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สวนท่ี 1 
สรุปขอมูลสําคัญของหนวยทรัสต (Fact Sheet) 

ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรท 

(IMPACT Growth Real Estate Investment Trust: IMPACT GROWTH REIT) 

1. สาระสําคัญของกองทรัสต 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรท 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) IMPACT Growth Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ IMPACT GROWTH REIT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท อาร เอ็ม ไอ จํากัด 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน บริษัทหลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 

 
1.1 ขอมูลเก่ียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีเสนอขาย 1,482,500,000 (หนึ่งพันสี่รอยแปดสิบสองลานหาแสน) หนวย 

มูลคาเสนอขายรวมท้ังสิ้น  ไมเกิน 15,714,500,000 บาท (ซึ่งเม่ือรวมกับเงินกูจากสถาบัน
การเงินสําหรับเขาลงทุนในทรัพยสินคร้ังแรก มูลคาทั้งส้ินไมเกิน 
3,900,000,000 บาท จะทําให กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินใน
มูลคารวมไมเกินทั้งส้ิน19,614,500,000 บาท) 

มูลคาที่ตราไวตอหนวย เทากับราคาเสนอขายสุดทาย 

ชวงราคาหนวยทรัสตท่ีเสนอขายเบื้องตน 10.30-10.60 บาทตอหนวย   
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ลักษณะการเสนอขาย เสนอขายตอนักลงทุนดังตอไปนี้ 

1 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน แมเนจเมนท จํากัดและกลุม
บุคคลเดียวกัน 

2 นักลงทุนสถาบัน 
3 ผูมีอุปการคุณของผูจัดการการจัดจําหนาย และผูจัด

จําหนาย 
4 ผูมีอุปการคุณของบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจ

เมนท จํากัด และกลุมบุคคลเดียวกัน 
5 นักลงทุนรายยอย (ดูคํานิยามของนักลงทุนแตละ

ประเภทในสวนที่ 3 ของหนังสือชี้ชวนการเสนอขาย
หลักทรัพยฉบับนี)้ 

ผูจัดการการจัดจําหนาย ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)  
บริษัทหลักทรัพย กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) และ 
บริษัทหลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด 
(มหาชน) 

1.2 วัตถุประสงคของการระดมทุนในครั้งนี้ 

 เพื่อระดมทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ซึ่งกองทรัสตจะนําเงินที่ไดจากการระดม
ทุนดังกลาวไปลงทุนเพื่อซื้ออสังหาริมทรัพยของโครงการ ("ทรัพยสินหลักท่ีลงทุนครั้งแรก") ซึ่งประกอบดวย 

• ศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา (IMPACT Arena) 
• ศูนยแสดงสินคาและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่สําหรับจัดงานในรม (IMPACT Exhibition Center)  
• ศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม (IMPACT Forum) และ 
• อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร (IMPACT Challenger) 

 โดยการเขาทําสัญญาที่เกี่ยวของกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่ลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสตกับคูสัญญาที่เกี่ยวของ 
(รายละเอียดเปนไปตามหัวขอ 2.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญา) กองทรัสตจะรับโอนกรรมสิทธิ์และจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหใชและ/หรือใหเชาพื้นทีบ่ริเวณอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดลงทุนไว รวมทั้งดําเนินการ
อ่ืนใดที่เกี่ยวของและจําเปนเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสต
และผูถือหนวยทรัสต รวมถึงการนําเงินที่ไดจากการระดมทุนดังกลาวไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่น ไมวาโดยทางตรงหรือ
โดยทางออมและ/หรือการจัดหาผลประโยชนดวยวิธีอื่นที่เปนไปตามกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของ 
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1.3 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตจะมุงลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายได และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอ่ืน หรือ
การหาดอกผลโดยวิธีอ่ืน เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต  

ในการเขาลงทุนดังกลาว ทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน ไดแก  ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งและสิ่งปลูกสรางของอาคารทั้ง
ส่ีอาคาร นอกจากนี้ ทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรกจะรวมถึงระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณตางๆ ของอาคาร
ทั้งส่ีอาคาร รวมทั้งสิทธิในการใชบริการพื้นที่จอดรถ โดยจํานวนเงินที่กองทรัสตจะใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย จะ
กําหนดโดยอางอิงจากราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ ประกอบกับผลประกอบการของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขา
ลงทุน และปจจัยอ่ืนๆ โดยราคาที่กองทรัสตจะเขาลงทุนนั้นอาจแตกตางจากราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระแตจะไม
เกินกวามูลคาเสนอขายสูงสุดที่กําหนดไวในหวขอ 1.1 ขอมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยทรัสตในคร้ังนี้ ในการระดมทุน 
ผูจัดการกองทรัสตจะกําหนดราคาของหนวยทรัสตที่จะออกและเสนอขาย โดยคํานึงถึงผลการสํารวจความตองการของนัก
ลงทุน (Bookbuilding) สภาวะตลาดทุนขณะนั้นๆ รวมถึงระดับผลตอบแทนเฉลี่ยที่นักลงทุนคาดหวังและจะทําการออก 
เสนอขายและจัดสรรหนวยทรัสตที่เสนอขายดังกลาว ใหกับผูลงทุนทั้งที่เปนผูลงทุนรายยอยและ/หรือผูลงทุนสถาบัน โดยมี
เง่ือนไขตามที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวนการเสนอขายหนวยทรัสตฉบับนี้  

กองทรัสตจะลงทุนในทรัพยสินดังกลาวภายใน 60 วันนับแตวันที่จัดตั้งกองทรัสตแลวเสร็จ และภายหลังจาก
กองทรัสตไดลงทุนในทรัพยสินดังกลาวแลว กองทรัสตจะแตงตั้งใหอิมแพ็คเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย (Property 
Manager) ของกองทรัสต ตามที่จะไดกลาวในหัวขอเร่ืองลักษณะการจัดหาผลประโยชนตอไป 
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1.4 รายละเอียดท่ีสําคัญเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก 

 

กองทรัสตจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี ดังที่แสดงไวในแผนภาพดานบนอันไดแก 
ที่ดินและอาคารศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา (IMPACT Arena) ศูนยแสดงสนิคาและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่
จัดงานในรม (IMPACT Exhibition Center) ศูนยการประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็คชาเลน
เจอร (IMPACT Challenger) ตลอดจนงานระบบตางๆภายในอาคาร ทั้งนี้รายละเอียดสําคัญสามารถสรุปไดดังนี้ 

อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน รายละเอียดการลงทุน 

ศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา (IMPACT Arena) 
 

ที่ดินที่เปนที่ตั้งของศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา โฉนด
เลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
จํานวน 76 ไร 1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเปนโฉนดที่ดิน
เลขที่เดียวกับที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารศูนยแสดงสินคา
และนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่สําหรับจัดงานในรม 
ทั้งนี้ รวมถึงที่ดินที่อ าจมีเพิ่มเติมขึ้น  (ถา มี) ซึ่งเปน
สวนประกอบของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนซึ่งมี
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อสังหาริมทรัพยที่ลงทุน รายละเอียดการลงทุน 
รายละเอียดตามที่ปรากฏในสัญญาซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูก
สราง 

อาคารและสิ่งปลูกสรางคิดเปนพื้นที่รวม (Gross Floor 
Area) ประมาณ  41,810 ตารางเมตร หรือคิดเปนพื้นที่
ใหบริการ (Net Leasable Area) ประมาณ 16,294 ตาราง
เมตร 

งานระบบที่เกี่ยวของกับอาคารศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารี
นา 

ศูนยแสดงสินคาและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่
สําหรับจัดงานในรม (IMPACT Exhibition Center)  
 

ที่ดินที่ เ ปนที่ตั้ งของ ศูนยแ สดง สินคา และนิทรรศกา ร
นานาชาติรวมถึงสถานที่สําหรับจัดงานในรม โฉนดเลขที่ 
30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จํานวน 76 
ไร 1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเปนโฉนดที่ดินเลขที่เดียวกับ
ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารศูนยจัดการแสดงอิมแพ็ค อารีนา 
ทั้งนี้ รวมถึงที่ดินที่อ าจมีเพิ่ม เติมขึ้น  (ถา มี) ซึ่ งเปน
สวนประกอบของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนซึ่งมี
รายละเอียดตามที่ปรากฏในสัญญาซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูก
สราง 

อาคารและสิ่งปลูกสรางคิดเปนพื้นที่รวม (Gross Floor 
Area) ประมาณ  99,519 ตารางเมตร หรือคิดเปนพื้นที่
ใหบริการ (Net Leasable Area) ประมาณ 53,471 ตาราง
เมตร 

งานระบบที่ เกี่ย วขอ งกับอ าคา รศูนย แสดงสินค าและ
นิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่สําหรับจัดงานในรม 

ศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม (IMPACT Forum) 
 

ที่ดินที่เปนที่ตั้งของศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม โฉนด
เลขที่  23135 เลขที่ดิน  24 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
จํานวน 29 ไร 3 งาน 70.1 ตารางวา ทั้งนี้ รวมถึงที่ดินที่อาจ
มีเพิ่มเติมขึ้น (ถามี) ซึ่งเปนสวนประกอบของทรัพยสินที่
กองทรัสตจะเขาลงทุนซึ่งมีรายละเอียดตามที่ปรากฏใน
สัญญาซื้อขายที่ดินและส่ิงปลูกสราง 

อาคารศูนยประชุม อาคารจอดรถและส่ิงปลูกสรางคิดเปน
พื้นที่รวม (Gross Floor Area) ประมาณ 122,191 ตาราง
เมตร หรือคิดเปนพื้นที่ใหบริการ (Net Leasable Area) 
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อสังหาริมทรัพยที่ลงทุน รายละเอียดการลงทุน 
ประมาณ 25,943 ตารางเมตร 

งานระบบที่ เกี่ยวของกับอาคารศูนยการประชุมอิมแพ็ค
ฟอร่ัม 

อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร (IMPACT Challenger) 
 

ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร โฉนดเลขที่ 
30994 เลขที่ดิน 10 ซึ่งมีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จํานวน 
64 ไร 2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954
เลขที่ดิน 27 ซึ่งมีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จํานวน 20 ไร 1 
งาน 44.4 ตารางวา ทั้งนี้ รวมถึงที่ดินที่อาจมีเพิ่มเติมขึ้น 
(ถามี) ซึ่งเปนสวนประกอบของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขา
ลงทุนซึ่งมีรายละเอียดตามที่ปรากฏในสัญญาซื้อขายที่ดิน
และส่ิงปลูกสราง 

อาคารและส่ิงปลูกสรางคิดเปนพื้นที่รวม(Gross Floor Area) 
ประมาณ  221,309 ตารางเมตร โดยรวมพื้นที่อาคาร 
Delivery Bay ซึ่งตอเติมภายหลังแลว หรือคิดเปนพื้นที่
ใหบริการ (Net Leasable Area) ประมาณ 69,898 ตาราง
เมตร 

งานระบบที่เกี่ยวของกับอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร 

ในปจจุบัน มีทรัพยสินบางสวนที่ตั้งอยูในบริเวณโครงการซึ่งไมไดถือเปนสวนหนึ่งของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ัง
แรก อันไดแก โรงแรมโนโวเทลกรุงเทพ อิมแพ็ค ("โรงแรมโนโวเทล") โครงการธันเดอรโดม ลานจอดรถภายนอกอาคาร 
ถนนรอบโครงการ และถนนกลางโครงการซึ่งค่ันระหวางศูนยแสดงสินคาและนิทรรศการนานาชาติ และอาคารอิมแพ็คชา
เลนเจอร โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

(1) โรงแรมโนโวเทล ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 52433 เลขที่ดิน 38 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จํานวน 4 ไร 2งาน 
24.6 ตารางวา โดยโรงแรมดังกลาวปจจุบันเปนทรัพยสินของอิมแพ็ค และอยูภายใตการบริหารงานโดยเครือ 
Accor โดยโรงแรมดังกลาวเปนโรงแรมระดับ 4 ดาว ซึ่งมีจํานวนหองพักทั้งหมด 380 หอง และตั้งอยูใกลกับ 
IMPACT Challenger และ IMPACT Forum ทั้งนี้ ถึงแมโรงแรมโนโวเทลจะเปนทรัพยสินของอิมแพ็คและอยูใน
บริเวณเดียวกับทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก แตกองทรัสตจะยังไมเขาลงทุนในโรงแรมโนโวเท
ลในการลงทุนคร้ังแรกนี้ เนื่องจากโรงแรมดังกลาวเพิ่งเร่ิมเปดดําเนินการไดไมนาน ทําใหมีอัตราการเขาพัก 
(Occupancy Rate) และรายไดของโรงแรมที่ยังไมสม่ําเสมอ สงผลใหการพิจารณามูลคาทรัพยสินของโรงแรมโน
โวเทลเพื่อที่จะเขาลงทุนนั้นตองมีการคาดการณถึงผลกระทบที่อาจเกิดจากความผันผวนของรายได ระดับการทํา
กําไรและกระแสเงินสดที่เกิดจากการดําเนินงานของทรัพยสิน ซึ่งกระทําไดยาก เนื่องจากปริมาณขอมูลผลการ
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ดําเนินงานของสินทรัพยมีจํากัด และหากทรัพยสินยังไมสามารถสรางรายไดอยางสมํ่าเสมอ ก็อาจจะสงผลใหผล
ประกอบการที่เกิดขึ้นจริงของกองทรัสตอาจมีความแตกตางจากประมาณการอยางเปนสาระสําคัญ อยางไรก็ตาม 
กองทรัสตอาจพิจารณาเขาลงทุนในโรงแรมโนโวเทล ในภายหลังเม่ือโรงแรมดังกลาวมีผลการดําเนินงานที่มีความ
สม่ําเสมอแนนอนมากขึ้น และมีแนวโนมการเติบโตจากการดําเนินงานหลัก (Organic Growth) ที่ดี 

(2) โครงการธันเดอรโดม (ซึ่งอยูติดกับทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก) ซึ่งเปนสถานที่จัดแสดงดนตรีและ
การแสดงและสําหรับการแขงขันกีฬาในรม สามารถจุผูชมไดประมาณ  3,000- 4,000 คน โครงการธันเดอรโดม
ตั้งอยูบนที่ดินของบีแลนด  โดยบีแลนดไดสรางโครงการธันเดอรโดมขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนการ
แขงขันกีฬาเอเช่ียนเกมส คร้ังที ่13 ที่จัดขึ้นที่ประเทศไทย และไดมอบสิทธิในการใชพื้นที่โครงการดังกลาวใหแก
การกีฬาแหงประเทศไทยในการบริหารจัดการโดยไมคิดคาใชจายเปนเวลา 30 ป  ตั้งแตป พ.ศ. 2541 โดยตอมา
การกีฬาแหงประเทศไทยไดใหสิทธิแกบริษัท คอรโน แอนด แนช จํากัด ในการจัดหาประโยชนจากพื้นที่ดังกลาว
ตลอดระยะเวลาที่เหลือ เนื่องจากปจจุบันโครงการธันเดอรโดมอยูภายใตสิทธิในการจัดหาผลประโยชนของบุคคล
อ่ืน กองทรัสตจึงไมเขาลงทุนในทรัพยสินดังกลาวนี้ 

(3) ลานจอดรถ Outdoor Parking P4 P5 และ P6 ซึ่งตั้งอยูทางทิศตะวันออกของโครงการ รวมถึงลานจอดรถ AKTIV 
SQUARE ซึ่งตั้งอยูบริเวณดานหนาของอาคารอิมแพ็คอารีนา ซึ่งปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของอิมแพ็ค โดยอิมแพ็คมี
แผนที่จะปรับปรุงหรือพัฒนาพื้นที่ลานจอดรถดังกลาวในอนาคต ซึ่งปจจุบันแผนการพัฒนาอยูในขั้นตอนการศึกษา
ความเหมาะสม นอกจากนั้น ลานจอดรถ Outdoor นั้น ยังถูกใชเปนที่จอดรถของผูใชบริการทรัพยสินอื่นรอบ
โครงการที่ไมใชทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนดวย เชน อาคารสํานักงาน รานคา รานอาหาร อีกดวย แมวา
กองทรัสตจะไมลงทุนในลานจอดรถตามที่กลาวมาขางตนก็ตาม อิมแพ็คไดตกลงภายใตสัญญาตกลงกระทําการวา
จะจัดหาที่จอดรถใหเพียงพอแกลูกคาที่มาใชพื้นที่ของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน 

(4) ถนนรอบโครงการและถนนคั่นกลางโครงการในปจจุบันซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของอิมแพ็ค บีแลนดและบางกอกแอร
พอรท ทั้งนี้ สาเหตุที่กองทรัสตไมลงทุนในถนนรอบโครงการและถนนค่ันกลางโครงการนั้นเนื่องจากถนนดังกลาว
เปนถนนที่มีประชาชน บริษัท และหนวยงานตางๆ ใชสัญจรไปมา ดังนั้น หากกองทรัสตลงทุนในถนนรอบ
โครงการและถนนคั่นกลางโครงการแลว ทางกองทรัสตจะตองดําเนินการจดทะเบียนภารจํายอมใหแกผูใชสอย
ถนนนั้นๆ ซึ่งจะทําใหเกิดขั้นตอนทางกฎหมายเพิ่มขึ้นแกกองทรัสต ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะไมไดลงทุนในถนน
รอบโครงการและถนนค่ันกลางโครงการก็ตาม  กองทรัสตจะไดรับการจดทะเบียนภารจํายอมจากอิมแพ็ค บีแลนด 
และบางกอกแอรพอรทซึ่งเปนเจาของที่ดินเพื่อใหทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนและผูมาใชพื้นที่ภายในโครงการ
สามารถใชถนนรอบโครงการและถนนคั่นกลางโครงการเปนทางเขาออกและสัญจรไปมาไดโดยสะดวก 
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ลักษณะการลงทุน 

ลักษณะทรัพยสินท่ี 
กองทรัสตจะเขาลงทุน 

กรรมสิทธิ์ของที่ดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภค พรอมทั้งสวนควบและกรรมสิทธิ์ใน
อุปกรณที่เกี่ยวของกับศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา (IMPACT Arena) ศูนยแสดงสินคา
และนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่ สําหรับจัดงานในรม (IMPACT Exhibition 
Center) ศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร 
(IMPACT Challenger) 

เจาของอสังหาริมทรัพย / เจาของกรรมสิทธ์ิ 
- ท่ีดิน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท จํากัด 

- อาคารพรอมท้ังสวน
ควบและอุปกรณท่ี
เกี่ยวของกับอาคาร 

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท จํากัด 

- ระบบสาธารณูปโภค บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท จํากัด 

- เฟอรนิเจอรและ
อุปกรณ 

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท จํากัด 

มูลคาที่กองทรัสตจะเขา
ลงทุน 

ไมเกิน 19,614.50 ลานบาท (ใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตรวมกันไมเกิน 
15,714.50 ลานบาท และเงินกูยืมจากสถาบันการเงินสําหรับเขาลงทุนในทรัพยสินคร้ังแรก
ในมูลคาทั้งสิ้นไมเกิน 3,900.00 ลานบาท)  
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สรุปรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 
ท่ีมา :บริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินรวมกับผูจัดการกองทรัสตไดตรวจสอบสมมติฐานหลักของผูประเมินราคาทรัพยสินที่ใช
ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนแลว ไมพบสิ่งที่เปนเหตุใหเชื่อวาสมมติฐานหลักที่ใชในการประเมิน

ทรัพยสิน มูลคาท่ี
กองทรัสตจะ
เขาลงทุน 
(ลานบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสราง
กองทรัสตดวย
วิธีรายได 

 (ลานบาท) 

ราคาประเมินตาม
วิธีคิดตนทุน
ทดแทน 

(ลานบาท) 

ผูประเมิน
ราคา 

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

ที่ดิน อาคารและงาน
ระบบของ 
- ศูนยจัดการแสดง 

อิมแพ็คอารีนา  
- ศูนยแสดงสินคา

และนิทรรศการ
นานาชาติรวมถึง
สถานที่สําหรับจัด
งานในรม  

- ศูนยการประชุม 
อิมแพ็คฟอร่ัม 

- อาคารอิมแพ็ค 
ชาเลนเจอร  

 

ไมเกิน 
19,614.50 ลาน

บาท 
 

18,900  
ลานบาท 

13,600 ลานบาท ซึ่ง
รวมมูลคาของที่ดิน 
อาคาร ทรัพยสิน
สวนควบบนที่ดิน 

และอุปกรณประกอบ
อาคาร ทั้งนี้ มูลคา
ตนทุนทดแทนซึ่งไม
นําสวนของที่ดินมา
รวมคํานวณจะ
เทากับ 8,200 

บริษัท 
อเมริกัน 
แอพเพร
ซัล 

(ประเทศ
ไทย) 
จํากัด 

22 พฤศจิกายน 
2556 

19,196  
ลานบาท 

12,470 ลานบาท ซึ่ง
รวมมูลคาของที่ดิน 
อาคาร และส่ิงปลูก
สราง ทั้งนี้ มูลคา
ตนทุนทดแทนซึ่งไม
นําสวนของที่ดินมา
รวมคํานวณจะ

เทากับ 7,499 ลาน
บาท 

บริษัท 
โจนส แลง 
ลาซาลล 
(ประเทศ
ไทย) 
จํากัด 

30 ตุลาคม 2556 
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มูลคาดังกลาวไมสมเหตุสมผล อยางไรก็ตาม ผลประกอบการที่จะเกิดขึ้นจริงอาจแตกตางจากสมมติฐานดังกลาวได หรือ
เหตุการณตางๆอาจจะไมเปนไปตามที่คาดการณไว 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน 

กองทรัสตมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่เขาลงทุนคร้ังแรก โดยนําพื้นที่ของทรัพยสิน
ดังกลาวออกใหเชาและ/หรือใหมีการใชพื้นที่ที่จะไดรับคาตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานที่มีอํานาจ
หนาที่ประกาศกําหนด แกผูใชพื้นที่และ/หรือผูเชาตามที่ระบุไวในหวขอที่ 4 ของสวนที่ 2 โดยผูจัดการกองทรัสต(REIT 
Manager) จะเปนผูจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสตผานการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธในการ
บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต และจะมอบหมายหนาที่ในการบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพยใหแกบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท จํากัด (“อิมแพ็ค”) ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย
(Property Manager) ซึ่งหนาที่ดังกลาว ไดแก การนําทรัพยสินไปจัดหาผลประโยชนในรูปของการใหใชพื้นที่และใหเชา
พื้นที่ ตามนโยบายในการจัดหาผลประโยชนที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูกําหนดไว ติดตอประสานงานและอํานวยความ
สะดวกใหแกผูใชพื้นที่และผูเชาพื้นที ่และจัดเก็บรายไดคาเชาและคาตอบแทนเพื่อนําสงกองทรัสต ตลอดจนบํารุงรักษาและ
ซอมแซมอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใหอยูในสภาพที่ดีและพรอมจัดหาผลประโยชน ดังรายละเอียดตามสรุปสาระสําคัญ
ของรางสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยในขอ 2.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญา โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเปน
ผูดําเนินการจัดหาผูสนใจที่จะใชพื้นที่และ/หรือเชาพื้นที่ของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก และเพิ่มอัตราการใช
พื้นที่ดวยการโฆษณาผานทางส่ือตางๆที่เกี่ยวของ รวมถึงการใหเขาชมสถานที่และการเจรจากับผูที่สนใจโดยตรง โดย
เอกสารโฆษณาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนจะมีการปรับปรุงใหทันสมัยและมีการเผยแพรทางสื่อตางๆตามความ
เหมาะสม 

ภายหลังจากวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสิน กองทรัสตจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและระบบ
สาธารณูปโภค ซึ่งกองทรัสตสามารถนําไปจัดหาผลประโยชนโดยการเขาทําสัญญาใหใชพื้นที่และ/หรือสัญญาเชาพื้นที่ระยะ
ยาว กับผูใชพื้นที่และ/หรือผูเชาโดยตรง โดยสัญญาดังกลาวจะมีความเปนมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑและเง่ือนไขของสัญญา
คลายคลึงกันสําหรับผูใชพื้นที่และ/หรือผูเชาทุกราย ทั้งนี้ รูปแบบของสัญญาที่กองทรัสตจะเขาทํากับผูใชพื้นที่และ/หรือผู
เชาจะอยูในรูปแบบของสัญญาใหใชพื้นที่ สัญญาใหเชาพื้นที่ระยะยาวและสัญญาใหใชพื้นที่และแบงผลประโยชน โดย
สามารถดูไดในสวนของสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาจัดหาผลประโยชนในขอ 2.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญา อยางไรก็ดี 
กองทรัสตจะมีการทําธุรกรรมกับอิมแพ็คซึ่งเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยอิมแพ็คจะเชาพื้นที่และ/หรือใชพื้นที่ของ
กองทรัสตเพื่อจัดงานแสดงและนิทรรศการ ใหบริการจัดเลี้ยง ประกอบกิจการรานอาหารตลอดจนดําเนินธุรกิจโฆษณา ใน
กรณีดังกลาว การจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตจะเปนไปตามนโยบายการทํารายการระหวางกันที่กําหนดไวในหนังสือช้ี
ชวนการเสนอขายหนวยทรัสตฉบับนี้ในขอ 6 ของสวนที่ 2 รายการระหวางกัน 
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1.5 การกูยืมเงิน 

สําหรับทรัพยสินที่จะลงทุนในคร้ังแรก กองทรัสตจะใชแหลงเงินทุนสวนหนึ่งจากการกูยืมเงิน โดยกองทรัสตจะเขา
ทําสัญญาเงินกูกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งหรือหลายแหง และอาจรวมถึงสถาบันการเงินอื่นใดที่สามารถให
สินเชื่อแกกองทรัสตได (รวมเรียกวา “ผูใหกู”) ภายหลังวันจัดตั้งกองทรัสต ทั้งนี้ ในเบื้องตน ผูใหกูไดเสนอวงเงิน

รวมทั้งหมดจํานวนไมเกิน 4,100 ลานบาท โดยขอกําหนดและเง่ือนไขของการกูยืมเงินดังกลาวจะเปนไปตามที่

กําหนดในสัญญาเงินกู ระหวางกองทรัสตและผูใหกู โดยมีเง่ือนไขที่สําคัญดังตอไปนี้ 

ผูกู ทรัสตีกระทําในนามของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรท 
วงเงินกู วงเงินกูที่ 1: ไมเกิน 3,900 ลานบาท สําหรับเขาลงทุนในสินทรัพยคร้ังแรก 

วงเงินกูที่ 2: ไมเกิน 200 ลานบาท สําหรับปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบ้ียสูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกูไมเกินอัตราดอกเบ้ีย MLR โดยในปที่ 1 
อัตราดอกเบ้ียไมเกิน MLR – รอยละ 1.5 
อนึ่ง อัตราดอกเบ้ีย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบ้ีย
สําหรับเงินกูของลูกคารายใหญช้ันดีของธนาคารพาณิชย 4 แหง ไดแกธนาคาร
กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย 
จํากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกลาวอาจมี
การเปลี่ยนแปลงไดตามประกาศของสถาบันการเงินแตละราย 

อายุเงินกู วงเงินกูที่ 1:  5 ป และ 7  ปนับตั้งแตวันลงนามในสัญญาเงินกู 
วงเงินกูที่ 2:  5 ป นับตั้งแตวันลงนามในสัญญาเงินกู 

การชําระเงินตน ชําระคืนทั้งจํานวน ณ วันครบกําหนดอายุเงินกู และ/หรือชําระคืนเงินตนบางสวน
กอนวันครบกําหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู อนึ่ง ผูจัดการกองทรัสต
สามารถพิจารณารีไฟแนนซเงินกูทั้งจํานวนหรือบางสวนได ซึ่งในการพิจารณารี
ไฟแนนซเงินกูดังกลาว ผูจัดการกองทรัสตจะไดพิจารณาปจจัยตางๆที่เกี่ยวของ 
เชน เง่ือนไขในสัญญาเงินกู อัตราดอกเบ้ีย รวมถึงสถานะทางการเงินและกระแส
เงินสดของกองทรัสต ทั้งนี้เพื่อใหกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตไดรับประโยชน
สูงสุด 

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายเดือน 
หลักประกันการกูยืม 1. จํานองที่ดินและส่ิงปลูกสรางของกองทรัสต 

2. การโอนสิทธิอยางมีเง่ือนไขในกรมธรรมประกันภัย 
3. การโอนสิทธิอยางมีเง่ือนไขในสัญญาที่เกี่ยวของ (ถามี) 
4. การโอนสิทธิอยางมีเง่ือนไขในบัญชีของกองทรัสต (ถามี) 
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ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวาการกูยืมเงินเพื่อใชสําหรับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่ลงทุนคร้ังแรกนั้นจะ
เปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต เนื่องจากผูถือหนวยทรัสตจะไดรับประโยชนจากตนทุนทางการเงินของ
กองทรัสตที่ต่ําลงเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพยสินโดยใชเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหนวยทรัสตแกนักลงทุน
เพียงอยางเดียว นอกจากนั้นกองทรัสตยังมีวงเงินกูยืมสําหรับใชในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตใน
อนาคต ทําใหสามารถมั่นใจวาจะมีแหลงเงินทุนอื่นนอกเหนือจากรายไดจากการดําเนินงานของกองทรัสตเพื่อ
นํามาใชในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตได 

อยางไรก็ดี ในกรณีที่มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหนวยงานอ่ืนที่มีอํานาจหนาที่ ประกาศ
กําหนดใหสามารถดําเนินการได กองทรัสตอาจมีการกูยืมเงินทั้งหมดหรือบางสวนจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
ของทรัสตี โดยกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศดังกลาว ทั้งนี้ ผูจัดการ
กองทรัสตเห็นวาการกูยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีนั้นไมไดกอใหเกิดผลเสียตอผูถือหนวยทรัสต 
เนื่องจากผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาเง่ือนไขตามสัญญาเงินกูวาเปนเง่ือนไขที่ดีที่สุด หรือเทียบเคียงไดกับ
เง่ือนไขที่ผูจัดการกองทรัสตไดรับจากธนาคารพาณิชยรายอ่ืนในการกูยืม 

ทั้งนี้ จํานวนเงินที่กองทรัสตจะกูยืมจริงจากสถาบันการเงินสําหรับการเขาลงทุนในทรัพยสินในคร้ังนี้อาจจะต่ํากวา
จํานวน 3,900 ลานบาทตามที่เปดเผยไวขางตน โดยขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน สภาวะดอกเบ้ียในตลาด เง่ือนไข

ในสัญญาเงินกูที่กองทรัสตจะไดรับ จํานวนเงินที่จะไดรับจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสต เปนตน โดย
ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาใชเงินกูสําหรับการเขาลงทุนในทรัพยสินในคร้ังนี้ในจํานวนที่เหมาะสมและกอใหเกิด
ประโยชนที่ดีที่สุดตอกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม  

ในสวนของเงินกูสําหรับใชในการปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต จํานวนเงินที่กองทรัสตจะกูยืมจริงจากสถาบัน
การเงินสําหรับการดําเนินการดังกลาว อาจต่ํากวาจํานวน 200 ลานบาทตามที่เปดเผยไวขางตน โดยขึ้นอยูกับ

ปจจัยตางๆ เชน สภาวะดอกเบ้ียในตลาด จํานวนเงินที่ตองใชจริงในการปรับปรุงทรัพยสินในอนาคต กระแสเงิน
สดในอนาคตจากการดําเนินงานของกองทรัสต เง่ือนไขในสัญญาเงินกูที่กองทรัสตจะไดรับ เปนตน โดยผูจัดการ
กองทรัสตจะพิจารณาใชเงินกูสําหรับการปรับปรุงทรัพยสินในอนาคตในจํานวนที่เหมาะสมและกอใหเกิดประโยชน
ที่ดีที่สุดตอกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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1.6 ขอมูลทางการเงินและผลการดําเนินงานของธุรกิจการใหบริการศูนยแสดงนิทรรศการและศูนยประชุม
ของอิมแพ็ค  

ผลการดําเนินงานตามงบ
การเงินสําหรับผูบริหาร 4 ป
ยอนหลัง (หนวย : ลานบาท) 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2554 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2555 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2556 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2557 

รายไดจากการใหใชพ้ืนท่ีจัด
งานและใหบริการอื่นท่ี
เก่ียวของ 

1,328.91 1,399.03 1,691.21 1,769.37 

รายไดจากการใหเชาพ้ืนท่ี
ระยะยาว* 

62.09 61.11 76.51 77.24 

รายไดจากงานจัดเลี้ยงและ
การดําเนินกิจการรานอาหาร 

379.99 458.17 523.14 511.60 

รายไดอื่น 122.07 123.61 181.82 112.89 
รายไดรวม 1,893.06 2,041.92 2,472.68 2,471.10 

ตนทุนขายและตนทุนคาเชา
และคาใชจายในการบริหาร 

1,056.74 1,190.95 1,389.86 1,466.56 

กําไรจากการดําเนินงานกอน
ดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคา
และคาตัดจําหนาย(EBITDA) 

836.32 850.97 1,082.82 1,004.54 

คาเสื่อมราคาและคาตัด
จําหนาย 

332.28 372.12 381.03 442.64 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี
เงินได (EBIT) 

504.04 478.85 701.79 561.90 

กําไรสุทธิ 353.61 341.36 542.36 454.83 

*อิมแพ็คดําเนินการจัดเก็บรายไดประเภทนี้สวนใหญในรูปแบบของคาบริการใชพื้นที่ โดยมีสวนนอยที่มีการจัดเก็บใน
รูปแบบคาเชา 

หมายเหตุ - ภายหลังจากการจัดตั้งกองทรัสต องคประกอบของรายได ตนทุนและคาใชจายของทรัพยสินจะ
เปลี่ยนไปจากที่แสดงขางตนเพื่อใหสอดคลองกับกฎเกณฑที่เกี่ยวของ 
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 - ภายหลังจากจัดตั้งกองทรัสต รายไดจากงานจัดเลี้ยงจะเปลี่ยนเปนรายไดจากการใหใชพื้นที่เพื่อ
การจัดเลี้ยง (Right Fee) โดยราคาที่กองทรัสตจะเรียกเก็บจากอิมแพ็ค ในฐานะผูดําเนินการจัด
เลี้ยงจะอยูในรูปแบบของสวนแบงรายได 

- ภายหลังจากจัดตั้งกองทรัสต รายไดจากการดําเนินกิจการรานอาหารของอิมแพ็คจะไมรวมเปน
รายไดของกองทรัสต แตกองทรัสตจะไดรับคาตอบแทนการใหใชพื้นที่หรือคาเชาพื้นที่ระยะยาว
ที่อิมแพ็คจะใชพื้นที่/เชาพื้นที่ เพื่อดําเนินการรานอาหารแทน โดยนโยบายดานราคาของ
คาตอบแทนหรือเชาพื้นที่ที่จะเรียกเก็บจากผูบริหารอสังหาทรัพยหรืออิมแพ็คนั้นไดเปดเผยไวใน
หัวขอ 6 ของสวนที่ 2 รายการระหวางกัน 

 - ภายหลังจากการจัดตั้งกองทรัสตจะมีคาใชจายเพิ่มเติมที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
เชน คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมทรัสตี 
เปนตน 

ทั้งนี้สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอมูลทางการเงินและผลการดําเนินงานของศูนยแสดงนิทรรศการและศูนย
ประชุมไดในหัวขอ 2.1.6 ของสวนที่ 2 

1.7 อัตราการใชบริการพื้นท่ีแสดงสินคา(Hall Area) ของแตละอาคารในชวง 4  ปท่ีผานมา 

 
(หนวย : %) 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2554 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2555 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2556 

รอบปสิ้นสุด  
31 มีนาคม 2557 

ศูนยจัดการแสดงอิมแพ็คอารีนา 49.32% 55.27% 57.37% 42.82% 
ศูนยแสดงสินคาและนิทรรศการ
นานาชาติรวมถึงสถานที่จัดงานในรม 

48.15% 52.08% 55.09% 49.02% 

ศูนยการประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม(1) 6.56% 16.41% 25.30% 16.00% 

อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร 54.19% 48.66% 57.51% 62.31% 

อัตราการใชบริการเฉลี่ยท้ังโครงการ 41.43% 47.24% 53.01% 52.32% 
 

หมายเหตุ (1) สาเหตุที่อัตราการใชพื้นที่ของศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัมแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญระหวางรอบป
ส้ินสุด 31 มีนาคม 2554 และ 2555 นั้นเนื่องมาจากการปดปรับปรุงพื้นที่ตามที่ไดแสดงรายละเอียดไว
ในตารางอัตราการใชพื้นที่สําหรับพื้นที่และพื้นที่เชาของศูนยการประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม  

(2) วิธีการคํานวณอัตราการใชบริการพื้นที่นั้นคํานวณไดจาก  จํานวนพ้ืนที่ที่มีการใชบริการในชวงเวลาน้ันๆ
จํานวนพื้นที่จัดแสดง×    

โดยชวงเวลาการใหบริการจะเร่ิมตั้งแตระยะเวลาที่ลูกคาเขาใชพื้นที่ (Set up) จนกระทั่งถึงวันที่ลูกคา
ร้ือถอนออกจากพื้นที่(Tear Down) 

(3) เนื่องจากลักษณะของธุรกิจประเภทศูนยแสดงสินคาที่ผูจัดงาน (Event Organizer) มักจะจัดงานในชวง
ระยะเวลาที่ครอบคลุมวันหยุดสุดสัปดาห โดยเม่ือรวมระยะเวลาใชพื้นที่บริการสําหรับวันจัดงานแสดง 
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วันเตรียมสถานที่ และวันร้ือถอนแลวจะทําใหในหนึ่งสัปดาห จะมีพื้นที่วางโดยเฉลี่ยประมาณ 1-2 วัน 
ดังนั้นอัตราการใชพื้นที่สูงสุดโดยเฉลี่ยของธุรกิจประเภทนี้จึงอยูที่ประมาณรอยละ 70 ของจํานวนพื้นที่
บริการทั้งหมด 

1.8 งบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติสําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณการวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวันท่ี 31มีนาคม พ.ศ. 2558 และการวิเคราะหความออนไหว 

ขอมูลที่ระบุในหัวขอนี้ที่ไมใชขอเท็จจ ริงในอดีต แตเปนขอมูลในลักษณะที่เปนการคาดการณเหตุการณในอนาคต 
(Forward-looking Statement) โดยขอมูลดังกลาวอยูบนขอสมมติฐานหลายประการที่ระบุอยูในภาคผนวก และอยูภายใต
ความเสี่ยงและความไมแนนอนบางประการ ซึ่งอาจทําใหผลที่เกิดขึ้นจริงแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากที่ประมาณการไว 
ทั้งนี้ ขอมูลในสวนนี้ไมควรถูกพิจารณาวาเปนคํารับรอง คํารับประกัน หรือการคาดการณภายใตสมมติฐานที่ถูกตองของ
ผูจัดการกองทรัสต ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษาทางการเงิน และไมควรถูกพิจารณาวาประมาณการดังกลาวจะ
บรรลุผลหรือนาจะบรรลุผล เนื่องจากขอมูลดังกลาวจัดทําบนสมมติฐานในชวงเวลาที่จัดทํารายงานขอมูลทางการเงินตาม
สถานการณสมมติเทานั้น 

รายไดและเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตที่แทจริงอาจจะแตกตางจากรายไดและเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตที่ปรากฎใน
ประมาณการของกองทรัสต นอกจากนี้ประมาณการกําไรและเงินจายใหแกผูถือหนวยของกองทรัสตจะไมไดรับการปรับปรุง
สําหรับเหตุการณใดๆที่เกิดขึ้นภายหลังวันที่ของเอกสารฉบับนี้  

ขอมูลในสวนนี้อยูบนสมมติฐานหลายประการ ซึ่งแมจะมีการระบุตัวเลข ซึ่งผูจัดการกองทรัสต ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
และที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาเห็นวาสมเหตุสมผล ณ วันที่จัดทํารายงานขอมูลทางการเงินตามสถานการณสมมติ แต
สมมติฐานและการประมาณการอยูภายใตความไมแนนอนและความเส่ียงทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมือง และการแขงขันที่
สําคัญจํานวนมาก ซึ่งผูจัดการกองทรัสต ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และที่ปรึกษาทางการเงินไมสามารถควบคุมได อีกทั้งยัง
ตั้งอยูบนสมมติฐานเกี่ยวกับการตัดสินทางธุรกิจในอนาคตที่อาจเปลี่ยนแปลงได ดังนั้นผูจัดการกองทรัสต ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไมสามารถรับรองไดวาประมาณการดังกลาวจะเกิดขึ้นจริง ขอมูลทางการเงินที่
คาดการณในเอกสารฉบับนี้อาจมีความแตกตางจากผลที่เกิดขึ้นอยางมีนัยสําคัญ ผูลงทุนควรระมัดระวังในการใชขอมูล
ประมาณการในสวนนี้ 

 ลานบาท 

รายไดคาเชา/ใหใชพื้นที่จัดงาน 1,702 

รายไดคาเชา/ใหใชพื้นที่ระยะยาว 103 

รายไดคาตอบแทนการใหใชพื้นที่จัดเลี้ยงและใชพื้นที่โฆษณา 122 
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 ลานบาท 

รายไดคาบริการที่จอดรถ 49 

รายไดรวม 1,976 
  
คาใชจายเกี่ยวกับการจัดการอสังหาริมทรัพย (610) 

คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย (37) 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต (52) 

คาธรรมเนียมการจัดการและคาใชจายในการบริหารกองทรัสต (76) 

ตนทุนทางการเงิน (210) 

คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตัดจําหนาย (21) 

รวมคาใชจาย (1,006) 

ประมาณการกําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาจายประโยชนตอบแทน 970 
  
บวก : ประมาณการลดทุนจากคาใชจายท่ีไมใชเงินสด  

- คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตัดจําหนาย 21 
- สวนตางระหวางตนทุนทางการเงินที่คํานวณดวยอัตราดอกเบ้ียที่แทจริงกับตนทุน
ทางการเงินที่จายจริง 

53 

ประมาณการเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตในรูปของประโยชนตอบแทนและการ
ลดทุน 

1,044 

หมายเหตุ (1) ประมาณการงบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติเปนสวนหนึ่งของรายงานและขอมูลทาง
การเงินตามสถานการณสมมติที่จัดเตรียมโดยผูจัดการกองทรัสต ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ
สอบทานโดยบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ซึ่งผูลงทุนสามารถศึกษาไดในภาคผนวก 

(2) ประมาณการเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตในรูปของประโยชนตอบแทนและการลดทุนที่แทจริงจะ
ขึ้นอยูกับผลประกอบการที่แทจริงของกองทรัสต ซึ่งอาจแตกตางไปจากที่ประมาณการไว 
เนื่องจากผลกระทบจากอัตราการใชพื้นที่จัดงาน อัตราการใช/เชาพื้นที่ระยะยาว และอัตราการ
เติบโตของอัตราคาเชาและคาตอบแทน 

(3) การลดทุนตามประมาณการงบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมตินั้นเกิดจากรายการคาใชจายที่
ไมใชเงินสดซึ่งถูกนําไปรวมคํานวณกําไรสุทธิสําหรับงวด ซึ่งการลดทุนเปนเงินจายสวนนอยเมื่อ
เทียบกับประโยชนตอบแทนของกองทรัสต เนื่องจากกองทรัสตลงทุนในกรรมสิทธิ์ของทรัพยสิน 
ไมใชเปนสิทธิการเชา 
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนสําหรับงวด 12 เดือน ตั้งแตวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2557 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 ไดถูก
จัดเตรียมขึ้นโดยอางอิงสมมติฐานที่สําคัญตามภาคผนวก ที่ผูจัดการกองทรัสต ผูบริหารอสังหาริมทรัพย และที่ปรึกษา
ทางการเงินพิจารณาเห็นวาสมมติฐานดังกลาวมีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วันที่ไดจัดทํารายงานตามสถานการณ
สมมต ิอยางไรก็ตาม ผูลงทุนควรพิจารณาสมมติฐานเหลานั้น รวมทั้งประมาณการกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติ และ
ประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสตในอนาคตดวยตนเอง ทั้งนี้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 

เพื่อใหผูลงทุนสามารถประเมินผลกระทบตอประมาณการอัตราเงินจายประจํางวด ตั้งแตวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง
วันที่ 31มีนาคม พ.ศ. 2558 ของกองทรัสต จากการเปลี่ยนแปลงของสมมติฐานที่สําคัญที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน ที่ปรึกษาทางการเงินไดทําการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของ
ประมาณการอัตราเงินจายในชวงเวลาที่ประมาณการ หากสมมติฐานที่เปนสาระสําคัญมีการเปลี่ยนแปลงไป โดยสามารถดู
รายละเอียดไดในหัวขอ 5.2 เร่ือง การวิเคราะหความออนไหว ทั้งนี้การวิเคราะหความออนไหวนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อแสดง
การคํานวณถึงผลกระทบของผลประกอบการของกองทรัสตที่อาจเกิดขึ้นจากสมมติฐานสําคัญที่แปรเปลี่ยนไปจากกรณีฐาน 
(Base Case) เทานั้น ความแตกตางระหวางผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริง และผลประกอบการที่แสดงในงบกําไรขาดทุนตาม
สถานการณสมมติอาจแตกตางไปจากชวงการเปลี่ยนแปลงที่กําหนดไวในรายงานการวิเคราะหความออนไหวได 

1.9 คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต 

คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 
เพดานของอัตราท่ีคาด

วาจะเรียกเก็บ 
คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด  

• คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 
ไมเกิน 2.0% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาธรรมเนียมทรัสต ี
ไมเกิน 1.0% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาธรรมเนียมนายทะเบียน 
ไมเกิน 0.5% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาธรรมเนียมผูเก็บรักษาทรัพยสิน 
ไมเกิน 0.5% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
ไมเกิน 2.0% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน 
ไมเกิน 3.0% ของ
ทรัพยสินรวม 
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คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 
เพดานของอัตราท่ีคาด

วาจะเรียกเก็บ 

• คาธรรมเนียมการจัดจําหนายหนวยทรัสต 
ไมเกิน 3.0% ของ
ทรัพยสินรวม 

• คาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ 
ไมเกิน1.0% ของ 
ทรัพยสินรวม 

• คาใชจายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง 

• คาใชจายดานการจัดการอสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง 

• คาเบ้ียประกันภัย ตามที่จายจริง 

• คาใชจายในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ตามที่จายจริง 

• ภาษีที่เกี่ยวของตามที่กฎหมายกําหนด ตามที่จายจริง 

• คาธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่นๆ ตามที่จายจริง 

• ดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมจากการกูยืมเงิน ตามที่จายจริง 

• คาใชจายอ่ืน ๆ 
(1) คาใชจายหรือคาธรรมเนียมที่เกี่ยวของในการจัดตั้งกองทรัสต 
(2) คาธรรมเนียมและคาใชจายในการสอบบัญชีและการตรวจสอบภายใน 
(3) คาธรรมเนียมในการจัดหาอสังหาริมทรัพย(คาธรรมเนียมนายหนา) ในอัตราไมเกิน

รอยละ 2 ของมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน   
(4) คาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพื่อการจัดหา ไดมา จําหนาย จาย โอนสินทรัพย 

ทรัพยสิน หลักทรัพยของกองทรัสต  
(5) คาธรรมเนียมในการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซื้อ 

เชา หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่ง
ตองการความเห็นและการศึกษาเพิ่มเติมจากผูเชี่ยวชาญ 

(6) คาภาษีหรือคาธรรมเนียมและอากรแสตมปใดๆ ที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย 
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นของกองทรัสต  

(7) คาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายในการประเมินคาและ/หรือสอบทานการประเมินคา
ทรัพยสิน  

(8) คาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายในการประเมินระบบวิศวกรรม คาธรรมเนียม
ผูสอบวิชาชีพทางบัญชีตอการตรวจสอบประมาณการงบกําไรขาดทุน  คาใชจาย
จัดทํารายงาน หรือบทวิจัย  

ตามที่จายจริง 
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คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 
เพดานของอัตราท่ีคาด

วาจะเรียกเก็บ 
(9) คาธรรมเนียมผูแทนหรือตัวแทน (Agent or Property Broker) (ถามี) ซึ่งเปนบุคคลที่

ไมเกี่ยวของกับผูจัดการกองทรัสตที่ทําหนาที่ทางการตลาด ในอัตราที่ผูจัดการ
กองทรัสตเห็นสมควร และตามที่จายจริง และจะไมเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสิน
ที่ซื้อหรือขาย หรือ ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต จะคิดในอัตราที่
จายจริง และจะไมเกินรอยละ 10 ของรายไดคาเชาตอระยะเวลาการเชา 

(10) คาใชจายอ่ืนๆ อันเกี่ยวเนื่องกับงานทะเบียน 
(11) คาใชจายตาง ๆ ในการมีบัญชีกองทรัสตกับธนาคาร  
(12) คาจัดทําและจัดสงหนังสือบอกกลาว หนังสือโตตอบ เอกสาร ขาวสาร ประกาศ 

รายงานตางๆ ถึงผูถือหนวยทรัสต  
(13) คาจัดทํา จัดพิมพ ใบจองซื้อหนวยทรัสต ใบทรัสต ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี และ

แบบฟอรมอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต คาจัดทําและจัดพิมพหนังสือช้ีชวน 
รายงานประจําป ตลอดจน คาแปลและจัดสงเอกสารดังกลาว 

(14) คาใชจายอันเกี่ยวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต และ/
หรือที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ
กฏหมายอ่ืนๆที่เกี่ยวของ 

(15) คาใชจายทางกฎหมายรวมถึงการคาใชจายในการดําเนินคดีทางศาลที่เกี่ยวกับการ
ดําเนินงานและการบริหารทรัพยสินของกองทรัสต  

(16) คาใชจาย (ถามี) ในการดําเนินคดีของทรัสตีที่ฟองรองใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติ
ตามหนาที ่หรือเรียกคาสินไหมทดแทนความเสียหายจากผูจัดการกองทรัสตเพื่อ
ประโยชนของผูถือหนวยทรัสตทั้งปวงหรือเม่ือไดรับคําสั่งจากสํานักงาน ก.ล.ต.  

(17) คาสินไหมทดแทนแกบุคคลภายนอกสําหรับความเสียหายที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจาก
การดําเนินงานของกองทรัสต ในสวนที่เกินจากคาสินไหมทดแทนที่กองทรัสตไดรับ
ภายใตกรมธรรมประกันภัย 

(18) คาตอบแทนผูชําระบัญชี และผูดูแลผลประโยชนในระหวางการชําระบัญชีกองทรัสต
จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทรัสตกับสํานักงาน ก.ล.ต.  

(19) คาธรรมเนียมและ/หรือคาใชจายในการเลิกกองทรัสตหรือเปลี่ยนแปลงผูจัดการ
กองทรัสต หรือ ทรัสตี 

(20) คาใชจายและคาที่ปรึกษาในการตรวจสอบระบบการควบคุมภายในของผูจัดการ
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คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 
เพดานของอัตราท่ีคาด

วาจะเรียกเก็บ 
กองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(21) คาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายอ่ืน ๆ อันเกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของ
กองทรัสต 

หมายเหตุ: คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต คาธรรมเนียมทรัสตี และ คาธรรมเนียมผูเก็บรักษาทรัพยสิน จะทําการคิด
คาธรรมเนียมโดยอางอิงจากทรัพยสินรวม แตคาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืนๆที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต จะ
เรียกเก็บโดยไมอางอิงจากทรัพยสินรวม 

  
1.10 เง่ือนไขในการยกเลิกการจัดตั้งกองทรัสต 

 ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรทนี้จัดตั้งขึ้น โดยมีเง่ือนไขในการยกเลิกการจัดตั้งกองทรัสต 
ดังนี้ 

1. มีผูจองซื้อไมถึงสองรอยหาสิบราย หรือมีการกระจายการถือหนวยทรัสตไมเปนไปตามขอบังคับตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยเกี่ยวกับการรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

2. มูลคาหนวยทรัสตที่จองซื้อเม่ือรวมกับมูลคาเงินกูยืมจากบุคคลอื่น (ถามี) มีมูลคาไมเพียงพอที่จะลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือไมถึงจํานวนตามที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวนการเสนอขายหนวยทรัสต 

3. มีการจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใด กลุมบุคคลเดียวกันใด ผูจัดจําหนายหลักทรัพย ผูกอตั้งทรัสต ทรัสตี 
ผูจัดการกองทรัสต หรือผูลงทุนตางดาว ไมเปนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑที่กําหนด และไมสามารถแกไข
ใหถูกตอง 

4. ไมสามารถโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตี เพื่อกอตั้งกองทรัสตใหแลวเสร็จภายในสิบ
หาวันทําการนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

2. ความเสี่ยงสําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสต 

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรทมีความเสี่ยง ผูลงทุนควร
พิจารณาปจจัยความเส่ียงดังตอไปนี้อยางรอบคอบกอนที่จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในสวนนี้จะกลาวถึงความเส่ียง
สําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิมแพ็คโกรทโดยสรุปเทานั้น  
เนื้อหาในรายละเอียดของปจจัยความเสี่ยงไดระบุไวในสวนที่ 2 ของเอกสารฉบับนี้  
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2.1 ความเสี่ยงเก่ียวกับการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต 

(1) ความเส่ียงอันเนื่องมาจากความตองการใชพื้นที่เพื่อจัดงานแสดงสินคาและนิทรรศการของผูจัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงอันเนื่องมาจากปจจัยตางๆ 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผูจัดการกองทรัสตและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจไมสามารถดําเนินงานตามกล
ยุทธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสําเร็จได 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสตตองพึ่งพาผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชํานาญในการดําเนินงาน
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนอสังหาริมทรัพย โดยการสูญเสียบุคลากรดังกลาวไปจะเปน
การสูญเสียผูมีประสบการณ ความรู สายสัมพันธทางธุรกิจ และความชํานาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถใน
ระดับเดียวกันมาแทนที่เปนเร่ืองที่ทําไดยาก และอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดําเนินงานลดลง  

(4) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนมีความเสี่ยงจากการที่ผูใช/ผูเชาพื้นที่อาจไมตออายุสัญญาใช/เชาพื้นที่ระยะยาว 
(5) ความเสี่ยงจากการซอมแซมอสังหาริมทรัพยในสวนที่เปนสาระสําคัญและมีผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชน 
(6) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ตองเสียผูเชาอสังหาริมทรัพยหรือผูใชพื้นที่รายที่มีความสําคัญอาจสงผลกระทบดานลบ

ตอสถานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต 
(7) ความเส่ียงเกี่ยวกับการที่ผูเชาอสังหาริมทรัพย หรือผูใชพื้นที่ที่กองทรัสตจะลงทุนไมใหความยินยอมในการ

เปลี่ยนตัวผูใหใชหรือผูใหเชาพื้นที่จากเจาของทรัพยสินเดิมเปนกองทรัสต 
(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต 
(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแยงทางผลประโยชน และการแขงขันทางการคาในกรณีที่อิมแพ็คพัฒนาโครงการอิม

แพ็คเฟส 2 
(10) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืม 

2.2 ความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถในการใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน 

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในการใชถนนรอบโครงการเนื่องจากถนนรอบโครงการไมไดเปนสวนหนึ่งของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุนในคร้ังแรก 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเขาออกหลักโดยผานทางพิเศษอุดรรัถยาสูที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขา
ลงทุนซึ่งตองผานถนนซึ่งเปนที่ดินกรรมสิทธิ์ของการทางพิเศษแหงประเทศไทย  

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเขาออกหลักโดยผานถนนแจงวัฒนะ (ซอยแจงวัฒนะ 39) สูที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่
กองทรัสตจะเขาลงทุน โดยถนนสวนใหญตั้งอยูบนที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของการทางพิเศษแหงประเทศไทย และ
สวนปลายของถนนซึ่งเปนเสนทางออกสูถนนแจงวัฒนะทางซอยแจงวัฒนะ 39 ซึ่งมีลํารางสาธารณะตั้งอยูระหวาง
ที่ดินซึ่งเปนสวนหนึ่งของเสนทางออกสูถนนแจงวัฒนะทางซอยแจงวัฒนะ 39 

(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเขาออกหลักโดยผานถนนแจงวัฒนะ (ซอยแจงวัฒนะ 33) สูที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่
กองทรัสตจะเขาลงทุน ซึ่งเสนทางเขาออกสูถนนแจงวัฒนะทางซอยแจงวัฒนะ 33 ตองผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์
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ของบุคคลอ่ืนจํานวนหลายแปลง โดยถนนบางสวนตั้งอยูบนที่ดินของการทางพิเศษแหงประเทศไทย นอกจากนี้ 
ถนนบางสวนซึ่งเปนเสนทางออกสูถนนแจงวัฒนะทางซอยแจงวัฒนะ 33 ตั้งอยูบนที่ดินที่อยูภายใตพระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเขาออกหลักโดยผานถนนติวานนทสูที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาลงทุน โดย
เสนทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทนั้นถนนบางสวนตั้งอยูบนที่ดินของการทางพิเศษแหงประเทศไทย 
และบางสวนของถนนที่ตั้งอยูบนที่ดินที่อยูภายใตพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสตลงทุน ซึ่งทําใหกองทรัสตไมอาจใชทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุนเพื่อ
ประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได  

(7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุนอยูภายใตบังคับของหลักเกณฑทางกฎหมายเกี่ยวกับ
ส่ิงแวดลอม การปฏิบัติตามหลักเกณฑทางกฎหมายดังกลาวอาจสงผลใหกองทรัสตมีคาใชจายและภาระความรับ
ผิดหลายดาน 

(8)  ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการกอวินาศภัย 
(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยสิน ในกรณีที่ทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ัง

แรกเกิดความเสียหาย อาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตอาจสูญเสีย 
(10) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้น รวมทั้ง

คาใชจายในการดําเนินการตางๆ เพิ่มขึ้น 
(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใชงานของผูมาใชบริการของทรัพยสินที่กองทรัสต

ลงทุน 

2.3 ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยกองทรัสต 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งมีความเสี่ยง โดยทั่วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความ
เส่ียงหลายประการจากปจจัยตาง ๆ ซึ่งอาจสงผลใหเกิดความผันผวนของอัตราการเชาพื้นที่ อัตราคาเชาและ/หรือ
คาตอบแทนการใชพื้นที ่หรือคาใชจายในการดําเนินการ ทําใหเกิดผลลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย และรายได
ที่ไดรับจากอสังหาริมทรัพย การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยประจําปจะแสดงถึงปจจัยตาง ๆ เหลานี้ และผลที่
เกิดขึ้นอาจผันผวนขึ้นหรือผันผวนลงได มูลคาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากตลาด
อสังหาริมทรัพยหรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูในขาลงอยางกระทันหัน 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดําเนินการของกองทรัสตเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยอาจมีความเสี่ยง 
(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับกําไรขั้นตนที่ไดจากอสังหาริมทรัพย หรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปจจัย 
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(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินคาโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 
ไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหา ริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

2.4 ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตโดยผูลงทุน 

(1) ความเสี่ยงอันเกิดจากการที่ไมมีตลาดสําหรับการซื้อขายหนวยทรัสตมากอน นอกจากนี้ ตลาดดานการลงทุนใน
หนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเปนตลาดคอนขางใหม 

(2) ความเสี่ยงเกีย่วกับราคาของหนวยทรัสตอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหนวยทรัสต 
(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตที่นอยกวาผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจากการ

ดําเนินการของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน 
(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากประมาณการกําไรไมวาโดยชัด

แจงหรือโดยปริยาย 
(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไมอาจรับรองไดวาการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตองบการเงินของกองทรัสต หรือตอฐานะการเงินและผล
การดําเนินงานของกองทรัสต  

(6) การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 
(7) ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสตทั้งจํานวน 
(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียน และการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาด

หลักทรัพย 
(9) ความเสี่ยงในเร่ืองตลาดรองสําหรับการซื้อขายหนวยทรัสต 
(10) ความเสี่ยงทางการเมืองเนื่องจากเหตุการณความไมสงบหรือความขัดแยงทางการเมืองเกิดขึ้นอาจสงผลกระทบตอ

สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพยในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอ
สถานะทางการเงินของกองทรัสต 
 
 

 

 

 

 


