเติมจากทรพัยส์นิท่ีมีอยูแ่ลว้ 

 เพิ่มทุนเพื่อปรับปรุงทรัพยส์ินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตฯ์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ มีสทิธิการเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพดีและ
มีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์ 

 เพิ่มทุนเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์ฯ หรือที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์  

 เพิ่มทนุเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัตฯ์  

กระบวนการเพิ่มทุน  การเพิ่มทนุของกองทรสัตฯ์ จะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์น
การก่อตั้งกองทรัสต์ฯ และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  
พระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แหง่กฎหมายดงักลา่ว  
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 การเพิ่มทนุของกองทรสัตฯ์ จะตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ใหเ้พิ่ม
ทุน เว้นแต่กรณีที่เป็นการเพิ่มทุนโดยมีการระบุแผนการเพิ่มทุนไว้เป็นการ
ล่วงหน้าอย่างชัดเจนแล้ว ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกองทรัสต์ฯ ไม่มี
วตัถปุระสงคใ์นการเพิ่มทนุนอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบไุวใ้นแผนการดงักลา่ว โดย
การเพิ่มทนุของกองทรสัตฯ์ จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้

ก. การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนั
เกินกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

ข. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนแบบมอบ
อ านาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้
อย่างชดัเจนวา่การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หมจ่ากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตาม
อัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยวา่ดว้ย หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการ
เปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของ
บริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ก าหนดในรายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ (ถา้มี)  

ค. การเพิ่มทนุตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสร็จภายในหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชมุ
ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ  

 ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม ไดผ้่านกระบวนการ
เก่ียวกับการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณต์ามที่ก าหนดในขอ้ 8.1.3 แห่ง
สญัญานี ้และหากเป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขอ้ 
12 แหง่สญัญานี ้

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหนว่ยทรสัตท์ี่
ออกใหม ่
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การลดทุนช าระแล้ว  ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ  านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของ
กองทรัสตฯ์ โดยด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เหตุในการลดทุนช าระแล้ว
และกระบวนการลดทุนช าระ
แล้ว 

เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ ใหม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

 กองทรัสต์ฯ มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจริงดว้ยว่า กองทรสัตฯ์ ไม่มี
ก าไรสะสมเหลอือยูแ่ลว้ 

 กองทรสัตฯ์ มีการเพิ่มทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้มส่ามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

 กองทรสัตฯ์ มีรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งน าไปใชใ้นการ
ค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตฯ์  

 กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ ได ้

กระบวนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์  

 การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัตฯ์ จะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดั
หรอืแยง้กบัเจตนารมณใ์นการกอ่ตัง้กองทรสัตฯ์ บทบญัญตัิแหง่พระราชบญัญตัทิ
รสัต ์พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสั่งที่ออกโดยอาศยั
อ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

 กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และรวมถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต จะประกาศ
ก าหนดในอนาคตที่เก่ียวขอ้งดว้ย 

 การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ หากเป็นไปตามเหตทุี่ก าหนดในขอ้ 5.2.1 ถงึ 
5.2.3 แห่งสัญญานีผู้ ้จัดการกองทรัสต์อาจด าเนินการลดทุนช าระแล้วของ
กองทรสัตฯ์ โดยไมต่อ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตก็์ได ้

 การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ จะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทนุช าระแลว้
ดว้ยวิธีการลดมลูคา่หนว่ยทรสัตใ์หต้  ่าลงเทา่นัน้ 
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 ภายหลงัจากที่ด  าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตฯ์ เสร็จสิน้ ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะเฉลี่ยเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ืออยู่ในสมดุทะเบียน ณ วนัปิด
สมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์โดยค านวณมลูค่าหน่วยครบัใชใ้นการลด
ทนุช าระแลว้จะมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ณ วนัที่ปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหนว่ยทรสัต ์ทัง้นีเ้งินท่ีเฉลีย่คืนตอ้งมีไดม้าจากเงินก าไรของกองทรสัตฯ์  

ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์  การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทน
ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตก์บัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของ
การเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต ์และใน
ระหวา่งผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยกนั  

 การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความ รับผิดในกรณีที่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัตฯ์ โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนี ้
ของกองทรสัตฯ์ จะบงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ เทา่นัน้ 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตฯ์ จ่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไป
กว่าเงินก าไรหลงัหกัค่าใชจ้่าย และค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้
กองทรสัตฯ์ หกัได ้และช าระคืนเงินตน้กูย้ืม (ถา้มี) และมีสทิธิเรยีกใหค้ืนเงินทนุได้
ไม่เกินไปกว่าจ านวนทนุของกองทรสัตฯ์ ที่ปรบัปรุงดว้ยสว่นเกินหรือสว่นต ่ากว่า
มลูคา่หนว่ยทรสัต ์ 

 ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิใหต้ีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขดั หรือแยง้กับ
ขอ้ก าหนดตามขอ้ 1 ขอ้ 2 และ ขอ้ 3  

 การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้ง
เหนือทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ โดยเด็ดขาดแตเ่พียงผูเ้ดียวไม่วา่สว่นหนึง่สว่นใด 
และผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มม่ีสทิธิเรยีกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ คืน
จากบคุคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี ้หรือพระราชบัญญัติทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินใน
กองทรสัตฯ์ ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่
พระราชบญัญตัิทรสัตก์ าหนด 
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 ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดตอ่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีในการช าระเงินอื่น
ใดเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ หลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ 
และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือ
นัน้ 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรสัตฯ์ 
ของทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตว์า่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
และสัญญานีก้  าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้า
แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ  (Day-to-day Operations) ของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดุลพินิจของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรอืทรสัตี แลว้แตก่รณี  

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตฯ์ ตาม
หลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นขอ้ 14 แหง่สญัญานี ้

 ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไข
วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ทรสั
ตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ เมื่อ
ไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตฯ์ หรือลดทุน โดยใน
การณีของการเลิกกองทรสัตฯ์ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจหนา้ที่เก่ียวกับการช าระ
บัญชีกองทรัสต์ฯ อาจจัดให้มีผู้ช  าระบัญชีท าหน้าที่ เป็นผู้ช  าระบัญชี โดย
ด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้อนึ่ง ผูถื้อหน่วยทรสัต์
จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์ฯ มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลังจากได้หัก
ค่าใชจ้่ายและช าระหนีข้องกองทรสัตฯ์ เมื่อเลิกกองทรสัตฯ์ แลว้เท่านัน้ ส  าหรบั
กรณีการลดทนุช าระแลว้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อ
หนว่ย โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์วิธีการและประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข 
และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นขอ้ 7. แหง่สญัญานี ้
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 สทิธิประโยชนอ์ื่น ๆ 

 ผูถื้อหน่วยลงทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ สามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้าม
กฎหมาย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตีและ/หรือนายทะเบียน
หนว่ยทรสัตก์ าหนด  

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรสัตฯ์ ตาม
เง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

 ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการท่ีระบไุวใ้นขอ้ 5.3 แหง่สญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต ์  หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ที่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนไดโ้ดยไมม่ีขอ้จ ากดั 
เวน้แตเ่ขา้ขา่ยกรณีที่ถกูจ ากดัการโอนหนว่ยทรสัต ์โดยวิธีการโอนหน่วยทรตัสใ์ห้
เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การลงทุนของกองทรัสตฯ์   การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใดที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณต์อ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทนุรวมทัง้
วิธีการไดม้าตามที่ก าหนดในสญัญาทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ ไม่มีนโยบายการลงทุน
ทรพัยส์นิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยส์นิท่ีมีการระบเุอาไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

 การไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ 
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เช่น จะตอ้งตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) 
ขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี)  ตอ้ง
ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้ก าหนดในสญัญานี ้ฯลฯ รวมทัง้
ตอ้งมีสาระและระบบอนมุตัิตามที่ก าหนดในสญัญา 

 การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ตามที่
ก าหนในสญัญานี ้เช่นก่อนการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญา ทั้งนีก้ารจ าหน่ายไปซึ่ง



เอกสารแนบ 2 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หนา้ท่ี 11 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

ทรพัยส์นิหลกัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่สญัญาฉบบันี ้หรอื กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 

การจัดหาผลประโยชนข์อง
กองทรัสตฯ์  

 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

1. กองทรสัตฯ์ จะจัดหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์
และการให้บริการที่ เ ก่ียวเนื่องกับการให้เช่าเท่านั้น ห้ามมิให้
กองทรสัตฯ์ ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรสัตฯ์ เขา้
ด าเนินธุรกิจหรอืประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 
หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ จะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน า
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถ
ด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้
นัน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดคา่เช่าสว่นใหญ่เป็นจ านวนที่แนน่อน
ไวล้ว่งหนา้ และหากจะมีสว่นที่อา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า 
จ านวนเงินคา่เช่าสงูสดุที่อา้งอิงกบัผลประกอบการนัน้จะไมเ่กินกว่า
ร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้แน่นอน
ลว่งหนา้ 

3. หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตุ
อนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดั
ต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ 
กองทรสัตฯ์ ตอ้งจัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อให้กองทรสัตฯ์ สามารถเลิก
สญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหาริมทรพัยไ์ปใชใ้นการ
ประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี
พรอ้มต่อการจัดหารายได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์มีหนา้ที่จัดใหม้ี
การประกนัภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสมตลอด
ระยะเวลาที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในทรพัยส์นิหลกั  
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5. การประกนัภยัตามขอ้ 4 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประกนัภยั
ที่ครอบคลมุถึงวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัย์ และการ
ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย
จากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์

6. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และ
ผู้ จั ด ก า รกอ งท รัส ต์ ป ร ะส งค์จ ะ จัดห าผลป ร ะ โยชน์จ าก
อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าว โดยการใหเ้ช่าแก่เจ้าของเดิม ผูจ้ัดการ
กองทรสัตต์อ้งก าหนดคา่เชา่ที่เรยีกเก็บจากเจา้ของเดิมในลกัษณะที่
เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปที่
เป็นบคุคลภายนอก 

7. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการใหอ้ย่างนอ้ยรอ้ยละเจ็ดสบิหา้ 
(75) ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ เกิดจากการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี
ประจ าปี เวน้แต่กรณีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกและประจ าปี
สดุทา้ยของปีที่สิน้สดุสญัญานี ้

การกู้ยมืเงนิและก่อภาระ
ผูกพันของกองทรัสตฯ์  

 กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้
ก. กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็น

ทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม 
ข. กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์  
ค. กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุง

ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ หรอื
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ มีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและ
พรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์

ง. กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้
ซึ่ง เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าเพื่อ
ประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์  

จ. กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัตฯ์  
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ฉ. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหาร
จดัการกองทรสัตฯ์ และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

 กองทรสัตฯ์ สามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธี การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย ์หรือ
สถาบนัการเงินอื่นใดที่อาจสามารถใหส้นิเช่ือแก่กองทรสัตฯ์ ได ้ทัง้นีโ้ดยไมข่ดักบั
กฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด รวมถึง การออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืม 

 สดัส่วนการกู้ยืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญา และตามที่
กฎหมายก าหนด 

 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ าเป็น
และเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ตามเง่ือนไขที่
ก าหนดในสญัญา ในกรณีที่การก่อภาระผกูพนัตามวรรคหนึ่งเป็นการด าเนินการ
เพื่อประโยชนข์องบริษัทใดตามขอ้ 8.1.1/1 (1) หากสดัส่วนการก่อภาระผูกพนั
ดงักลา่วเกินกว่าสดัสว่นที่กองทรสัตฯ์ และบริษัทฯตามขอ้ 8.1.1/1 (1) (ถา้มี) ถือ
หุน้รว่มกนัในบริษัทนัน้การก่อภาระผกูพนัดงักลา่วตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์น
ขอ้ 8.1.1/1 (2) (ก) โดยอนโุลมดว้ย 

 กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระ
ผกูพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

 กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสนิเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรอืเขา้ท าสญัญา
ที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ หรือท า
ธุรกรรมที่เ ก่ียวข้องกับบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่ งที่ เ ก่ียวข้องอื่นใด ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่แตง่ตัง้ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิโดยการประเมินมลูคา่
ทรพัยส์ินตอ้งเป็นบุคคลที่ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาว่ามีความเหมาะสมและ
สามารถประเมินมูลค่าทรัพยส์ินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเช่ือถือ
เพียงพอและมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
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o เป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยเ์ก่ียวกบั
การใหค้วามเห็นชอบบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิและผูป้ระเมินหลกั 

o กรณีอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนในต่างประเทศผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน
ตอ้งมีคณุสมบตัิเป็นไปตามขอ้ 8.1.1 (6) (ข) 

 การประเมินมลูคา่ตอ้งไมก่ระท าโดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินรายเดียวกนัติดต่อกนั
เกินสอง (2) ครัง้ 

 ตอ้งประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสญัญาที่มีการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์

 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่า
เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

การรายงานมูลค่าทรัพย์สิน
สุท ธิของกองทรัสต์ฯ และ
มูลค่ามูลค่าหน่วทรัสต ์

 หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท าและสง่รายงานมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัตฯ์ และมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสซึ่งผ่าน
การรบัรองจากทรสัตีแลว้ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่
วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส นอกจากนีผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัท า
และส่งรายงานมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตฯ์ และมูลค่าหน่วยทรสัต์
ใหท้รสัตีตรวจสอบตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 

ก า ร ท า ธุ ร ก ร ร ม ร ะห ว่ า ง
กอ งท รัสต์ฯ  กั บ ผู้ จั ดก า ร
กองทรัสตห์รือบุคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

 ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา  
 ดา้นระบบในการอนมุตัิ การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์อื่นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไว้
อย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน ใหด้  าเนินการ
เก่ียวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการตามสญัญานี ้เช่น ไดร้บัความเห็นชอบ
จากทรสัตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ หรอื
ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งลา้น (1,000,000) บาท หรือตัง้แต่
รอ้ยละศูนยจ์ุดศูนยส์าม (0.03) ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตฯ์ ขึน้ไป 
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แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ ( Board of 
Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แตย่ี่สิบ
ลา้น (20,000,000) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทรัสต์ฯ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

การเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรัสตฯ์  

 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มลู
ของกองทรัสต์ฯ ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯ ใหแ้ก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตแ์ละทรสัตี พรอ้มกบัหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

 นอกจากการเปิดเผยขอ้มูลตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือ
ค าสั่งใดของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผูจ้ัดการ
กองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยขอ้มูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรอืค าสั่งดงักลา่วดว้ย  

การจ่ายประโยชนต์อบแทน
แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละเกา้สิบ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์
ตอบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรบั
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และ ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบ
แทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่  ( 4) ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่
กองทรสัตฯ์ มีการเพิ่มทนุ กองทรสัตฯ์ อาจมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเกินกวา่สี ่
(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมโดยจะเริ่มจ่าย
ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชีสิน้สดุ 31 มีนาคม 2558 เป็นตน้ไป  

 ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัต์จะไม่จ่าย
ประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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 การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑต์าม
สญัญานี ้

การขอมติและการประชุมผู้
ถอืหน่วยทรัสต ์

 การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรสัตฯ์ ตามที่สญัญานีแ้ละพระราชบญัญัติทรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ย
วิธีการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทา่นัน้  

 เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้
ก. การไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยห์ลกัที่มีมลูคา่ตัง้แต่รอ้ยละสามสบิ (30) 

ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์   
ข. การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือการกูย้ืมเงินที่กองทรสัตฯ์ 

ตอ้งจดัหาหลกัประกนั 
ค. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ ที่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ

ลว่งหนา้ในสญัญานี ้
ง. การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัตฯ์  
จ. การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ยี่สิบลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกวา่
รอ้ยละสาม (3) ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตฯ์ แลว้แต่มลูค่าใดจะ
สงูกวา่ 

ฉ. การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
ช. การเปลี่ยนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ส  าหรบัการเปลี่ยนแปลง

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 18. 
ซ. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยา่งมี

นยัส าคญั 
ฌ. การเลกิกองทรสัตฯ์  
ญ. กรณีอื่นใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรือ่งดงักล่าว 
 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในสี ่(4) เดือน

นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัตฯ์  
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 เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสิบ  (10) ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

 กรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการ
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเรียก
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่สญัญานีก้  าหนด ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการ
เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาสี่สิบหา้ (45) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บั
หนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ / หรือหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือ
จากทรสัตีแลว้แตก่รณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้

 การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหนว่ยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกวา่ยี่สิบหา้ 
(25) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมี
หนว่ยทรสัตน์บัรวมกนัไมน่อ้ยกวา่หนึง่ในสาม (1 ใน 3) ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่
จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม ทั้งนี ้ ภายใต้บัง คับแห่ง
พระราชบญัญตัิทรสัต ์และประกาศที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพื่อท า
หนา้ที่เป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสียให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้นและให้
ผู้จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นเวลานัน้ๆ หากการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ
กองทรสัตม์ีสว่นไดเ้สยีใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในวาระดังกล่าว ในกรณีท่ีทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์ในกรณีที่ทรสัตีมีสว่นไดเ้สยีในวาระใดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอ
รายช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานที่
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ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี
สว่นไดเ้สยีในวาระใดใหผู้ป้ระชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคลใดบคุคล
หนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 

 เวน้แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์ห้
ประกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้ 
ก. ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม

และมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
ข. ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ

สามสบิ (30) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์  
(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ ที่มิไดร้ะบไุวเ้ป็น

การลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัตฯ์  
(4)  การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ยี่สิบลา้น (20,000,000) 
บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัตฯ์ แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ส  าหรับการ
เปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อ
หนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรสัตฯ์  
ก า รจ า กั ดสิ ท ธิ ในการ รับ
ประโยชนต์อบแทนการจัดการ

 การจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ผู้ก่อตั้งทรสัต ์ 
ทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในบงัคบัตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารจัดสรร
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กับประโยชน์ตอบแทน และ
สิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้
ถอืหน่วยทรัสต ์

หน่วยทรสัต ์ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะไดร้บัการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ สช. 29/2555 
และประกาศ กร. 14/2555 แลว้แตก่รณี 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัต์
เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
ประกาศ สช.29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 แลว้แตก่รณี มีขอ้จ ากดัสทิธิใน
การรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วน
การถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ สช.
29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 แลว้แตก่รณี ก าหนด โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะจดัใหม้ีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบ
แทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ตล่ะรายที่อยู่ในกลุม่บคุคลนัน้ โดยจะใชว้ิธีการ เฉลี่ย
ตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะราย (Pro Rata Basis) 
เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แตส่  านกังาน ก.ล.ต. 
จะประกาศก าหนด สั่งการ หรอืผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น สว่นประโยชนต์อบแทนที่ไม่
อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่น
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรร
ผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราว
อื่นใด 

สิทธิหน้าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสต ี

 ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบคุคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มี
สิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรสัตฯ์ ในฐานะผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินหรือผูม้ีสิทธิ
เหนือทรพัยส์ิน และมีหนา้ที่จัดการกองทรสัตฯ์ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของ
สญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์อนึ่ง รายการเก่ียวกับสิทธิ หนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบของทรสัตีเป็นไปตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้

 ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตฯ์ ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ี
วิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม
เพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจน
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 
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โดยในการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่ว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากที่ปรกึษาวิชาชีพท่ีมี
ความเป็นอิสระตามแตท่ี่ทรสัตีจะพิจารณาเห็นสมควร 

 ทรสัตีไมต่อ้งรบัผิดตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตฯ์ หรอืผูถื้อหนว่ยทรสัต์
หรือบุคคลใดๆ จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี หากทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ดว้ย
ความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้
ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์(ถา้มี) 

 ทรสัตีไมต่อ้งรบัผิดตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตฯ์ หรอืผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
หรือบุคคลใด ๆ จาก การกระท า หรือการงดเวน้กระท าการใด ๆ ของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่โดยสจุรติ และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตาม
สมควรในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อให้เป็นไปตามสัญญานี ้และพระราชบัญญัติทรัสต์ตลอดจนประกาศที่
เก่ียวขอ้งแลว้ 

การจ ากดัความรับผิดของทรัส
ตีและการชดใช้ความเสียหาย
ให้แกท่รัสต ี

 ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของ
กองทรสัตฯ์ รวมถึงความรบัผิดตอ่บคุคลใดอนัเกิดจากหรอืที่เก่ียวกบัทรพัยส์ินใด 
ๆ ของกองทรสัตฯ์ ใหม้ีจ านวนจ ากดั โดยทรสัตีจะตอ้งสรบัผิดต่อบคุคลภายนอก
ดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใชค้่าเสียหายที่ทรสัตีจะได้รบัตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญานี ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ทรสัตีไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนดไวโ้ดย
เจตนา โดยไม่สจุริต หรือโดยประมาทเลินเลอ่อย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้ทรสัตี
จะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้

การแต่งตั้งเงือ่นไขและวิธีการ
เปลี่ยนแปลงและค่าตอบแทน
ของทรัสต ี

 การแตง่ตัง้ทรสัตีเมื่อมีเหตใุหต้อ้งเปลีย่นแปลงทรสัตี การแตง่ตัง้ทรสัตีรายใหมใ่ห้
กระท าไดโ้ดยอาศยัมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทา่นัน้  

 เง่ือนไขและวิธีการเปลีย่นแปลงทรสัตี 
(ก) ทรสัตีลาออกจากการท าหนา้ที่  
(ข) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิติบคุคล 
(ค) ทรสัตีช าระบญัชี   
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(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งพักการ
ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการอนญุาตให้
ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี  

(จ) ทรสัตีถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามสญัญานี ้ 
 คา่ตอบแทนหรอืคา่ธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดเอาไวใ้นสญัญานี ้

ความเป็นอิสระของทรัสตีและ
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ของทรัสต ี

 ทรสัตีตอ้งปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตฯ์ อย่างมีประสิทธิภาพและเป็น
อิสระ รวมทัง้ไมก่ระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์  

 ความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องทรสัตี 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อว่าทรสัตีมีประโยชนข์ดัแยง้กบัการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตี และ
จะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตฯ์ มิได ้
(1)  เป็นผูถื้อหุน้ในผูจ้ัดการกองทรสัต์ เกินรอ้ยละหา้ (5) ของจ านวนสิทธิออก

เสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(2)  มีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ในทรสัตี เกินรอ้ยละหา้ (5) ของจ านวนสทิธิ

ออกเสยีงทัง้หมดของทรสัตีดงักลา่ว  
(3)  มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ในทรสัตีเป็นบุคคลเดียวกับผูถื้อหุน้รายใหญ่ในผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์
(4)  มีกรรมการหรือผูบ้ริหารของทรสัตีเป็นบคุคลเดียวกับกรรมการหรือผูบ้ริหาร

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(5)  มีความเก่ียวขอ้งไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มกับผูจ้ัดการกองทรัสต์ใน

ลกัษณะท านองเดียวกบั (1) ถึง (4) หรือในลกัษณะอื่นอย่างมีนยัส าคญัใน
ประการท่ีอาจเป็นเหตใุหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบตัิหนา้ที่ 
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รายละเอียดเกี่ยวกับคุณสมบตัิของผู้ด ารงต าแหน่งหวัหน้างานตรวจสอบภายใน 

 

- ไมม่ ี



เอกสารแนบ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ  หนา้ท่ี 1  

 

รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการของบริษัทยอ่ย 

 

- ไมม่ ี



เอกสารแนบ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ  หนา้ท่ี 1  

 

รายละเอียดเกี่ยวกับรายการประเมินทรัพยส์ิน 

 

- ไมม่ ี
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