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เอกสารแนบ 6 

สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกีย่วโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1. การเข้าท าบันทึกข้อตกลงการช าระค่าธรรมเนียม เพื่อการสนับสนุนการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วน
ต่อขยายเมืองทองธานี เพื่อเชื่อมสถานี MT-01 กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง 
(ถา้มี) กับ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

1.1. วันที่ท ารายการ : ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องของทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ อิมแพ็ค โกรท (“กองทรัสตฯ์”) และ

คู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลง

การช าระค่าธรรมเนียมเพื่อการสนบัสนนุการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีชมพู

ส่วนต่อขยายเมืองทองธานี เพื่อเช่ือมสถานี MT-01 กับอาคารอิมแพ็ค  

ชาเลนเจอร ์และสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (“บันทึกข้อตกลงเพื่อพัฒนาทาง

เชื่อมสถานีรถไฟฟ้า”) (ถา้มี) เรยีบรอ้ยแลว้ 

1.2. คู่ ก ร ณี ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง แ ล ะ

ความสัมพันธก์ับกองทรัสตฯ์ 

และผู้จัดการกองทรัสต ์

: บุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ในการท ารายการครัง้นี ้ ไดแ้ก่ 

บรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“บางกอกแลนด”์) ซึง่เป็นคูส่ญัญา

ตามบนัทึกขอ้ตกลงเพื่อพฒันาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้า และเป็นผูถื้อหุน้

รายใหญ่ซึ่งถือหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ในบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 

แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“อิมแพ็ค”) ซึง่อิมแพ็คเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ซึง่ถือหุน้

ในบริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ซึ่ง

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ ประมาณร้อยละ  99.99 ของ

จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ และเป็นผู้มีอ  านาจ

ควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.3. ลั กษณะส่ วน ได้ เ สี ยของ

บุคคลที่ เ กี่ ย ว โยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

: บางกอกแลนดม์ีสว่นไดเ้สียโดยการเป็นคูส่ญัญา ตามบนัทกึขอ้ตกลงเพื่อ

พัฒนาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งกองทรสัต์ฯ จะใหก้ารสนับสนุนการ

ก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยายเมืองทองธานี เพื่อเช่ือมสถานี 

MT-01 กบัอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ และช าระคา่ธรรมเนียมใหแ้ก่บางกอกแลนด ์ 

1.4. ลักษณะทั่วไปของรายการ  : กองทรสัตฯ์ จะใหก้ารสนบัสนุนการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อ

ขยายเมืองทองธานี เพื่อเช่ือมสถานี MT-01 กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลน

เจอร ์ซึ่งเป็นสว่นหนึ่งของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทนุ และช าระ



 

เอกสารแนบ 6 หนา้ 2 

ค่าธรรมเนียมใหแ้ก่บางกอกแลนด์ โดยการเขา้ท าบันทึกขอ้ตกลงเพื่อ

พฒันาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟา้กบับางกอกแลนด ์ 

1.5. มู ล ค่ า ข อ ง ร ายก า ร แล ะ

เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่า

ของรายการ 

: รายการเข้าท าบันทึกข้อตกลงเพื่อพัฒนาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้ากับ

บางกอกแลนด์ ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน มีมูลค่า 161,718,750 บาท 

(หนึ่งรอ้ยหกสิบเอ็ดลา้นเจ็ดแสนหนึ่งหมื่นแปดพันเจ็ดรอ้ยหา้สิบบาท) 

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดยค านวณจากมูลค่าของบันทึกข้อตกลงเพื่อ

พฒันาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งกองทรสัตฯ์ จะตอ้งช าระค่าธรรมเนียม

ใหแ้ก่บางกอกแลนดใ์นวงเงินไม่เกิน 161,718,750 บาท (หนึ่งรอ้ยหกสิบ

เอ็ ดล้าน เ จ็ดแสนหนึ่ งหมื่ นแปดพัน เ จ็ดร้อยห้าสิบบาท)  ( รวม

ภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

1.6. ขนาดของรายการ : การเข้าท าบันทึกข้อตกลงเพื่อพัฒนาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้า ของ

กองทรสัตฯ์ ซึง่เป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตฯ์ กบับคุคลที่เก่ียวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์มีมูลค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 แตไ่มเ่กินรอ้ยละ 3  

ของมูลค่ า ท รัพย์สิ นสุท ธิ ขอ งกองทรัสต์ ฯ  ( ซึ่ ง มี มู ลค่ า เท่ ากับ 

16,299,872,042.36 บาท (หนึ่งหมื่นหกพนัสองรอ้ยเกา้สิบเกา้ลา้นแปด

แสนเจ็ดหมื่นสองพนัสี่สบิสองบาทสามสิบหกสตางค)์) ซึง่จ าเป็นท่ีจะตอ้ง

ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริ ษัท ฯ (Board of Directors) ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศส านักงาน

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  (“ส านักงาน 

ก.ล.ต.”) ที่ สร. 26/2555 เรือ่ง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่

ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ที่ สร.26/2555”)  

อย่างไรก็ดี ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ท าบนัทึก

ขอ้ตกลงเพื่อพฒันาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าดงักลา่วเป็นการด าเนินการท่ี

มีนยัส าคญั และส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจ รวมถึงประโยชนต์อบแทนแก่

กองทรสัตฯ์ และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ฯ และเห็นว่าเป็นเรื่องที่ผู้

ถือหนว่ยทรสัตค์วรเป็นผูพ้ิจารณาดว้ย ดงันัน้ บรษัิทฯ จึงเห็นวา่การเขา้ท า

บันทึกข้อตกลงเพื่อพัฒนาทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าของกองทรัสต์ฯ

ดงักลา่วควรท่ีจะไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์

ขนาดรายการสูงสุดตามข้อ 12.2.3 ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กล่าวคือ 

จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ดว้ย
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คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศ ที ่สร.26/2555 

1.7. ประโยชน์ที่กองทรัสตฯ์ จะ

ได้รับจากการเข้าท ารายการ 

: 1. เพิ่มความสะดวกในการเดินทางเขา้สู่ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรัสต์ฯ 

เขา้ลงทุน และการเขา้ถึงพืน้ที่การจดังานต่างๆ ซึ่งจะส่งผลใหเ้พิ่ม

จ านวนคนที่เขา้มาชมงานมากขึน้ โดยคาดการณว์่าจะมีผูโ้ดยสาร

รถไฟฟา้สายสชีมพมูากถึง 13,785 คน ตอ่เที่ยว ตอ่วนั (ทีม่า: BTS) 

จากเดิมมีเพียงช่องทางรถยนตส์ว่นบคุคลและรถโดยสารสาธารณะ  

2. ลดปริมาณการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนบุคคลที่เข้ามาในพืน้ที่

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ ซึ่งจะเป็นการช่วยลดปัญหา

การจราจรในพืน้ท่ี 

3. คาดการณ์การเพิ่มขึ ้นของอัตราการใช้พื ้นที่  (Occupancy) 

โดยเฉพาะอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์1 ซึง่เดิมถกูมองวา่เป็นมมุอบั

ของอาคาร เนื่องจากอยู่ไกลจากทางเขา้หลกั และไกลจากพืน้ที่

รา้นค้าต่างๆ เช่น Sky Kitchen ทั้งนีห้ากโครงการเสร็จสิน้ พืน้ที่

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร  ์1 จะเป็นพืน้ที่ที่สะดวก และเขา้ถึงได้

ง่ายขึน้ โดยมีทางเข้าอาคารที่เพิ่มขึน้ จึงคาดการณ์ว่าจะมีการ

เลอืกใชอ้าคารนีเ้พิ่มมากขึน้ 

4. การเพิ่มขึน้ของมลูคา่ทรพัยส์นิ: 

(1) Replacement Value มูลค่าเพิ่มขึน้จากการปรับปรุง และสิ่ง

อ านวยความสะดวก ที่เพิ่มขึน้ 

(2) Income Approach เพิ่มขึน้ จากโอกาสในการเพิ่มจ านวนวนัจดั

งาน (Occupancy) และรายได ้ทัง้จากการจดังาน พืน้ที่รา้นคา้ 

และสือ่ประชาสมัพนัธ ์

5. Brand Reputation and Market Opportunity: การมีรถไฟฟา้เขา้ถงึ

พืน้ที่ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุนโดยตรง จะไดร้บัการ

กล่าวถึงตามช่องทางการสื่อสารต่างๆ และการท าการตลาดทัง้

นบัเป็นการสรา้งโอกาสทางการตลาด ช่วยดึงดดูลกูคา้ใหเ้กิดการ

จัดงานมากขึน้ เป็นการส่งเสริมทางอ้อมต่อพื ้นที่อื่นๆ ที่ เป็น

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตฯ์ อีกดว้ย 
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6. สามารถแกไ้ขปรบัปรุงและพฒันาดา้นการจราจร Major Existing 

Complaints จากการส ารวจความพงึพอใจของลกูคา้ที่มาใชบ้รกิาร 

(Customer Satisfaction Index :CSI)  

1.8. แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการท า

รายการ 

: กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ และ/หรือ เงินกูจ้ากการ

กูย้ืมเงินของกองทรสัต์ฯ โดยเป็นดุลพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการ

พิจารณาแหลง่เงินทนุดงักลา่ว 

1.9. การขออนุมัติท ารายการ 

 

: การเข้าท ารายการดังกล่าวจะต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ฯ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสยีง

ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศ ที่ สร. 26/2555  

ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักลา่ว บริษัทฯ

จะไม่นบัรวมคะแนนเสยีงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษใน

เรือ่งที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็น

พิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบุในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อ

หนว่ยทรสัตท์ี่จะจดัสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตต์อ่ไป 

1.10. ความเห็นของคณะกรรมการ

บ ริ ษั ท ข อ ง ผู้ จั ด ก า ร

กองทรัสตเ์กี่ยวกับการตกลง

เข้าท ารายการ  

: คณะกรรมการบรษัิทฯ ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่  

1. การเขา้ท ารายการนีเ้ป็นความจ าเป็น เพื่อที่จะสามารถก่อสรา้ง

สะพานทางเช่ือมและเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าตามโครงการ Sky 

Entrance เขา้สูส่ถานี MT-01 ได ้ 

2. ค่าใช้จ่ายในการให้การสนับสนุน สมเหตุสมผลและเป็นธรรม

ส าหรบัระยะเวลาในการเช่ือมตอ่สะพานทางเช่ือมกบัสถานีรถไฟฟา้

ตามโครงการ Sky Entrance เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี 

3. กองทรสัตฯ์ ไดป้ระโยชนใ์นหลายดา้น ทัง้ประโยชนด์า้นรายได ้การ

ใช้พืน้ที่ ภาพลักษณ์ และลดปัญหาด้านการจราจร รวมถึงเพิ่ม

ศกัยภาพในการแขง่ขนัอยา่งยั่งยืน 

1.11. ความเห็นของกรรมการ

อิ ส ร ะ ที่ แ ต ก ต่ า ง จ า ก

ความเห็นของคณะกรรมการ

บริษัทฯ 

: ไมม่ี  
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1.12. รายการระหว่างกันที่ผ่านมา : - การใหบ้างกอกแลนดใ์ชบ้ริการพืน้ที่ของกองทรสัต์ฯ เพื่อจดักิจกรรม

ภายใน เช่น การจัดอบรม สมัมนา และงานเลีย้งสงัสรรคข์องบริษัท 

ในช่วงปี 2558 ถึงปี 2566 

- การใหบ้ริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ใชห้รือเช่าพืน้ท่ี

ระยะยาวเพื่อด าเนินกิจการรา้นอาหารและรา้นคา้ และด าเนินธุรกิจ

โฆษณา และใชห้รือเช่าพืน้ที่ระยะสัน้เพื่อจดังานแสดงสินคา้และงาน

นิทรรศการตา่งๆ ในช่วงปี 2558 ถึงปี 2566 

- การวา่จา้งบรษัิท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 

- การว่าจ้างบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  แมเนจเม้นท์ จ ากัด เป็นผู้

ใหบ้ริการสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก ในช่วงปี 2558 

ถึงปี 2566 

1.13. ตารางสรุปข้อมูลทางการเงนิ

ของกองทรัสตฯ์ 

: โปรดพิจารณารายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นลา่ง 
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เอกสารแนบท้าย 

สรุปข้อมูลทางการเงนิของกองทรัสตฯ์  
  

ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินของกองทรสัตฯ์ ที่ผา่นการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต มรีายละเอียดโดยสรุป

ดงันี ้ 

   (หน่วย: บาท) 

 

ณ วันที ่31 
มีนาคม 2566 

ณ วันที ่31 
มีนาคม 2565 

ณ วันที ่31 
มีนาคม 2564 

สินทรัพย ์    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม  19,672,000,000  19,664,000,000   19,663,000,000  
เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 504,289,800  371,152,986   270,532,435  
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 347,399,279  290,349,081   263,221,502  
ลกูหนี ้

   

   จากการใหบ้รกิารพืน้ที่ 62,877,710  34,758,381   62,165,925  
   จากดอกเบีย้ 535,916  128,969   142,702  
คา่ใชจ้า่ยจา่ยลว่งหนา้ 5,129,258  3,091,894   3,649,760  
สินทรพัยอ่ื์น 9,850,869  8,373,059   9,449,840  
รวมสินทรัพย ์ 20,602,082,832 20,371,854,370  20,272,162,164  

 
   

หนีสิ้น 
   

เจา้หนีก้ารคา้  20,298,002   21,557,186   16,310,796  
เจา้หนีอ่ื้น  9,547,329   5,431,506   4,747,792  
คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย  184,632,479   169,443,416   148,080,955  
รายไดร้บัลว่งหนา้  170,525,752   179,765,290   163,980,797  
เงินประกนัความเสียหาย  15,214,772   11,968,554   11,865,514  
หนีส้ินอ่ืน  43,764,109   20,315,071   46,549,357  
สว่นของเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี  -   1,872,000,000   4,750,000  
เงินกูย้ืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นทีถ่ึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี  3,858,228,347   1,998,973,667   3,870,286,547  
รวมหนี้สิน 4,302,210,790 4,279,454,690  4,266,571,758  
สินทรัพยสุ์ทธิ 16,299,872,042 16,092,399,680  16,005,590,406  
สินทรัพยสุ์ทธิ:  

   

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 15,714,500,000  15,714,500,000   15,714,500,000  
ก าไรสะสม 585,372,042  377,899,680   291,090,406  
สินทรัพยสุ์ทธิ 16,299,872,042 16,092,399,680  16,005,590,406  

  -   -   -  
สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (บาท) 10.9948   10.8549  10.7963  

 
   

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด/ปี (พนัหน่วย) 1,482,500,000 1,482,500,000 1,482,500,000 
 


