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ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



ทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

โกลเด้นเวนเจอร์

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โกลเด้้นเวนเจอร์์  

(GOLDEN VENTURES REIT) เป็็นทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิ 

การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เข้้าลงทุุนในประเภทอาคารสำนัักงาน 

เกรดเอ มีีความสวยงามโดดเด่่นทางด้้านสถาปััตยกรรม มีีนวััตกรรม 

การออกแบบและการก่อสร้้างอาคารที่่�ล้้ำสมััย กองทรััสต์์จััดตั้้�งข้ึ้�น 

ตามพระราชบัญญััติิทรััสต์์เพ่ื่�อธุุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550   

เม่ื่�อวัันที่่� 22 มีีนาคม 2559 โดยมีีบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน 

กสิิกรไทย จำกััด เป็็นทรััสตีี และบริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�  

คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด ทำหน้้าท่ี่� 

เป็็นผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จดทะเบีียนในตลาดหลักัทรัพัย์์แห่่งประเทศไทย  

เมื่่�อวัันที่่� 4 เมษายน 2559

ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ที่่�เข้้าลงทุุน ได้้แก่่ 

 สิิทธิิการเช่่าอาคารสำนัักงานโครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์  

(ไม่่รวมพื้้�นท่ี่�ประกอบกิิจการโรงแรม ดิิ โอกุุระ เพรสทีีจ) ตั้้�งอยู่่� 

หััวมุุมถนนวิิทยุุ - เพลิินจิิต (เชื่่�อมต่่อโดยตรงกัับสถานีีรถไฟฟ้้า (BTS) 

เพลิินจิิต) 

 สิทิธิกิารเช่่าช่่วงที่่�ดินิและอาคารสำนักังานโครงการสาทร สแควร์์ 

ตั้้�งอยู่่�หััวมุุมถนนสาทร-นราธิิวาสราชนคริินทร์์ (เชื่่�อมต่่อโดยตรง 

กัับสถานีีรถไฟฟ้้า (BTS) ช่่องนนทรีี)
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30 กันยายน 2567

GVREIT ดำ�เนินการปรับปรุงคุณภาพทรัพย์สิน 
(Asset Enhancement Initiative: AEI) 

ของทั้ง 2 อาคารแล้วเสร็จ

31 ตุลาคม 2567

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

01 กรกฎาคม 2567

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน GRESB  
ต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 

20 ตุลาคม 2566

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

21 สิงหาคม 2566

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน GRESB  
ต่อเนื่องเป็นปีที่ 3 

31 ตุลาคม 2565

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต  
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

28 มิถุนายน 2565

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน GRESB  
เป็นปีที่ 2 

29 ตุลาคม 2564

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต  
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

17 มิถุนายน 2564

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน GRESB เป็นปีแรก

26 มกราคม 2564

เปลี่ยนชื่อบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์  
เป็นบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท 
แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

30 ตุลาคม 2563

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต  
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

30 กรกฎาคม 2563

GVREIT ติดอันดับหุ้นยั่งยืน ESG100 ปี 63  
ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2

31 กรกฎาคม 2562

GVREIT ติดอันดับหลักทรัพย์ ที่มีการดำ�เนินงานโดดเด่น  
ด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล

30 เมษายน 2561

GVREIT ออกหุ้นกู้ ด้วยอันดับเครดิต A- (Outlook-Stable)

15 ธันวาคม 2560

GVREIT ได้รับการจัดอันดับเครดิต  
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

04 เมษายน 2559

GVREIT เริ่มซื้อขายหน่วยทรัสต์เป็นวันแรก

29 มีนาคม 2559

เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
(ไม่รวมพื้นที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) 

และโครงการสาทร สแควร์

2561
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22 มีนาคม 2559

จัดตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

เหตุการณ์สำ�คัญของกองทรัสต์
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สารจากประธานกรรมการ

(นายฉัตรพี  ตันติเฉลิม)

ประธานกรรมการ

	 ในฐานะประธานกรรมการ บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด  

ซึ่่�งปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์องทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์โ์กลเด้น้เวนเจอร์ ์(GVREIT) ขอเป็น็ตัวัแทนในการ

รายงานผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ประจำปีี 2567 รอบผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2566 ถึึง 30 กัันยายน 2567

	 ในปีีบััญชีี 2567 กองทรััสต์์ได้้รัับการคงอัันดัับเครดิิตองค์์กรและตราสารหนี้้�ที่่�ระดัับ “A -“ (Outlook - Stable) ด้้วยแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต 

“Stable” หรืือ “คงที่่�” จากทริิสเรทติ้้�ง (TRIS Rating) สะท้้อนถึึงคุุณภาพทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ การเป็็นอาคารสำนัักงานเกรดเอที่่�ตั้้�งอยู่่�

ในทำเลที่่�ดีี ในพื้้�นท่ี่�ศููนย์์กลางธุุรกิจสำคััญของกรุุงเทพมหานคร ภาระหนี้้�ในระดัับต่่ำและสภาพคล่่องที่่�เพีียงพอ แม้้ว่่าสภาวะตลาดในธุุรกิิจ

อาคารสำนัักงานให้้เช่่าจะมีีการแข่่งขัันที่่�สููง แต่่ทรััพย์์สิินในโครงการทั้้�งสองของกองทรััสต์์ยัังคงสามารถรัักษาอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยไว้้ได้้ในระดัับ 

ที่่�สููงกว่่าค่่าเฉลี่่�ยของอุุตสาหกรรม และมีีอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยในระดัับที่่�น่่าพอใจ (ที่่�มา: ทริิสเรทติ้้�ง)

	 ณ 30 กัันยายน 2567 กองทรััสต์์มีีมููลค่่าทรััพย์์สิินจากการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีี 2567 มููลค่่ารวม 9,833 ล้้านบาท  

ลดลง 153 ล้้านบาทจากปีีก่่อน หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 1.5 สอดคล้้องกัับอายุุสิิทธิิการเช่่าที่่�ลดลง โดยมีีอายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือทั้้�ง 2 โครงการ

โดยประมาณ 16 ปีี

	 ภาพรวมของเศรษฐกิิจไทยในช่่วงครึ่่�งแรกของปีี 2567 มีีการขยายตัวในอััตราร้้อยละ 1.9 โดยมีีปัจจััยสนัับสนุุนสำคััญจากการฟื้�นตััว 

อย่่างต่่อเนื่่�องของภาคการท่่องเที่่�ยว การขยายตััวของการอุุปโภคบริิโภคภายในประเทศ การเพิ่่�มขึ้้�นของแรงขัับเคลื่่�อนจากการใช้้จ่่ายและ 

การลงทุนุภาครัฐั การกลับัมาขยายตัวัอย่า่งช้า้ ๆ  ของภาคการส่ง่ออก อย่า่งไรก็ด็ีีการขยายตัวัทางเศรษฐกิจิยังัมีีข้อ้จำกัดัและปัจัจัยัเสี่่�ยงที่่�สำคัญั 

ได้้แก่่ หนี้้�สิินครััวเรืือนและภาคธุุรกิิจที่่�อยู่่�ในเกณฑ์์สููง และมาตรฐานการให้้สิินเชื่่�อที่่�มีีความเข้้มงวด การเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ รวมไปถึึง

ความผัันผวนของระบบเศรษฐกิิจและการเงิินโลก

	 ภาพรวมทางด้า้นตลาดอาคารสำนักังานในพื้้�นที่่�กรุงุเทพมหานคร ณ ไตรมาส 2 ของปี ี2567 ตลาดมีีการขยายตัวัเล็ก็น้อ้ย โดยมีีการเติบิโต

ของอุุปทานพื้้�นที่่�เช่่า และอััตราค่่าเช่่า แม้้ว่่าการดููดซัับพื้้�นที่่�จะเป็็นบวกเมื่่�อเทีียบกัับไตรมาสก่่อน แต่่ในอนาคตตลาดมีีแนวโน้้มเผชิิญกัับอััตรา

การเช่า่ที่่�ลดลงเนื่่�องจากอุปุทานที่่�จะเพิ่่�มขึ้้�นมีีมากกว่า่ความต้อ้งการ การย้า้ยไปยังัอาคารสำนักังานคุณุภาพสููงยังัคงเป็น็แนวโน้ม้หลักั โดยผู้้�เช่า่

หลายรายให้้ความสำคััญกัับความยืืดหยุ่่�น เทคโนโลยีี และสวััสดิิภาพของพนัักงาน รวมถึึงการพิิจารณาเรื่่�องความยั่่�งยืืนและ ESG ในการตััดสิิน 

ใจเลืือกพื้้�นท่ี่�สำนัักงาน โดยอาคารเก่่าท่ี่�ไม่่ได้้รัับการพััฒนา หรืือมีีการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิิน (Asset Enhancement) อาจเผชิิญกัับ 

ความเสี่่�ยงสููงจากการแข่่งขัันกัับอาคารใหม่่ที่่�ตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่ามากขึ้้�น ด้้วยอุุปทานพื้้�นที่่�กว่่า 1.2 ล้้านตารางเมตร ในอีีก  

2.5 ปีีข้้างหน้้า ความกดดันต่่อค่่าเช่่าและอััตราการเช่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นอีีก ในย่่านสีีลม-สาทร-พระราม 4 ซึ่่�งจะทำให้้พื้้�นที่่�นี้้�กลายเป็็นตลาดหลััก 

ที่่�ควรจัับตาดููในขณะที่่�การเปลี่่�ยนแปลงเหล่่านี้้�ยัังคงดำเนิินต่่อไป (ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์)

	 ทางด้้านการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ตลอดปีีบััญชีี 2567 กองทรััสต์์ดำเนิินงานเป็็นไปตามนโยบายและแผนงานที่่�ได้้กำหนด โดยเน้้น 

การพัฒันาปรับัปรุงุคุณุภาพทรัพัย์ส์ินิ (Asset Enhancement Initiative: AEI) ทั้้�ง 2 อาคาร เพื่่�อเพิ่่�มศักัยภาพและความสามารถทางการแข่ง่ขันั

ให้ก้ับัทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์ใ์นสถานการณ์ที่่�ตลาดอาคารสำนัักงานให้้เช่า่มีีการแข่ง่ขันัสููงจากอุปุทานอาคารสำนักังานใหม่่ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นทั้้�งในปััจจุบุันั 

และอนาคต และเพื่่�อรองรัับการเปลี่�ยนแปลงทางด้้านเทคโนโลยีีและพฤติิกรรมการใช้้งานอาคาร รวมถึึงสิ่่�งอำนวยความสะดวกและระบบ 

ความปลอดภัย ตลอดจนสร้้างบรรยากาศและประสบการณ์ที่่�ดีีให้้กัับผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการอาคาร รวมถึึงจััดให้้มีีกิจกรรมส่่งเสริิมการตลาด 

ตลอดทั้้�งปีี โดยยังคงมุ่่�งเน้้นการรัักษาความสััมพัันธ์์อัันดีีกัับผู้้�เช่่าเพื่่�อรัักษาระดัับอััตราการเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี ส่่งผลให้้กองทรััสต์์สามารถ

4
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8,754.96  
ล้านบาท

ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2567

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

THB 11,891.10 MB

มูลค่าทรัพย์สินรวม รายได้จากการลงทุนสุทธิ

THB 709.32 MB

รายได้รวม

THB 1,145.70 MB ผลประโยชน์ตอบแทน

ต่อหน่วยทรัสต์

THB 0.7920

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

THB 10.7449

อัตราส่วนหุ้นกู้ต่อ

สินทรัพย์รวม

16.81%

อัตราส่วนรายได้

จากการลงทุนสุทธ ิ

ต่อรายได้รวม

61.91%8.02%

อัตราผลตอบแทน

ณ ราคาพาร์

ทรัพย์สินภายใต้การบริหาร

900  
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

1,133   
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

87%
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

95%

รัักษาระดัับอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยที่่�ประมาณร้้อยละ 90 ซึ่่�งสููงกว่่าเมื่่�อเทีียบกัับอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยของตลาด โดย ณ กัันยายน 2567 กองทรััสต์์มีี 

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยของโครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ และโครงการสาทร สแควร์์ ที่่�อััตราร้้อยละ 97 และร้้อยละ 87 ตามลำดัับ 

	 ทางด้้านผลการดำเนิินงานปีีบััญชีี 2567 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นเท่่ากัับ 1,145.70 ล้้านบาท และกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 

เท่่ากัับ 709.32 ล้้านบาท ทำให้้มีีอัตราส่่วนกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิต่่อรายได้้รวมประมาณร้้อยละ 62 โดยในปีีนี้้�กองทรััสต์์ประกาศจ่่าย 

ผลประโยชน์์ตอบแทนจำนวน 4 ครั้้�ง รวมผลประโยชน์์ตอบแทนเท่่ากัับ 0.7920 บาทต่่อหน่่วย  และเพื่่�อเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นและต่่อยอด 

การเป็็นอาคารสำนัักงานเกรดเอที่่�มีีคุุณภาพ กองทรััสต์์ยัังคงเข้้าร่่วมการประเมิิน Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)  

ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานที่่�ได้้รัับการยอมรัับทั่่�วโลกในการวััดประสิิทธิิภาพความยั่่�งยืืนของบริิษััทอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน 

ในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ต่อ่เนื่่�องเป็น็ปีทีี่่� 4 และมีีผลประเมินิในระดับัที่่�สููงขึ้้�นจากปีกี่อ่น สะท้อ้นการดำเนินิงานกองทรัสัต์อ์ยู่่�ภายใต้ก้รอบการดำเนินิธุรุกิจิ 

ที่่�ให้้ความสำคััญและตระหนัักถึึงความยั่่�งยืืน ที่่�ครอบคลุุมทั้้�งด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และบรรษััทภิิบาล

	 แผนการดำเนิินงานในอนาคต ถึึงแม้้ว่่าโครงการปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์จะเปิิดตัวเสร็็จสิ้้�นไปแล้้ว แต่่กองทรััสต์์จะยัังคงพััฒนา

ทรััพย์์สิินอย่่างต่่อเนื่่�องในด้้านต่่าง ๆ  มุ่่�งเน้้นการรัักษาผู้้�เช่่าเดิิม พร้อมจััดหาผู้้�เช่่าใหม่่ด้้วยกลยุุทธ์์ต่่าง ๆ  ที่่�สอดคล้้องกัับสถานการณ์์ตลาด  

เพ่ื่�อเพิ่่�มโอกาสและความสามารถทางการแข่่งขัันกัับอุุปทานใหม่่ที่่�จะเข้้าสู่่�ตลาดในอนาคต อาทิิ กลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�เช่่า 

ที่่�มีีความยืืดหยุ่่�นและหลากหลาย กลยุุทธ์์การประชาสััมพัันธ์์พื้้�นที่่�เช่่าให้้ตรงกัับกลุ่่�มเป้้าหมายยิ่่�งขึ้้�น กลยุุทธ์์การรัักษามาตรฐานและพััฒนา 

การบริิหารจัดัการให้ม้ีีคุณุภาพ กลยุทุธ์บ์ริหิารต้น้ทุนุให้ม้ีีความเหมาะสมและมีีประสิทิธิภิาพ ตลอดจนดำเนินิงานด้ว้ยกลยุทุธ์ใ์นเชิงิรุกุมากยิ่่�งขึ้้�น 

	สุ ุดท้้ายนี้้� ในนามของคณะกรรมการบริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด ในฐานะ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โกลเด้้นเวนเจอร์์ ขอขอบคุุณท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ให้้ความไว้้วางใจ

บริิษััทในการบริิหารจััดการเงิินลงทุุนของท่่าน ทั้้�งนี้้� บริิษััทจะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีีวิิชาชีีพ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ ตลอดจนพััฒนาทัักษะความรู้้�ความสามารถเพื่่�อให้้การบริิหารจััดการมีีประสิิทธิิภาพสููงสุุด ดำเนิินงานภายใต้้กรอบ

นโยบายและหลัักธรรมาภิิบาลที่่�ดีี เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจและผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืืน

ผลการดำ�เนินงานที่สำ�คัญปี 2567
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โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สินทรัพย์รวม 11,891.10 ล้านบาท กำ�ไร/(ขาดทุนสะสม) 708.81 ล้านบาท

หนี้สินรวม 3,136.13 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม ร้อยละ 16.81 ของ Total Asset

ส่วนทุน 8,754.96 ล้านบาท เครดิต เรตติ้ง “A-”(Outlook -Stable) 

สัดส่วนการลงทุน

100% 
สิทธิการเช่า 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า

และค่าบริการ66%

34%

 SSQ   PKV

100% 
อาคารสำ�นักงาน ประเภททรัพย์สิน  

(ตามมูลค่าประเมิน) 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GVREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

ผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 22 มีนาคม 2559

อายุกองทรัสต์ ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า	 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ ์สทิธิการเชา่อาคาร มีกำ�หนด 25 ป ี5 เดือน 7 วนั ถึงวนัที่ 5 กนัยายน 2584

อาคารสาทร สแควร ์สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคาร มีกำ�หนด 24 ปี 6 เดือน 7 วัน ถึงวันที่ 6 ตุลาคม 2583

ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

(คำ�เตือนกรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจำ�กัด : (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เมื่อสิ้นสุดสัญญา ณ วันที่ 5 กันยายน 2584) 

Market Cap (ล้านบาท) 5,377.68 ล้านบาท ราคาปิด ณ วันทำ�การสุดท้ายของปี 6.60 บาท/หน่วย

จำ�นวนหน่วย 814,800,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 8,046.15 ล้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 8,754.96 ล้านบาท NAV (ต่อหน่วย) 10.7449

Par (บาทต่อหน่วย) 9.875 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ 22 มีนาคม 2559

Price/NAV 0.6142 เท่า อายุุสััญญาเช่่าที่่�ดิินเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้้ำหนััก 16.31 ปี

ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์
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ราคาประเมินทรัพย์สิน

อายุุสััญญาเช่่าที่่�ดิินคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้้ำหนััก  
(Weighted Average Land Lease Expiry)

2583 2584

32.3%

67.7%

0%

20%

40%

60%

80%

2565 2566 2567 2568 2569 2570

0

500

1,000

1,500

2,000
2,000

2,500

(ล้านบาท)

รายละเอีียดการครบกำหนดชำระของเงิินกู้้�ยืืม

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก  (ล้านบาท) ผู้ประเมิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 3,179.00 บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด

โครงการสาทร สแควร์ 6,654.00 บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

นักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลรายงานการประเมินได้ที่

รายชื่อ จำ�นวนหน่วย สัดส่วน %

1. บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) 209,846,500 25.75

2. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 57,585,700 7.07

3. สำ�นักงานประกันสังคม 55,966,300 6.87

4. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 55,700,000 6.84

5. บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 40,072,200 5.00

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

Foreign Limit 49.00%

Current Foreign Holding 0.67%

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรงแล้วของรอบปีบัญชีนั้น ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปี

บัญชี ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90

รายการ 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567
ตั้งแต่ 
จัดตั้ง

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย)  
ไม่รวมการประกันรายได้

0.7414 0.8206 0.8568 0.7987 0.7677 0.7791 0.7856 0.7920 6.6417

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย)  
จากส่วนของประกันรายได้

- - - - - - - - -

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วย) - - - - - - - - 0.1250
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำ�สัญญาเช่า/แบ่งรายได้

หมายเหตุ: คำ�นวณตามปีบัญชีสิ้นสุด 30 กันยายน 2567

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ

  สินค้าอุปโภคบริโภค	   อุตสาหกรรม

  การเงิน	   บริการ

  เทคโนโลยี	   อสังหาริมทรัพย์และการก่อสร้าง

  อื่น ๆ  	   สุขภาพ

สัดส่วนรายได้จากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

  < 20	

  20 - 30 

  30 - 50

  > 50

(ล้านบาทต่อปี)

สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ย อาคารสาทร สแควร์

บาทต่อ ตร.ม.

CAGR = 0.6%

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

บาทต่อ ตร.ม. CAGR = 0.6%
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ (ล้านบาท) 2567 2566 2565

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,133.52 1,153.04 1,130.77

รายได้อื่น ๆ 12.18 7.66 4.41

กำ�ไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคา 825.03 824.49 842.51

    และตัดจำ�หน่าย (EBITDA)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 457.67 565.72 642.74

อัตรากำ�ไรต่อหน่วย (EPU) 0.5617 0.6943 0.7888

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.7920 0.7856 0.7791

ส่วนของลดทุน (บาท) - - -

หนี้สิน / สินทรัพย์รวม (เท่า) 0.17 0.17  0.16 

ดอกเบี้ย (%) 3.63% 3.63% 3.63%

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงาน 655.07 967.00 709.06

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 785.83 797.74 724.15

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ (130.76) 169.26 (15.09)

สินทรัพย์สุทธิ 8,754.96 8,935.52 9,009.90

ราคา / สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.61 0.55 0.81

ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี 12.00% 13.09% 8.66%

มูลค่าตลาด 5,377.68 4,888.80 7,333.20

ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี 6.60 6.00 9.00

การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ / กองทุนถึงการดำ�เนินงาน และฐานะทางการเงินของ 

กองทรัสต์

		  ในป ี2567 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุ ซึ่งสว่นใหญเ่ปน็รายไดค่้าเชา่และบรกิาร เทา่กบั 1,145.70 ลา้นบาท ลดลง 15.00 ลา้นบาท  

หรือร้อยละ 1.29 จากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2566 เนื่องจากรายได้ค่าเช่าและบริการลดลง 19.52 ล้านบาท หรือร้อยละ 1.69 อันเป็นผล

มาจากอตัราการเชา่ที่ปรบัตวัลดลงเลก็นอ้ยและคา่ใชจ้า่ยสว่นใหญเ่กดิจากตน้ทุนการเชา่และบรกิาร ตน้ทนุทางการเงนิและคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ  

เท่ากับ 436.37 ล้านบาท ลดลง 4.88 ล้านบาท หรือร้อยละ 1.11 จากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2566 เนื่องจากในปี 2567 มีการลดลงของ

ต้นทุนการเช่าและบริการ อันได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค และค่าซ่อมแซม ส่งผลให้กองทรัสต์มีกำ�ไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 709.32 ล้านบาท 

ลดลง 10.12 ล้านบาท หรือร้อยละ 1.41 จากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2566

		  ทัง้นีก้องทรสัตม์ีรายการขาดทนุสทุธจิากเงนิลงทุนรวมเทา่กับ 251.65 ลา้นบาท เนื่องจากรายการขาดทนุที่ยงไมเ่กดิขึน้จากเงนิลงทนุ

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS 16) และการลดลงของมูลค่าจากการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินประจำ�ปี 2567 ดังนั้นกองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงานเท่ากับ 457.67 ล้านบาท ลดลง 108.05 ล้านบาท 

หรือร้อยละ 19.10 จากจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2566

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด

- ไม่มีเงื่อนไข -
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำ�คัญ 

สำ�หรับปัจจัยเสี่ยงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น 5 ด้าน และในแต่ละด้านมีความเสี่ยงที่สำ�คัญ ดังนี้ 

1.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk)

			    	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์ ได้แก่ การเพ่ิมขึ้นของอุปทานพื้นที่เช่าสำ�นักงานให้เช่า 

		  ที่จะเข้าสู่ตลาดในอนาคต

			    	 ความเสี่ยงจากสถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่า เปลี่ยนจากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่า

2.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ (Operational Risk)

			    	 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

			    	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำ�เนินการ 

		ข  องกองทรัสต์

สรุปข้อมูลสำ�คัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

		ต  ามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจำ�ป 2561 ได้มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์ดำ�เนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้  

(Debentures) วงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการนำ�เงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ไปชำ�ระคืนภาระเงินกู้

ของกองทรัสต์บางส่วน โดย ณ สิ้นรอบผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2567 กองทรัสต์มีรายละเอียดสถานะการกู้ยืมและสถานะหนี้สินคงเหลือ

ภายหลังการชำ�ระคืนด้วยเงินที่ได้รับจากการเสนอขายหุ้นกู้ดังนี้

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 

ครั้งที่ 1/2561 ครบกำ�หนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ซึ่งกระทำ�การแทนโดยทรัสตี) 

เครดิต เรทติ้ง  A-/TRIS (Outlook – “Stable”) ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567

ผู้จัดการการจัดจำ�หน่ายหุ้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จำ�นวนหน่วยที่เสนอขาย 2,000,000 (สองล้าน) หน่วย

มูลค่าการเสนอขาย 2,000,000,000 (สองพันล้าน) บาท

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

ราคาเสนอขายต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

อายุตราสาร 9 (เก้า) ปี นับจากวันออกหุ้นกู้ 

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วันครบกำ�หนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละสามจุดหกสาม (3.63) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะชำ�ระดอกเบี้ย ทุก ๆ  หก (6) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และวันที่ 30 ตุลาคม ของแต่ละปีตลอดอายุ 
หุ้นกู้ โดยชำ�ระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 และชำ�ระดอกเบี้ยงวดสุดท้ายในวัน 
ครบกำ�หนดไถ่ถอนหุ้นกู้
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
(สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2566 – 30 กันยายน 2567)

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จำ�นวนเงิน
หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1)

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ

ถัวเฉลี่ย(2)
เรียกเก็บจริง(3) เพดาน (4)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 18,849,589 0.23% ไม่เกิน 1.0% 0.21%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9,251,705 0.11% ไม่เกิน 1.0% 0.10%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,885,277 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 95,825,404 1.18% ไม่เกิน 5.0% 1.07%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,293,663 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ต้นทุนการเช่าและบริการ 120,325,308 1.48% ตามที่จ่ายจริง 1.34%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19,712,405 0.24% ตามที่จ่ายจริง 0.22%

ต้นทุนทางการเงิน 103,282,783 1.27% ตามที่จ่ายจริง 1.15%

ค่าเบี้ยประกัน 5,145,935 0.06% ตามที่จ่ายจริง 0.06%

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 46,016,006 0.56% ตามที่จ่ายจริง 0.51%

3.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk)

			    	 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ และจะมีผล 

		  ให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

			    	 ความเสี่ยงที่อาจเสียผู้เช่าพื้นที่รายที่มีความสำ�คัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงาน 

		ข  องกองทรัสต์

			    	 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้นจากการเพิ่มขึ้นของจำ�นวนผู้ประกอบการในตลาด และการเพิ่มขึ้นของอุปทานของตลาด

4.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk)

			    	 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุอยูภ่ายใตข้อ้บงัคบัของประกาศ หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบและกฎหมายอื่น     

		  ที่เกี่ยวข้อง

5.	 ปัจจัยเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ (Emerging Risk)

			    	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากพฤติกรรมการเช่าพื้นที่สำ�นักงานของผู้เช่าเปลี่ยนแปลงไป โดยมีนโยบายการลดขนาดพื้นที่เช่า  

		  ภายหลังจากสถานการณ์โควิด 19 บริษัทเอกชนหลาย   แห่งมีนโยบาย Work from Home และ Hybrid Working มากขึ้น

6.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environment Social Governance Risk)

	  	 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

	  	 ความเสี่ยงจากการบริหารจัดการของเสียไม่ดี ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อสังคมหรือชุมชนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	

		  เข้าลงทุน

	  	 ความเสี่ยงจากการดำ�เนินงานไม่ผ่านหลักเกณฑ์ กฎระเบียบ หรือกฎหมายสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวข้อง
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จำ�นวนเงิน
หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1) ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ

ถัวเฉลี่ย(2)เรียกเก็บจริง(3) เพดาน(4)

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย 12,785,311 0.16% ตามที่จ่ายจริง 0.14%

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ค่าธรรมเนียมการจัดจำ�หน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ภาษีที่เกี่ยวข้อง(5) ไม่มีเรียกเก็บ - ไม่มี -

ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่มีมูลค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV(5) ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (5) ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 436,373,386 5.35% 4.86%

หมายเหตุ :  	(1) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก เท่ากับ 8,150,766,757.11 บาท

		  (2) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี เท่ากับ 8,965,563,067.40 บาท

		  (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

		  (4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

		  (5) ไม่มีการเรียกเก็บตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ข้อมูลติดต่อ

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ที่อยู่ 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้น 22 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

โทรศัพท์ 0 2483 0000 ต่อ 1020    เว็บไซต์ www.fpcamt.co.th

ทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

ที่อยู่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรงุเทพฯ 10400

โทรศัพท์ 0 2673 3999 เว็บไซต์ www.kasikornasset.com

12
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

1)	 สรุปรายงานการสอบบัญชี

ปีบัญชี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2567 
(1 ตุลาคม 2566 - 30 กันยายน 2567)

นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

2566 
(1 ตุลาคม 2565 - 30 กันยายน 2566)

นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

2565 
(1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565)

นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

	

รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานงบการเงินและผลการดำ�เนินงานในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี้

ปีบัญชี ความเห็นของผู้สอบบัญชี

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2567

(1 ตุลาคม 2566 - 30 กันยายน 2567)

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษทัจดัการลงทนุ

กำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2566

(1 ตุลาคม 2565 - 30 กันยายน 2566)

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษทัจดัการลงทนุ

กำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2565

(1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565)

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบรษิทัจดัการลงทนุ

กำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์
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2)	 งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2567

งบดุล

(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน 

2567

ตรวจสอบ

2566

ตรวจสอบ

2565

ตรวจสอบ

สินทรัพย์

เงนิลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

ดอกเบี้ยค้างรับ

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

สินทรัพย์อื่น

10,534,436,118

1,251,275,181

78,966,324

17,372,326

379,360

2,910,570

-

5,755,801

10,730,719,853 

1,145,659,416 

209,728,318 

17,515,476 

666,893 

1,844,353

-

4,943,616

10,889,535,705

1,265,739,769

40,466,963

11,477,003

32,579

1,817,572

-

3,456,196

รวมสินทรัพย์ 11,891,095,680 12,111,077,925 12,212,525,787

หนี้สิน

หนี้สินตามสัญญาเช่า

เจ้าหนี้อื่น

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า

เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ

หุ้นกู้

หนี้สินอื่น

706,472,412

42,093,325

58,592,053

30,757,843

278,950,895

1,999,092,455

20,174,170

751,156,602

27,680,146 

59,774,310 

36,782,558 

283,811,772 

1,998,761,771 

17,586,592

794,121,606

20,123,604

69,695,456

35,515,924

281,211,047

1,998,443,725

3,506,495

รวมหนี้สิน 3,136,133,153 3,175,553,751 3,202,617,857

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 8,046,150,000 8,046,150,000 8,046,150,000

กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม 708,812,527 889,374,174 963,757,930

สินทรัพย์สุทธิ 8,754,962,527 8,935,524,174 9,009,907,930

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.7449 10.9665 11.0578
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3)	 งบกำ�ไรขาดทุน 

งบกำ�ไรขาดทุน

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2567

ตรวจสอบ

2566

ตรวจสอบ

2565

ตรวจสอบ

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,133,521,415 1,153,038,641 1,130,772,714

รายได้ดอกเบี้ย 1,656,976 1,647,506 129,289

รายได้อื่น 10,519,649 6,011,470 4,278,061

รวมรายได้ 1,145,698,040 1,160,697,617 1,135,180,064

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนการเช่าและบริการ 184,272,560 192,989,567  137,689,039 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 18,849,589 19,112,618  19,245,376 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 9,251,705 9,362,502 9,358,584

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,885,277 2,691,621 2,059,785

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 95,825,404 95,441,603  112,948,641

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,293,663 2,285,392 2,146,532

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19,712,405 14,580,534 9,653,725

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย - - -

ต้นทุนทางการเงิน 103,282,783 104,788,891 105,114,392

รวมค่าใช้จ่าย 436,373,386 441,252,728 398,216,074

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 709,324,654 719,444,889 736,963,990

รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 12,422,457 255,619 427,598

รายการกำ�ไร/(ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม  

ของเงินลงทุนในหลักทรัพย์

20,193,308 16,012,390 4,725,264

รายการกำ�ไร/(ขาดทุน) จากเงินลงทุนเปลี่ยนแปลงในมูลค่า

ยุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

(284,269,226) (169,989,774) (99,373,302)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 457,671,193 565,723,124 642,743,550
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4)	 งบกระแสเงินสด	

งบกระแสเงินสด

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2567

ตรวจสอบ

2566

ตรวจสอบ

2565

ตรวจสอบ

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 457,671,193 565,723,124 642,743,550

ปรับกระทบรายการ

เงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (385,000,000) (64,942,353) (709,000,000)

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (87,985,491)  (11,173,922) (1,295,070)

เงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 312,000,000  201,290,715 577,500,000

การตัดจำ�หน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี - - -

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 143,150  (6,038,473) 9,797,540

การลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (1,066,217) (26,781) 1,197,949

การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย์อื่น (812,185)  (1,487,420) (1,192,146)

การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น 14,413,179 7,556,542 4,670,663

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (1,217,068) 276,430 9,935,395

การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า (6,024,715) 1,266,634 7,578,462

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ (4,860,877)  2,600,725 (18,503,288)

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในหนี้สินอื่น 2,587,578 14,080,097 (13,715,173)

ดอกเบี้ยรับ (1,656,976)  (1,647,506) (129,289)

รับดอกเบี้ย 1,944,509  1,013,192 137,010

ต้นทุนทางการเงิน 103,282,783  104,788,891 105,114,392

รายการกำ�ไรสุทธิจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (12,422,457) (255,619) (427,598)

รายการกำ�ไร/(ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรม 

	 ของเงินลงทุนในหลักทรัพย์

(20,193,308) (16,012,390) (4,725,264)

รายการกำ�ไร/(ขาดทุน) จากเงินลงทุนเปลี่ยนแปลงในมูลค่า 

	 ยุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

284,269,226 169,989,774 99,373,302

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดำ�เนินงาน 655,072,324 967,001,660 709,060,435
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งบกระแสเงินสด

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2567

ตรวจสอบ

2566

ตรวจสอบ

2565

ตรวจสอบ

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดจ่ายชำ�ระหนี้สิ้นตามสัญญาเช่า (74,836,200) (74,836,200) (38,836,200)

จ่ายดอกเบี้ย (72,798,904)  (72,600,000) (72,600,000)

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (638,199,214)  (650,304,105) (612,716,187)

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (785,834,318) (797,740,305) (724,152,387)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ (130,761,994) 169,261,355 (15,091,952)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 209,728,318 40,466,963 55,558,915

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 78,966,324 209,728,318 40,466,963

5)	 อัตราส่วนทางการเงินที่สำ�คัญ

อัตราส่วนทางการเงิน

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2567

ตรวจสอบ

2566

ตรวจสอบ

2565

ตรวจสอบ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสิ้นปี (บาท) 8,754,962,527 8,935,524,174 9,009,907,930

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (บาท) 8,965,563,067 9,070,183,146 9,068,894,692

อตัราสว่นของรายไดจ้ากการลงทนุสทุธติอ่รายไดร้วม (ร้อยละ) 61.91 61.98 64.92

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย1 (ร้อยละ) 5.23 6.33 7.13

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) 16.81 16.50 16.36

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA2 (เท่า) 2.42 2.42 2.37

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย3 (ICR) 11.28 11.31 11.56

1 อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย = การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์จากการดำ�เนินงาน/สินทรัพย์สุทธิ

2 Funded Interest Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้ / (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึน้จากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย + ค่าใช้จ่ายรอการตดบัญชีตดจำ�หน่าย  
+ ต้นทุนทางการเงิน)

3 อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย (ICR) = (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย   
+ ต้นทุนทางการเงิน) / ดอกเบี้ยหุ้นกู้
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การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 ผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

		  คำ�อธิบายผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์รอบปีบัญชี 2567 สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2566  

ถึงวันที่ 30 กันยายน 2567 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า 

	 1)		ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

		   รายได้จากการลงทุน

			   ในปี 2567 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจำ�นวน 1,145.70 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 15.00 ล้านบาท คิดเป็น 

ร้อยละ 1.29 โดยปรับลดลงเนื่องจากอัตราการเช่าที่ปรับตัวลดลงเล็กน้อย รายได้ค่าเช่าและบริการ เท่ากับ 1,133.52 ล้านบาท ลดลงร้อยละ  

1.69 หรือคิดเป็นร้อยละ 98.94 ของรายได้จากการลงทุน นอกจากนี้กองทรัสต์มีรายได้ดอกเบี้ย และรายได้อื่นจำ�นวน 1.66 ล้านบาท  

และ 10.52 ล้านบาทตามลำ�ดับ

รายได้จากการลงทุน

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2567 2566

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,133,521,415 1,153,038,641 (1.69)

รายได้ดอกเบี้ย 1,656,976 1,647,506 0.57

รายได้อื่น 10,519,649 6,011,470 74.99

รวมรายได้ 1,145,698,040 1,160,697,617 (1.29)

		ผ  ลการดำ�เนินงานของอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ จำ�นวน 2 แห่ง ประกอบด้วย โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  

(โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

มีรายละเอียดดังนี้

		  โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

ตลอดปีบัญชี 2567 อยู่ที่ร้อยละ 95 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2567 อยู่ที่จำ�นวน 1,133 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

ปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ไตรมาส 1/2567 ไตรมาส 2/2567 ไตรมาส 3/2567 ไตรมาส 4/2567

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 94 95 96 97

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,130 1,132 1,134 1,137

		  โครงการสาทร สแควร์ มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2567 อยู่ที่ร้อยละ 87 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2567  

อยู่ที่จำ�นวน 900 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการสาทร สแควร์ ไตรมาส 1/2567 ไตรมาส 2/2567 ไตรมาส 3/2567 ไตรมาส 4/2567

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 88 86 87 87

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 897 899 901 902

18
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



		   ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

			   ในปี 2567 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจำ�นวน 436.37 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 4.88 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.11  

โดยคา่ใชจ้า่ยสว่นใหญเ่กดิจากต้นทุนการเชา่และบริการจำ�นวน 184.27 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 42.23 ของคา่ใชจ้า่ยรวม ซึ่งมาจากคา่ซอ่มแซม 

อาคารและค่าอัตราไฟฟ้าผันแปรที่มีการปรับตัวลดลง ทั้งนี้ กองทรัสต์ไม่มีค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่ายในปี 2567 ซึ่งเป็นค่าใช้จ่าย 

ในการจัดตั้งกองทรัสต์ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปีและได้บันทึกค่าใช้จ่ายดังกล่าวทั้งหมดตั้งแต่เดือนมีนาคม 2564 ที่ผ่านมา 

			   อนึ่ง กองทรัสต์มีการจ่ายค่าธรรมเนียมการจัดการ ดังนี้

			   	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท  แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

			   	 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด ในฐานะทรัสตี

			   	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำ�กัด ในฐานะนายทะเบียน 

			   	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายให้กับบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

			   	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด ในฐานะบริษัทตรวจสอบบัญชี 

			   	 ค่าธรรมเนียมจ่ายให้กับ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

			   โดยค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดาน ตามร้อยละของมูลค่าทรัพยสินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุน

ในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์

			   กองทรสัตม์ีตน้ทนุทางการเงนิ ซึ่งเปน็ดอกเบีย้จา่ยของหุน้กูท้ี่กองทรสัตเ์สนอขายเมื่อวนัที่ 30 เมษายน 2561 เปน็จำ�นวน 73.13 ลา้นบาท  

และดอกเบี้ยจ่ายจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน (TFRS 16) จำ�นวน 30.15 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 23.67 ของค่าใช้จ่ายรวม

ค่าใช้จ่าย

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2567 2566

ต้นทุนการเช่าและบริการ 184,272,560 192,989,567 (4.52)

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 18,849,589  19,112,618 (1.38)

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 9,251,705  9,362,502 (1.18)

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,885,277  2,691,621 7.19

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 95,825,404 95,441,603 0.40

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,293,663 2,285,392 0.36

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19,712,405 14,580,534 35.20

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย - - -

ต้นทุนทางการเงิน 103,282,783 104,788,891 (1.44)

รวมค่าใช้จ่าย 436,373,386 441,252,728 (1.11)
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	  รายได้จากการลงทุนสุทธิ

		  ในปี 2567 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจำ�นวน 709.32 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 10.12 ล้านบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 1.41 และมีการเพ่ิมขึน้ในสนิทรัพยส์ทุธจิากการดำ�เนนิงานอยูท่ี่จำ�นวน 457.67 ล้านบาท ลดลงจากปีกอ่นเปน็จำ�นวน 108.05 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 19.10 เนื่องจากรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจากการลดลงของการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจำ�ปี 2567 และการบันทึกงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS 16)

		  กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ที่เกิดจากการประเมินมูลค่าทรัพยสิน
ประจำ�ปี 2567 จำ�นวน 171.07 ล้านบาท เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2566 ทำ�ให้ในปี 2567  
กองทรัสต์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเท่ากับจำ�นวน 9,827.96 ล้านบาท

ราคาประเมินตามโครงสร้าง

กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้

ราคาประเมินปี 2567

(ล้านบาท)

ราคาประเมินปี 2566

(ล้านบาท)

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2567 30 กันยายน 2566

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 3,178.27 3,208.35

โครงการสาทร สแควร์ 6,649.69 6,771.21

ราคาประเมินรวม 9,827.96 9,979.56

*	มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้พิจารณารวมถึงรายได้บางส่วนที่กองทรัสต์ ยังไม่ได้รับรู้เข้ามาและแสดงไว้ภายใต้ลูกหนี้ 
	 จากการให้เช่าและบริการภายใต้สัญญาเช่าดำ�เนินงานตาม TFRS 16 แล้ว ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินจึงต้องมีการปรับปรุงดังกล่าว

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2567 2566

รายได้จากการลงทุน 1,145,698,040 1,160,697,617 (1.29)

ค่าใช้จ่าย 436,373,386 441,252,728 (1.11)

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 709,324,654 719,444,889 (1.41)

รายการกำ�ไรสุทธิจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม 

	 ของเงินลงทุนในหลักทรัพย์

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม 

	 ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

12,422,457

20,193,308 

(284,269,226)

255,619

16,012,390 

(169,989,774)

4,759.75

26.11 

67.23

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 457,671,193 565,723,124 (19.10)
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	 2)	 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 (1)	 สินทรัพย์

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจำ�นวน 11,891.10 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 219.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

1.82 จาก ณ 30 กันยายน 2566 โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

	 	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 10,534.44 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 196.28 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 1.83 เนื่องจากรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS 16) และการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าอสังหาริมทรัพยตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2567  

ที่ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัมูลคา่ยตุธิรรม ณ 30 กนัยายน 2566 โดยเงนิลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยตามมูลคา่ยตุธิรรมเกดิขึน้จากการ

ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จัดทำ�โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

	 	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 1,251.28 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 105.62 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.22  

ซึ่งเป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

สินทรัพย์

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2567 2566

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

ดอกเบี้ยค้างรับ

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

สินทรัพย์อื่น

10,534,436,118

1,251,275,181

78,966,324

17,372,326

379,360

2,910,570

-

5,755,801

10,730,719,853 

1,145,659,416 

209,728,318 

17,515,476 

666,893

1,844,353 

-

4,943,616

(1.83)

9.22

(62.35)

(0.82)

(43.12)

57.81

-

16.43

รวมสินทรัพย์ 11,891,095,680 12,111,077,925 (1.82)
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	 (2)	 หนี้สิน

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจำ�นวน 3,136.13 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 39.42 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.24 

จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

	 	 หุ้นกู้จำ�นวน 1,999.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 63.74 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากการเสนอขายหุ้นกู้ทดแทนเงินกู้ยืม 

ระยะยาวเดิมที่มีจำ�นวน 2,000 ล้านบาท

	 	 เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการจำ�นวน 278.95 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.89 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการ

เช่าและบริการจากผู้เช่า

	 	 หนี้สินตามสัญญาเช่าที่ดิน ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS 16) จำ�นวน 706.47 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

22.53 ของหนี้สินรวม

หนี้สิน

(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2567 2566

เจ้าหนี้อื่น

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า

เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ

หุ้นกู้

หนี้สินอื่น

หนี้สินตามสัญญาเช่า

42,093,325

58,592,053

30,757,843

278,950,895

1,999,092,455

20,174,170

706,472,412

27,680,146

59,774,310

36,782,558

283,811,772

1,998,761,771

17,586,592

751,156,602

52.07

(1.98)

(16.38)

(1.71)

0.02

14.71

(5.95)

รวมหนี้สิน 3,136,133,153 3,175,553,751 (1.24)

	 (3)	 สินทรัพย์สุทธิ

	 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567 กองทรสัต์มสีนิทรัพยส์ทุธจิำ�นวน 8,754.96 ลา้นบาท ลดลงจำ�นวน 180.56 ลา้นบาท คดิเปน็รอ้ยละ 2.02 

จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.7449 บาท ซึ่งลดลงจาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 ที่มีสินทรัพย์

สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.9665 บาท
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	 3) 	การวิเคราะห์กระแสเงินสด

	 สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจำ�นวน 78.97 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลัก ดังนี้

	 	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงานจำ�นวน 655.07 ล้านบาท ซึ่งมาจากการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิ 

จากการดำ�เนินงานจำ�นวน 457.67 ล้านบาท และการลดลงจากการซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์และเงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนใน 

หลักทรัพย์ จำ�นวน 73.00 ล้านบาท เป็นสำ�คัญ

	 	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำ�นวน 785.83 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือ 

หนว่ยทรสัต ์จำ�นวน 638.20 ลา้นบาท การจา่ยดอกเบีย้จำ�นวน 72.80 ลา้นบาท และเงนิสดจา่ยชำ�ระหนีส้นิตามสญัญาเชา่จำ�นวน 74.84 ลา้นบาท 

กระแสเงินสด

(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน

2567 2566

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงาน 655,072,324 967,001,660

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (785,834,318) (797,740,305)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร (ลดลง) เพิ่มขึ้นสุทธิ (130,761,994) 169,261,355

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 209,728,318 40,466,963

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันที่ 30 กันยายน 78,966,324 209,728,318

	 4) 	อัตราส่วนทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมที่สำ�คัญ

	อั ัตราส่่วนการกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 และ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2566 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 16.81 และร้้อยละ 

16.50 ตามลำดัับ ซึ่่�งอยู่่�ในระดัับที่่�ต่่ำกว่่าอััตราตามที่่�ประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่�กำหนดไว้้ร้้อยละ 35 (สำหรัับเครดิิตองค์์กรต่่ำกว่่าระดัับ

ลงทุุน) และร้้อยละ 60 (สำหรัับเครดิิตองค์์กรอยู่่�ที่่�ระดัับการลงทุุน) ทั้้�งนี้้�การดำรงอััตราส่่วนดัังกล่่าวตามข้้างต้้นเป็็นไปตามข้้อกำหนดว่่าด้้วย

สิิทธิิและหน้้าที่่�ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�และผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สำหรัับการออกหุ้้�นกู้้�ของกองทรััสต์์ 

	ปั ัจจุุบัันอัันดัับเครดิิตของกองทรััสต์์ซึ่่�งจััดอัันดัับโดยบริิษััท ทริิส เรทติ้้�งส์์ (ประเทศไทย) จำกััด อยู่่�ที่่� A- (Stable Outlook) (ระดัับ

การลงทุุน - Investment Grade) ซึ่่�งให้้อัันดัับ ณ วัันที่่� 31 ตุุลาคม 2567)

อัตราส่วน
ณ วันที่ 30 กันยายน

2567 2566

อัตราส่วนหนี้สินต่อทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (เท่า) 0.25 0.25

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ) 16.81 16.50

Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA1 (เท่า) 2.42 2.42

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย2 (Interest Coverage ratio : ICR) 11.28 11.31

1 Funded Interest Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้/ (กำ�ไรจากการลงทนุสทุธิ + รายการกำ�ไรสทุธิที่เกดิขึน้จากการขายเงนิลงทนุในหลกัทรัพย  + คา่ใชจ้า่ยรอการตดบญัชีตดจำ�หนา่ย  
+ ต้นทุนทางการเงิน)

2 อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย (ICR) = (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัด
จำ�หน่าย + ต้นทุนทางการเงิน) / ดอกเบี้ยหุ้นกู้
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	 5) 	ผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ปีบัญชี 2567 เท่ากับ 0.7920 บาทต่อหน่วยทรัสต์  ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน ปีบัญชี 2567 เท่ากับร้อยละ 8.02 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ และเท่ากับร้อยละ 12.00 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 

2567 (ราคา 6.60 บาทต่อหน่วยทรัสต์)

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2567

รอบผลประกอบการ
เงินประโยชน์ตอบแทน  

(ต่อหน่วยทรัสต์)
วันจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน ประเภท

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2566 0.2044 13 มีนาคม 2567 เงินสด

1 มกราคม - 31 มีนาคม 2567 0.1915 13 มิถุนายน 2567 เงินสด

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2567 0.1963 12 กันยายน 2567 เงินสด

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2567 0.1998 25 ธันวาคม 2567 เงินสด

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจำ�ปี 2567

รายการ 30 กันยายน 2567 30 กันยายน 2566

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7920 0.7856

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - -

รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.7920 0.7856

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 

	 ครั้งแรก (10.00 บาทต่อหน่วย) ณ วันที่ 22 มีนาคม 2559 (ร้อยละ)

7.92 7.86

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาพาร์ (9.875 บาท 

	 ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 และ 30 กันยายน 2566) (ร้อยละ)

8.02 7.96

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด (6.60 บาท 

	 ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 และ 6.00 บาทต่อหน่วย 

	 วันที่ 29 กันยายน 2566) (ร้อยละ)

12.00 13.09
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2.	 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการดำ�เนินงานในอนาคตอย่างมีนัยสำ�คัญ

		  เศรษฐกิิจไทยในปีี 2567 การขยายตััวโดยรวมปรัับตััวดีีขึ้้�นเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้าท่ี่�ร้้อยละ 1.9 อย่่างไรก็็ตาม เศรษฐกิิจไทย 

ยัังคงเผชิิญกัับความท้้าทาย ข้้อจำกััดและปััจจััยเสี่่�ยงในหลาย   ด้้าน ได้้แก่่ (1) ความเสี่่�ยงการขยายตััวต่่ำกว่่าที่่�คาดของเศรษฐกิิจและปริิมาณ

การค้้าโลก ความไม่่แน่่นอนของการดำเนิินนโยบายเศรษฐกิิจของสหรััฐฯ ความยืืดเยื้้�อของสถานการณ์์ความขััดแย้้งทางภููมิิรััฐศาสตร์์ และการ

ชะลอของเศรษฐกิิจจีีน (2) ภาระหนี้้�สิินครััวเรืือนและภาคธุุรกิิจที่่�อยู่่�ในระดัับสููง (3) ความผัันผวนในภาคการเกษตร 

		  สำหรัับเศรษฐกิิจไทยในปีี 2568 มีีแนวโน้้มปรัับตััวดีีขึ้้�นอย่่างช้้า ๆ  โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจาก (1) การใช้้จ่่ายภาครััฐ (2) การขยายตััว

ของอุุปสงค์์ภาคเอกชนในประเทศและการฟื้�นตััวอย่่างต่่อเน่ื่�องของภาคการท่องเท่ี่�ยวตามการเพิ่่�มข้ึ้�นของนัักท่่องเท่ี่�ยว (3) การขยายตัวต่่อเน่ื่�อง

ของการส่งออกสิินค้้า อย่่างไรก็็ดีี การฟื้�นตััวของเศรษฐกิิจไทยในปีี 2568 ยัังคงมีีความเส่ี่�ยงและข้้อจำกััดที่�สำคััญซึ่่�งอาจทำให้้เศรษฐกิิจ 

ขยายตััวได้้ต่่ำ อัันเป็็นผลมาจากความเส่ี่�ยงของเศรษฐกิิจโลกท่ี่�อาจขยายตัวต่่ำกว่่าที่่�คาดท่ามกลางความไม่่แน่่นอนของการดำเนิินนโยบาย

เศรษฐกิิจของสหรััฐฯ ความยืืดเยื้้�อของสถานการณ์์ความขััดแย้้งทางภููมิิรััฐศาสตร์์ และการชะลอตััวของเศรษฐกิิจจีีน “ที่่�มา: สำนัักงาน 

สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (“สภาพััฒน์์”)”  

		ทั้้�  งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงปััจจััยความเสี่่�ยงและการเปลี่่�ยนแปลงที่่�อาจจะเกิิดขึ้�นในอนาคต โดยได้้มีีการติิดตามและ 

วิิเคราะห์์สถานการณ์ต่่าง ๆ  อย่่างต่่อเน่ื่�อง พร้้อมทั้้�งได้้กำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์เพื่่�อรองรัับกัับปััจจััยเส่ี่�ยงต่่าง ๆ  ที่�อาจส่่งผลกระทบต่่อ 

การดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ โดยในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินงานตามแผนงานและงานโครงการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 

(Asset Enhancement Initiative: AEI) ให้้กัับทั้้�ง 2 อาคาร เพื่่�อเป็็นการเพิ่่�มศัักยภาพและความสามารถทางการแข่่งขัันในสถานการณ์์ที่่�ตลาด

อาคารสำนัักงานให้้เช่่ามีีการแข่่งขัันสููง จากอุุปทานอาคารสำนัักงานใหม่่ที่่�เพิ่่�มข้ึ้�นทั้้�งในปััจจุุบัันและอนาคต อีีกทั้้�งยัังเป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับ

ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ สร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการอาคาร โดยกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการปรัับปรุุงทางด้้านกายภาพเพื่่�อสร้้าง

บรรยากาศและประสบการณ์ที่่�ดีี รวมถึึงการปรับัปรุงุและพััฒนาทางด้า้นเทคโนโลยีีให้ม้ีีความปลอดภัยและทันัสมัยัให้ส้อดคล้้องกับัเทรนด์แ์ละ

นวััตกรรมที่่�เป็็นปััจจุุบััน อีีกทั้้�งยัังเป็็นการยืืดอายุุและเพิ่่�มประสิิทธิิภาพให้้กัับทรััพย์์สิินมากยิ่่�งขึ้้�น ซึ่่�งการปรัับปรุุงของทั้้�ง 2 โครงการได้้ดำเนิิน

การแล้้วเสร็็จในเดืือนกัันยายน 2567 เป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว ทางด้้านแผนการดำเนิินงานในปีีบััญชีี 2568 กองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งเน้้นแผนงาน 

ในการรัักษาผู้้�เช่่าเดิิมและการหาจััดหาผู้้�เช่่าใหม่่ เพ่ื่�อรัักษาระดัับอััตราการเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับท่ี่�ดีี การจัดให้้มีีกิจกรรมส่่งเสริิมทางการตลาด  

เพื่่�อสร้้างการรัับรู้้�แบรนด์์และเพิ่่�มการประชาสััมพัันธ์์ให้้ตรงกัับกลุ่่�มเป้้าหมาย อีีกทั้้�งการกำหนดให้้มีีแผนงานที่่�สนัับสนุุนและส่่งเสริิมทางด้้าน

การพัฒนาความยั่่�งยืืนเพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับนโยบายและเป้้าหมายของกองทรััสต์์ในการเป็็นส่่วนหนึ่่�งของการลดการปล่อยก๊าซเรืือนกระจก  

ตลอดจนมุ่่�งมั่่�นในการรัักษามาตรฐาน และพััฒนาการบริิหารจัดการให้้มีีคุุณภาพมากยิ่่�งขึ้้�น เพื่่�อรัักษาระดัับความพึึงพอใจของผู้้�เช่่าและ 

ผู้้�ใช้้บริิการอาคารให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี

		  อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคต เป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบันเกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคต แต่มิได้เป็นการ

รบัรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัต์แตอ่ยา่งใด ผูล้งทนุจงึควรพจารณาและไมอ่าจยึดถอืเอาข้อความที่มลีกัษณะเปน็การคาดการณ์

ในอนาคตได้ ดังนั้น ในการตดสินใจลงทุน ผู้ลงทุนจึงควรใช้ความระมัดระวังและวิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ใน 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปีฉบับนี้
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3.	 ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

 สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2566 – 30 กันยายน 2567 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

จำ�นวนเงิน 
หน่วย: บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1) ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ

ถัวเฉลี่ย(2)เรียกเก็บจริง(3) เพดาน(4)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 18,849,589 0.23% ไม่เกิน 1.0% 0.21%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9,251,705 0.11% ไม่เกิน 1.0% 0.10%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,885,277 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 95,825,404 1.18% ไม่เกิน 5.0% 1.07%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,293,663 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ต้นทุนการเช่าและบริการ 120,325,308 1.48% ตามที่จ่ายจริง 1.34%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19,712,405 0.24% ตามที่จ่ายจริง 0.22%

ต้นทุนทางการเงิน 103,282,783 1.27% ตามที่จ่ายจริง 1.15%

ค่าเบี้ยประกัน 5,145,935 0.06% ตามที่จ่ายจริง 0.06%

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพ 
    อสังหาริมทรัพย์

46,016,006 0.56% ตามที่จ่ายจริง 0.51%

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสัมพันธ ์
    และส่งเสริมการขาย

12,785,311 0.16% ตามที่จ่ายจริง 0.14%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 436,373,386 5.35% 4.86%

หมายเหตุ :	 (1) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก เท่ากับ 8,150,766,757.11 บาท

		  (2) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี เท่ากับ 8,965,563,067.40 บาท

		  (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

		  (4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
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ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)			  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)		  Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ					     GVREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์	 		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)  จำ�กัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์	 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

ทรัสตี	 				    บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

อายุกองทรัสต์	 			   ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า			   อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

						      สิทธิการเช่าอาคารมีกำ�หนด 25 ปี 5 เดือน 7 วัน ถึงวันที่ 5 กันยายน 2584

						      อาคารสาทร สแควร์

						      สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารมีกำ�หนด 24 ปี 6 เดือน 7 วัน ถึงวันที่ 6 ตุลาคม 2583

ประเภทกองทรัสต์	 		ปร  ะเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทุนที่ชำ�ระแล้ว				   8,046,150,000 บาท

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

		  กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 เท่ากับ 8,046,150,000 บาท เรียกชำ�ระแล้วเต็มจำ�นวน และมีจำ�นวน 

หน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 814,800,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.875 บาท

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 6.60 บาท/หน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 8,754.96 ล้้านบาท

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 ต่่อหน่่วย 10.7449 บาท/หน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 5,377.68 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายต่่อปีี (Trade Value) 1,358.82 ล้้านบาท

ราคาสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2567 7.15 บาท/หน่่วย

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันทำ�การล่าสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2567
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2. ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

ชื่่�อเฉพาะหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ของทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์โ์กลเด้น้เวนเจอร์์ (GVREIT) ครั้้�งท่ี่� 1/2561 

ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี พ.ศ. 2570

ชื่่�อผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โกลเด้้นเวนเจอร์์ (ซึ่่�งกระทำการแทนโดยทรััสตีี)

เครดิิต เรทติ้้�ง A-/TRIS (Outlook - Stable) ณ วัันที่่� 31 ตุุลาคม 2567

ผู้้�จััดการการจััดจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน)

นายทะเบีียนหุ้้�นกู้้� ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำกััด (มหาชน)

ประเภทของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชนิิดระบุุชื่่�อผู้้�ถืือ ประเภทไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีประกััน และไม่่มีีผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�

จำนวนหน่่วยที่่�เสนอขาย 2,000,000 (สองล้้าน) หน่่วย

มููลค่่าการเสนอขาย 2,000,000,000 (สองพัันล้้าน) บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ต่่อหน่่วย 1,000 (หนึ่่�งพััน) บาท

ราคาเสนอขายต่่อหน่่วย 1,000 (หนึ่่�งพััน) บาท

อายุุตราสาร 9 (เก้้า) ปีี นัับจากวัันออกหุ้้�นกู้้�

วัันออกหุ้้�นกู้้� วัันที่่� 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วัันครบกำหนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้� วัันที่่� 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อััตราดอกเบี้้�ย หุ้้�นกู้้�มีีอััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 3.63 (สามจุุดหกสาม) ต่่อปีี ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

งวดการจ่่ายดอกเบี้้�ย จะชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ  6 (หก) เดืือน ในวัันที่่� 30 เมษายน และวัันที่่� 30 ตุุลาคม ของแต่่ละปีีตลอด

อายุุหุ้้�นกู้้� โดยชำระดอกเบี้้�ยงวดแรกในวัันที่่� 30 ตุุลาคม พ.ศ. 2561 และชำระดอกเบี้้�ยงวดสุุดท้้าย 

ในวัันครบกำหนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�

การชำระคืืนเงิินต้้น การชำระคืืนเงิินต้้น ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�ในวัันครบกำหนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้� โดยการชำระเงิินต้้น 

ตามมููลค่่าที่่�ตราไว้้ของหุ้้�นกู้้�

การซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีีสิทธิิซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จากตลาดรองหรืือแหล่่งอ่ื่�น ๆ  ได้้ ไม่่ว่่าในเวลาใด   ที่่�ราคาใด   ก็็ได้้  

แต่่หากผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ทำคำเสนอซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�เป็็นการทั่่�วไป ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะต้้องทำคำเสนอซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�ต่่อ 

ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ทุุกราย และจะต้้องทำการซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จากผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ซึ่่�งประสงค์์จะขายคืืนหุ้้�นกู้้�ทุุกรายอย่่าง

เท่่าเทีียมกัันตามสััดส่่วนที่่�เสนอขาย

สถานะของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�เป็น็หนี้้�ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ซึ่่�งมีีสถานะทางกฎหมายเท่า่เทีียมกันัทุกุหน่ว่ยและผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�จะมีีสิทิธิไิด้ร้ับั 

ชำระหนี้้�ไม่่ด้้อยกว่่าสิิทธิิได้้รัับชำระหนี้้�ของเจ้้าหนี้้�สามััญทั้้�งในปััจจุุบัันและในอนาคตของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�  

เว้้นแต่่บรรดาหนี้้�ที่่�มีีกฎหมายคุ้้�มครองให้้ได้้รัับชำระหนี้้�ก่่อน

การจดทะเบีียนหุ้้�นกู้้� จะนำหุ้้�นกู้้�ที่่�เสนอขายในครั้้�งนี้้�ไปขึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตราสารหนี้้�ไทย (The Thai Bond Market 

Association) ภายในวัันออกหุ้้�นกู้้� และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์์ข้ึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตลาด 

ตราสารหนี้้�ไทยตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
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3.	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3.1 	ข้อมูลกลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 
ตามการปิดสมุดทะเบียนดังนี้

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) 209,846,500 25.75

2 บริิษััท อลิิอัันซ์์ อยุุธยา ประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 57,585,700 7.07

3 สำนัักงานประกัันสัังคม 55,966,300 6.87

4 บริษิัทั กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกันัชีีวิติ จำกัดั ( มหาชน) 55,700,000 6.84

5 บริิษััท ไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 40,702,200 5.00

6 บริิษััท อาคเนย์์ ประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 39,438,000 4.84

7 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 26,503,100 3.25

8 ธนาคารออมสิิน 20,070,000 2.46

9 กองทุุนเปิิดอีีสท์์สปริิง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 14,665,400 1.80

10 บริิษััท ไอโออิิ กรุุงเทพ ประกัันภััย จำกััด (มหาชน) 12,500,000 1.53

รวมผู้้�ถืือหน่่วย 10 รายแรก 532,977,200 65.41

ผู้้�ถืือหน่่วยรายย่่อยอื่่�น 281,822,800 34.59

รวม  814,800,000 100

	 3.2 	ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป เป็นกลุ่มบุคคลเกี่ยวโยง) 

ลำดัับ ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ จำนวนหน่่วยทรััสต์์ ร้้อยละ

1 บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) 209,846,500 25.75

2 บริิษััท อาคเนย์์ ประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 39,438,000 4.84

 รวม 249,284,500 30.59

3.3	  กลุม่ผูถื้อหนว่ยรายใหญข่องกองทรสัตท์ีม่อีทิธพิลตอ่การกำ�หนดนโยบายการจดัการหรอืการดำ�เนนิงานของบรษิทัจดัการอยา่ง

มีนัยสำ�คัญ

	 - ไม่มี -
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4.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

4.1 นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของ 

รอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ี่�จะจ่่ายให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์น์ั้้�นได้แ้ก่่ประโยชน์ตอบแทนสำหรับัรอบปีีบัญัชีีและประโยชน์ตอบแทนสำหรับั

แต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี  

เว้้นแต่่กรณีีที่�กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์อาจมีีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบบััญชีีก็ได้้ เพื่่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือ

หน่่วยทรััสต์์เดิิม โดยกำไรสุทธิิท่ี่�ปรัับปรุงแล้้วข้้างต้้น ให้้หมายถึึงกำไรสุุทธิิท่ี่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ซึ่่�งได้้รวมการชำระคืืนเงิินต้้น 

ตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) แล้้ว

		  (2)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� จะไม่่มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

		  (3)	 ในกรณีีที่�มีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประกาศจ่่าย

ประโยชน์ตอบแทนและปิิดสมุุดทะเบีียนเพ่ื่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับผลประโยชน์ตอบแทน และจะดำเนิินการจ่่ายประโยชน์

ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายในกำหนดเวลาดัังนี้้�

				   	ปร ะโยชน์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-End Distribution) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนสำหรัับ 

รอบปีีบััญชีี ภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิินสามสิิบ (30) วัันนัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียน 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

				   	ปร ะโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล (Interim Distribution) (หากมีี) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล 

(Interim Distribution) ภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำหรัับไตรมาสล่่าสุุดก่่อนจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่าย

ภายในระยะเวลาไม่่เกิินสามสิิบ (30) วัันนัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิทธิิได้้รัับประโยชน์

ตอบแทน

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม:

				   	 ในการพิจารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่่างกาล การกำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กับดุุลยพิินิิจ 

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ 

ศููนย์์จุุดหนึ่่�งศููนย์์ (0.10) บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์ตอบแทน 

ดัังกล่่าวเพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป

				   	 สำหรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์ เว้้นแต่่กรณีีที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย ได้้มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด 

สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

				   	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนต้้องเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีชื่่�อปรากฏอยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ของกองทรัสัต์ ์ณ วันัปิดิสมุดุทะเบีียนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน ตามสััดส่ว่นการถืือครองหน่ว่ยทรัสัต์ข์องผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์

แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

กำหนด บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด
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4.2 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลััง

			ต  ามท่ี่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิิน 2 โครงการ โดยรายละเอีียดดังข้้อ 2.4 “ข้้อมููลทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์” ทำให้้กองทรััสต์ ์

มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิที่่�สามารถจ่่ายผลตอบแทนจากผลการดำเนิินงานรอบปีีบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2566 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2567 

จำนวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดดัังตาราง

วัันที่่�กรรมการมีีมติิ
วัันจ่่ายเงิินประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงิินประโยชน์์ตอบแทน 

(ต่่อหน่่วย)
รอบผลประกอบการ

14 กุุมภาพัันธ์์ 2567 13 มีีนาคม 2567 เงิินสด 0.2044 1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2566

15 พฤษภาคม 2567 13 มิิถุุนายน 2567 เงิินสด 0.1915 1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2567

14 สิิงหาคม 2567 12 กัันยายน 2567 เงิินสด 0.1963 1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2567

27 พฤศจิิกายน 2567 25 ธัันวาคม 2567 เงิินสด 0.1998 1 กรกฎาคม - 30 กันัยายน 2567

	

		  สรุปรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ย้อนหลัง 

รายการ
ปีี

2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559

1. ประโยชน์์ตอบแทน 

   ต่่อหน่่วย (บาท)

0.7920 0.7856 0.7791 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.2998

2. การแบ่่งปัันส่่วนทุุน 

   ต่่อหน่่วย (บาท)

- - - - - - - - 0.1250

รวมจ่่ายผลตอบแทน 

ต่่อหน่่วย (1+2) (บาท) 
0.7920 0.7856 0.7791 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.4248
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

และการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต์

1.	 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

		  ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โกลเด้้นเวนเจอร์์ (“กองทรััสต์์”) จััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบััญญััติิ ทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรม

ในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 22 มีีนาคม 2559 โดยมีีบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำกััด เป็็นทรััสตีี และบริิษััท เฟรเซอร์์ส 

พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด (“บริิษััทฯ”) เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และจดทะเบีียนใน

ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย เมื่่�อวัันที่่� 4 เมษายน 2559

		  กองทรัสัต์จั์ัดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบัญัญัตัิทิรัสัต์แ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมีีวัตัถุปุระสงค์ใ์นการออกหลักัทรัพัย์ป์ระเภท

หน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (REIT) เพื่่�อเสนอขายต่่อประชาชนและมีีวััตถุุประสงค์์ในการนำหน่่วยทรััสต์์เข้้า 

จดทะเบีียนเป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์

		  กองทรััสต์์จะนำเงิินท่ี่�ได้้จากการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ไปลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ และบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) ได้้นำทรััพย์์สิินหลัักดัังกล่่าว 

ไปจััดหาผลประโยชน์์โดยการให้้เช่่าซึ่่�งจะได้้รัับค่่าเช่่าตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจหน้้าที่่�ประกาศกำหนด ในการจััดหา 

ผลประโยชน์ด์ังักล่า่ว รายได้ท้ี่่�กองทรัสัต์จ์ะได้ร้ับัจากการดำเนินิการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากอสังัหาริมิทรัพัย์์ ได้แ้ก่ ่ค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�

เช่่าอาคารสำนัักงาน การดำเนิินงานของบริิษััทฯ ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมและกำกัับดููแลโดยทรััสตีี เพื่่�อให้้ 

การดำเนิินงานของบริิษััทฯ ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามข้้อตกลงและเงื่่�อนไขแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และหลัักเกณฑ์์ 

ที่่�พระราชบััญญััติิทรััสต์์ รวมทั้้�งประกาศอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องของสำนัักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลัักทรััพย์์กำหนด 

		ทั้้�  งนี้้� กองทรััสต์์จะไม่่ดำเนิินการในลัักษณะใดที่่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์เข้้าดำเนิินธุุรกิิจหรืือประกอบธุุรกิิจเอง อีีกทั้้�งกองทรััสต์์จะไม่่นำ

อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ออกให้้เช่่าแก่่บุุคคลที่่�มีีเหตุุอัันควรสงสััยว่่าจะนำอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปใช้้ประกอบธุุรกิิจที่่�ขััดต่่อศีีลธรรม 

หรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย 

		  กองทรััสต์์นำเงิินที่่�ได้้จากการระดมทุุนจากนัักลงทุุนทั่่�วไป ทั้้�งที่่�เป็็นบุุคคลธรรมดาและนิิติิบุุคคลจำนวนรวม 8,148 ล้้านบาท เงิินจาก

การกู้้�ยืืมเงิินระยะยาว จำนวนรวม 2,000 ล้้านบาท และเงิินประกัันการเช่่า จำนวน 160 ล้้านบาท (คิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 68 ของเงิินประกััน

การเช่่าทั้้�งหมด) ไปลงทุุนในโครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ (โดยไม่่รวมพื้้�นที่่�ในส่่วนที่่�ประกอบกิิจการโรงแรม ดิิ โอกุุระ เพรสทีีจ) และ

โครงการสาทร สแควร์์ (“ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน”) มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 9,906 ล้้านบาท และนำไปชำระค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ  ในการออกและ 

เสนอขายหน่่วยทรััสต์์

2. การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญ

		  ในปีีบััญชีี 2567 บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด ในฐานะผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์ ์มีีการเปลี่�ยนแปลงกรรมการผู้้�จัดัการ โดยแต่่งตั้้�งให้้คุณุธนะรัชัต์ ์บุญุญะโกศล เข้า้ดำรงตำแหน่่งกรรมการผู้้�จัดัการ ปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ตั้้�งแต่่

วัันที่่� 1 กุุมภาพัันธ์์ 2567 เป็็นต้้นมา และมีีการปรัับโครงสร้้างองค์์กรเพื่่�อให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�มีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น

		  การดำเนิินงานของกองทรััสต์์ ปีีบััญชีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินงานตามแผนงานโครงการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิิน ประจำปีี 2567 

(Asset Enhancement Initiatives (“AEI”)) เพื่่�อปรัับปรุุงและพััฒนาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้มีีศัักยภาพภาพมากยิ่่�งขึ้้�น เพิ่่�มความสามารถ

ทางการแข่่งขัันในสภาวะที่่�ตลาดอาคารสำนัักงานมีีการแข่่งขัันสููงในปััจจุุบัันและอุุปทานใหม่่ที่่�จะเข้้าสู่่�ตลาดในอนาคต โดยทั้้�ง 2 อาคาร 

ได้้ดำเนิินการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิินแล้้วเสร็็จในเดืือนกัันยายน 2567 เป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว
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3. โครงสร้้างของการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

		  ความสััมพัันธ์์กัับกลุ่่�มธุุรกิิจของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือของผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 บริิษััท แผ่่นดิินทอง 

พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ โดยถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�นร้้อยละยี่่�สิิบห้้าจุุดเจ็็ดห้้า 

(25.75)

		  แม้้ว่่าบริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) จะมีีความสััมพัันธ์์กัับกองทรััสต์์ทั้้�งในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

รายใหญ่่ เป็็นกลุ่่�มผู้้�ถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และมีีบริิษััทในเครืือคืือ บริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินของ 

กองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม กองทรััสต์์มีีระบบ ควบคุุม กลไกและมาตรการในการคัดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุไว้้ในส่่วนท่ี่� 3  

หััวข้้อ “การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์” โดยจะคำนึึงถึึงการรัักษาประโยชน์์สููงสุุดให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ  

		ทั้้�  งนี้้� การบริิหารจัดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้ข้้อกำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์โดยมีีสาระสำคััญตามเอกสารแนบ 2 หรืือผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์สามารถศึึกษาข้้อมููลสำเนาสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้ที่่�บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ 

(ประเทศไทย) จำกััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำกััด ในฐานะทรััสตีี

ทรัสตี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์

เจ้าหนี้หุ้นกู้

ทรัพย์ที่สร้างรายได้

อาคารปาร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์  

สิทธิการเช่าพื้นที่อาคาร
บางส่วน (ไม่รวมพื้นที่
ประกอบกิจการโรงแรม 

ดิ โอกุระ เพรสทีจ)

อาคารสาทร  
สแควร ์

สิทธิการเช่า 
ช่วงที่ดิน 

และอาคาร

ตรวจสอบดูแล 

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 

ทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียม

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  
คอมเมอร์เชียล แอสเสท 

แมนเนจเม้นท์  
(ประเทศไทย) จำ�กัด

ค่าเช่า/ค่าบริการ

ประโยชน์

ตอบแทน

หุ้นกู้

ดอกเบี้ย

แต่งตั้ง ลงทุน

เงินลงทุน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

25.75%74.25%

แผนภาพโครงสร้างของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 

33
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



4.	 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลงทุน 

รายละเอีียดทรััพย์์สิิน โครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์  

รายการ รายละเอีียด

ลัักษณะการลงทุุน
1.	สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารโครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ พร้้อมทั้้�ง

	ส่ ่วนควบของอาคาร และงานระบบโดยไม่่รวมพื้้�นที่่�ในส่่วนที่่�ประกอบกิิจการ	

	 โรงแรม ดิ ิโอกุรุะ เพรสทีีจ กรุงุเทพฯ บริเิวณชั้้�น 23 - 34 บางส่่วนของบริเิวณชั้้�น 1 - 8 	

	 (ยกเว้้นชั้้�น 5) บางส่่วนของบริิเวณชั้้�นดาดฟ้้า และบางส่่วนของบริิเวณชั้้�นใต้้ดิิน

2. กรรมสิิทธิ์์�เฟอร์์นิิเจอร์์ เครื่่�องมืือ และอุุปกรณ์์

ระยะเวลาลงทุุน ประมาณ 26 ปีี ซึ่่�งในปััจจุุบัันมีีระยะเวลาคงเหลืือโดยประมาณ 16 ปีี 340 วััน  

(สิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 กัันยายน พ.ศ. 2584 เท่่ากัับระยะเวลาสััญญาเช่่าที่่�ดิิน  

ที่่�บริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด เช่่าจากหม่่อมหลวงสุุธาดา เกษมสัันต์์)

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 3,020 ล้้านบาท (รวมค่่าใช้้จ่่ายในการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่า)

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน  

ณ 30 กัันยายน 2567

3,179 ล้้านบาท (บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำกััด)

ลัักษณะของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง หััวมุุมถนนเพลิินจิิต-วิิทยุุ เชื่่�อมต่่อโดยตรงจากรถไฟฟ้้า (BTS) สถานีีเพลิินจิิต

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน ที่่�ดินิเป็็นกรรมสิทิธิ์์�ของหม่่อมหลวงสุธุาดา เกษมสัันต์์ มีีเนื้้�อที่่�รวม 5 ไร่่ 36.2 ตารางวา

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�อาคาร อาคารเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area) 53,304 ตารางเมตร (ไม่่รวมพื้้�นที่่�โรงแรม ดิิ โอกุุระ เพรสทีีจ กรุุงเทพฯ)

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 27,421 ตารางเมตร (พื้้�นที่่�ในส่่วนพื้้�นที่่�เช่่าสำนัักงาน พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม 

พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม และพื้้�นที่่�เช่่าเก็็บของ)

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2554 (อายุุอาคารประมาณ 13 ปีี)
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รายละเอีียดทรััพย์์สิิน  โครงการสาทร สแควร์์

รายการ รายละเอีียด

ลัักษณะการลงทุุน 1. สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน

2. สิิทธิิการเช่่าช่่วงพร้้อมทั้้�งส่่วนควบและงานระบบอาคารสำนัักงานสาทร สแควร์์

3. กรรมสิิทธิ์์�เฟอร์์นิิเจอร์์ เครื่่�องมืือและอุุปกรณ์์

ระยะเวลาลงทุุน ประมาณ 25 ปีี ซึ่่�งในปััจจุุบัันมีีระยะเวลาคงเหลืือโดยประมาณ 16 ปีี 6 วััน (สิ้้�นสุุด 

วันัท่ี่� 6 ตุลุาคม พ.ศ. 2583 เท่่ากัับระยะเวลาสััญญาเช่า่ท่ี่�บริิษัทั นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด  

เช่่าจากสำนัักงานทรััพย์์สิินส่่วนพระมหากษััตริิย์์)

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 6,878 ล้้านบาท (รวมค่่าใช้้จ่่ายในการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่า)

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน  

ณ 30 กัันยายน 2567

6,654 ล้้านบาท (บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำกััด)

ลัักษณะของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง หััวมุุมถนนนราธิิวาสราชนคริินทร์์-สาทร เชื่่�อมต่่อโดยตรงจากรถไฟฟ้้า (BTS)  

สถานีีช่่องนนทรีี

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินและอาคาร ที่่�ดิินและอาคารเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของสำนัักงานทรััพย์์สิินส่่วนพระมหากษััตริย์์ โดยที่่�ดิิน 

มีีเนื้้�อที่่�รวม 5 ไร่่ 60.32 ตารางวา

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area) 114,568 ตารางเมตร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area) ประมาณ 72,488 ตารางเมตร (พื้้�นท่ี่�ในส่่วนพื้้�นที่่�เช่่าสำนัักงาน พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม 

และพื้้�นที่่�เช่่าเก็็บของ)

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2554 (อายุุอาคารประมาณ 13 ปีี)
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1)	 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

		  บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสินที่ได้รับ 

ความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ในการกำ�หนดมูลค่า

ทรัพย์สิน โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบันของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของ

ทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย  

อาคารสำ�นักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสำ�นักงานโครงการสาทร สแควร์ เป็นทรัพยสินที่ก่อให้เกิดรายได้ด้วย 

การปล่อยเช่าพื้นที่สำ�นักงานและพื้นที่พาณิชยกรรมภายในอาคาร โดยมีสรุปสมมติฐานสำ�คัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ ดังนี้

รายละเอีียดการประเมิินมููลค่่า โครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า พิิจารณาเลืือกใช้้วิิธีีรายได้้ (Income Approach) โดยใช้้วิิธีีคิดลดกระแส

เงิินสดเป็็นมููลค่่าปััจจุุบััน

ระยะเวลาโครงการคงเหลืือ 16 ปีี 340 วััน นัับจากวัันที่่�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

วัันที่่�ประเมิิน 30 กัันยายน 2567

วัันที่่�สำรวจ 12 กรกฎาคม 2567

สำหรัับรอบระยะเวลา ตั้้�งแต่่วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 5 กัันยายน 2584 

(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ)

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 3,179,000,000 บาท (สามพัันหนึ่่�งร้้อยเจ็็ดสิิบเก้้าล้้านบาทถ้้วน)

สมมติิฐาน

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย 

(ประมาณการ ต.ค. 2567 - ก.ย. 2568)

-  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	 1,088 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	 2,407 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	 489 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม	 562 บาท/ตร.ม./เดืือน

อััตราการปรัับค่่าเช่่า (ปีี 1, 2 และ 3 เป็็นต้้นไป) -  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� -  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 96 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 96

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 100 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 100

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 94 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 98

-  พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 100 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 100

36
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ค่่าธรรมเนีียม

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

(ปีีที่่� 1 ต.ค. 2567 - ก.ย. 2568 

รายละเอีียดตามสััญญาแต่่งตั้้�ง 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์)

ปีี
ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน  

(รายปีี)

ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร* 

(รายปีี)

ปีีที่่� 1 17,100,270 บาท ร้้อยละ 6.20 ต่่อปีี

ปีีที่่� 2 17,784,282 บาท ร้้อยละ 6.20 ต่่อปีี

ปีีที่่� 3 18,495,654 บาท ร้้อยละ 6.20 ต่่อปีี

ปีีที่่� 4  

เป็็นต้้นไป

ปรัับขึ้้�นร้้อยละ 4 ต่่อปีี 

จากปีีก่่อนจนถึึงสิ้้�นสุุดสััญญา

ร้้อยละ 6.20 ต่่อปีี

* ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร คำนวณจากรายได้้ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานและร้้านค้้า

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและดำเนิินการ •	 ค่่าบริิหารและจััดการอาคาร	 145 บาท/ตร.ม.

•	 ค่่าใช้้จ่่ายการขายและตลาด 	ร้ ้อยละ 1.0 ของรายได้้จากการดำเนิินงาน

•	 ค่่าซ่่อมแซมและบำรุุงรัักษา	ร้ ้อยละ 3.0 ของรายได้้รวมปีีที่่� 1-4  

				    และปรัับเป็็นร้้อยละ 3.5 ในปีีที่่� 5 เป็็นต้้นไป 

•	 ค่่าปรัับปรุุงอาคารในอนาคต	ร้ ้อยละ 2.0 ของรายได้้รวมปีีที่่� 1-4 

				    และปรัับเป็็นร้้อยละ 2.5 ในปีีที่่� 5 เป็็นต้้นไป

ค่่าประกัันภััยตามกรมธรรม์์ 2,160,249 บาท

อััตราคิิดลด (discount rate) ร้้อยละ 9.00

รายละเอีียดการประเมิินมููลค่่า โครงการสาทร สแควร์์

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า พิิจารณาเลืือกใช้้วิิธีีรายได้้ (Income Approach) โดยใช้้วิิธีีคิิดลดกระแสเงิินสดเป็็นมููลค่่า

ปััจจุุบััน

ระยะเวลาโครงการคงเหลืือ 16 ปีี 6 วััน นัับจากวัันที่่�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

วัันที่่�ประเมิิน 30 กัันยายน 2567

วัันที่่�สำรวจ 11 กรกฎาคม 2567

สำหรัับรอบระยะเวลา ตั้้�งแต่่วัันที่่� 30 กัันยายน 2567 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 6 ตุุลาคม 2583

(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ)

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 6,654,000,000 บาท (หกพัันหกร้้อยห้้าสิิบสี่่�ล้้านบาทถ้้วน)
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สมมติิฐาน

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย  

(ประมาณการ ต.ค. 2567 - ก.ย. 2568)

-  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	 888 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�สำนัักงานพร้้อมใช้้งาน	 1,260 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	 1,327 บาท/ตร.ม./เดืือน

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	 382 บาท/ตร.ม./เดืือน

อััตราการปรัับค่่าเช่่า (ปีี 1, 2 และ 3  

เป็็นต้้นไป)

-  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�สำนัักงานพร้้อมใช้้งาน	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	ป รัับขึ้้�นร้้อยละ 0, ร้้อยละ 4, ร้้อยละ 4

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� -  พื้้�นที่่�สำนัักงาน	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 89 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 93

-  พื้้�นที่่�สำนัักงานพร้้อมใช้้งาน	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 46 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 97

-  พื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 96 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 98 

-  พื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	ปี ีที่่� 1 ร้้อยละ 93 และปีีที่่� 2 ร้้อยละ 95

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์

(ปีีที่่� 1 ตั้้�งแต่่ ต.ค. 2567 - ก.ย. 2568  

รายละเอีียดตามสััญญาแต่่งตั้้�ง 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์)

ปีี
ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน  

(รายปีี)

ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร* 

(รายปีี)

ปีีที่่� 1 25,601,550 บาท ร้้อยละ 4.65 ต่่อปีี

ปีีที่่� 2 26,625,612 บาท ร้้อยละ 4.65 ต่่อปีี

ปีีที่่� 3 27,690,636 บาท ร้้อยละ 4.65 ต่่อปีี

ปีีที่่� 4  

เป็็นต้้นไป

ปรัับขึ้้�นร้้อยละ 4 ต่่อปี ี

จากปีีก่่อนจนถึึงสิ้้�นสุุดสััญญา

ร้้อยละ 4.65 ต่่อปีี

* ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร คำนวณจากรายได้้ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานและร้้านค้้า

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและดำเนิินการ •	 ค่่าบริิหารและจััดการอาคาร	 100 บาท/ตร.ม.

•	 ค่่าใช้้จ่่ายการขายและตลาด	ร้ ้อยละ 1.0 ของรายได้้จากการดำเนิินงาน

•	 ค่่าซ่่อมแซมและบำรุุงรัักษา	ร้ ้อยละ 2.0 ของรายได้้รวมปีีที่่� 1-4 และ		

				ป    รัับเป็็นร้้อยละ 2.5 ในปีีที่่� 5 เป็็นต้้นไป 

•	 ค่่าปรัับปรุุงอาคารในอนาคต	ร้ ้อยละ 2.0 ของรายได้้รวมปีีที่่� 1-4 และ 

				ป    รัับเป็็น ร้้อยละ 2.5 ในปีีที่่� 5 เป็็นต้้นไป

ค่่าประกัันภััยตามกรมธรรม์์ 3,115,960 บาท

อััตราคิิดลด (discount rate) ร้้อยละ 9.00
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		  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้กี่ยวขอ้ง ซึ่งประกอบดว้ยทรสัตีและผูต้รวจสอบบัญชี ไดร้ว่มกนัตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิ

มูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเดน้เวนเจอร ์ซึ่งประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยวธิีรายไดต้ามระยะเวลาการเชา่คงเหลอื (Leasehold) พบวา่ รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ

มีความเหมาะสม เป็นไปตามประเภทของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้  สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าไม่พบสิ่งที่ทำ�ให้สมมติฐานไม่มีความ

สมเหตุสมผลอย่างมีนัยสำ�คัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน และสมมติฐานในการประเมินฯ เป็นไปตามข้อมูลผลการดำ�เนินงานที่ผ่านมาของกองทรัสต์

และสอดคล้องกับภาพรวมของตลาดอาคารสำ�นักงาน  

		  อยา่งไรกต็าม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกลา่วได้ หรือเหตุการณต่์าง ๆ  อาจไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ 

เนื่องจากสมมติฐานของผู้ประเมินฯ ตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมของการดำ�เนินธุรกิจซึ่งได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ต่าง ๆ  ที่เกิดขึ้น  

ณ วนัที่พจิารณาประเมนิมูลคา่ทรัพยสิ์น ดงันัน้ หากมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อาจสง่ผลใหมู้ลคา่ทรัพยสิ์นที่ผูป้ระเมนิราคาทรัพยสิ์นพจิารณา

ไว้อาจเปลี่ยนแปลงได้

5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

		  กองทรัสัต์ม์ีีนโยบายในการดำเนิินการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ โดยการนำพื้้�นท่ี่�ของทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว

ที่่�ระบุุไว้้ในหััวข้้อ 4 “ข้้อมููลทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ที่่�ลงทุุน” ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�จััดหา

ผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ผ์่า่นการกำหนดนโยบายและการวางกลยุทุธ์ใ์นการบริหิารจัดัการทรััพย์ส์ินิของกองทรัสัต์เ์พื่่�อก่อ่ให้เ้กิดิ

ประโยชน์สููงสุดุ โดยได้ม้อบหมายหน้้าที่่�ในการบริิหารจัดการอสัังหาริิมทรัพัย์ใ์ห้้แก่บ่ริษิัทั นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด ซึ่่�งเป็น็ผู้้�มีีประสบการณ์และ

ความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคารสำนัักงาน ให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) 

		ทั้้�  งนี้้� หน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะดำเนิินการบริิหารงานให้้เป็็นตามนโยบายและแนวทางที่่�กำหนดโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

เพื่่�อให้บ้รรลุตุามวัตัถุประสงค์ ์ซึ่่�งหน้า้ที่่�ดังักล่า่ว ได้แ้ก่ ่การนำทรัพัย์ส์ินิไปจัดหาผลประโยชน์ใ์นรููปของการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�ตามนโยบายในการจัดหา

ผลประโยชน์ที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�กำหนดไว้ ้ติดิต่อประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่� ดำเนิินการจัดเก็็บรายได้ค่้่าเช่า่และ

ค่า่บริกิาร ค่า่ตอบแทนเพื่่�อนำส่ง่กองทรัสัต์ ์ตลอดจนบำรุงุรักัษาและซ่อ่มแซมอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ใ์ห้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีีสามารถใช้ง้านได้้ 

และพร้อ้มจัดัหาผลประโยชน์ ์ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะเป็น็ผู้้�ดำเนินิการจัดัหาผู้้�สนใจที่่�จะเช่า่พื้้�นที่่�ของทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์และเพิ่่�มอัตัรา

การเช่่าพื้้�นที่่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทางสื่่�อที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่าง ๆ  รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานที่่� การเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจโดยตรงเพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุุประสงค์์ 

ในการดำเนิินการบริิหารทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีการกำหนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ ดัังนี้้�

5.1	กลยุุทธ์์ในการดำเนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์

	 ภายหลัังการเข้้าลงทุุนของกองทรััสต์์ บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีการกำหนดกลยุุทธ์์ที่่�สำคััญ เพื่่�อการพััฒนาและรัักษา 

คุุณภาพการให้้บริิการ พร้อมทั้้�งการปรัับปรุง ดููแล รัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้มีีความสมบููรณ์์พร้อมใช้้งานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์ให้้แก่่ 

กองทรััสต์์ โดยมีีกลยุุทธ์์ที่่�สำคััญในการดำเนิินธุุรกิิจ ดัังต่่อไปนี้้�

	 (1)	 การบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน

บริิษััทฯ มีีการกำหนดนโยบายทางด้้านการกำหนดราคาค่่าเช่่าในส่่วนต่่าง ๆ  ของโครงการ โดยพิจารณาเทีียบเคีียงกัับ 

ผู้้�ประกอบการอื่�นในอุุตสาหกรรมเดีียวกัันโดยให้้สอดคล้้องกัับสภาพตลาดในสถานการณ์ปััจจุุบััน เพื่่�อเพิ่่�มโอกาสให้้สามารถแข่่งขััน

ในตลาดได้้ ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ยัังดำเนิินการติิดตามและควบคุุมผลการดำเนิินงานของทั้้�ง 2 โครงการเพื่่�อให้้ผลประกอบการของโครงการ

เป็็นไปตามงบประมาณที่่�ตั้้�งไว้้ ในกรณีีที่่�มีีผลการดำเนิินงานไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย บริิษััทฯ จะวิิเคราะห์์หาสาเหตุุเพื่่�อปรัับปรุุง 

และพััฒนาแผนการดำเนิินงานร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้บรรลุุตามเป้้าหมายที่่�คาดการณ์์ไว้้

	 (2) 	 นโยบายค่่าเช่่าและกลยุุทธ์์การตลาด

บริิษัทัฯ มีีการกำหนดนโยบายในการรักัษาระดัับผลตอบแทนให้้อยู่่�ในระดัับท่ี่�เหมาะสม โดยบริิษัทัฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ 

จะดำเนิินการควบคุุมดููแลอััตราค่่าเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม ให้้มีีความสอดคล้้องกัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้เป็็นไปตาม

สถานการณ์ของตลาดอาคารสำนัักงานให้้เช่่า โดยคำนึึงถึึงทำเลท่ี่�ตั้้�งของโครงการ อุุปสงค์์ของผู้้�เช่่า อุุปทานในตลาด นอกจากนี้้� 

บริษิัทัฯ ได้ก้ำหนดให้ม้ีีการปรับัปรุงุและพัฒันาพื้้�นที่่�เช่า่อย่า่งสม่่ำเสมอ และจัดัให้ม้ีีการดำเนินิกิจิกรรมการตลาดในรููปแบบที่่�เหมาะสม  

เพื่่�อการรัักษาความสััมพัันธ์์กัับกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของโครงการ อีีกทั้้�งยัังเป็็นการสร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
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	 (3) 	 การพัฒนาประสิทธิภาพในการดำ�เนินงาน

บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีนโยบายในการพัฒนาเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการบริิหารจัดการโครงการให้้มีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น  

ด้ว้ยการควบคุมุค่่าใช้จ้่า่ยในการดำเนินิงาน มุ่่�งเน้้นการรักัษามาตรฐานของการให้บ้ริิการ การกำกัับดููแล รวมถึึงการติดิตามการดำเนิินงาน 

ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ

	 (4) 	 การเพิ่่�มศัักยภาพของทรััพย์์สินิที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนโดยการดููแลรัักษาพื้้�นที่่�ของโครงการ และพััฒนาปรับัปรุงุภาพลักัษณ์์ 

		  ของทรััพย์์สิิน

	 การตรวจสอบและประเมินกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด พัฒนาคุณภาพการให้

บริการและการกำ�หนดราคาค่าเช่า ให้มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

	 การเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการบริหารชองทางการดำ�เนินงาน ส่งเสริมให้มีกิจกรรมทางการตลาด รวมถึงจัดให้มี 

ช่องทางการจัดจำ�หน่ายที่เหมาะสม ตรงตามความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย

	 การดูแล ปรับปรุงและบำ�รุงรักษาพื้นที่ของโครงการ เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะ พื้นที่ส่วนกลาง และการปรับปรุง

พื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความสวยงาม เหมาะสมตรงกับการใช้งาน

	 การปรับปรุง พัฒนาระบบและอุปกรณ์ด้วยเทคโนโลยีอาคารที่ทันสมัย เพื่อเพิ่มความสะดวกและความปลอดภัยให้กับ 

ผู้ใช้งานอาคาร เช่น ระบบควบคุมการเข้า-ออกอาคารที่สามารถเข้าออกผ่านระบบจดจำ�ใบหน้าหรือผ่าน QR Code  

บนแอปพลิเคชันมือถือ ระบบจอดรถที่สามารถอ่านป้ายทะเบียนแบบอัตโนมัติ เป็นต้น

	 การส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดี ด้วยการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ มุ่งเน้นการรกษามาตรฐาน ไม่เอาเปรียบลูกค้า  

ดำ�เนินงานด้วยความซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมา โปร่งใส และเอื้อประโยชน์ต่อสังคมโดยรวม 

5.2	ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

		  กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพื้นที่ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจหน้าที่อนุญาตให้ดำ�เนินการได้ 

กับผู้เช่าโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสำ�หรับผู้เช่าทุกราย (เว้นแต่

เป็นสัญญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 3 ปีของผู้เช่ารายใหญ่บางราย) 

		  จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน ์ในสว่นของรายไดแ้ละกระแสเงนิสดที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เปน็รายได ้

ที่กองทรัสต์ได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้แก่ผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าจะนำ�พื้นที่อาคารสำ�นักงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น  

ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ ธุรกิจอุตสาหกรรม ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม สถาบันการเงินและบริการทางการเงิน ธุรกิจการให้บริการ และธุรกิจ

เกี่ยวกับทางด้านเทคโนโลยี เป็นต้น โดยสัญญาที่ทำ�กับผู้เช่ารายย่อยมีอายุ 3 ปีเป็นส่วนใหญ่

		  กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานแก่ผู้เช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าและ 

ค่าบริการตลอดอายุสัญญาเช่า ทั้งนี้ ผลประโยชน์ใด   อาทิ เงินประกันตามสัญญาจากผู้เช่าอาคารสำ�นักงานอันเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ 

ควรไดร้บั บรษิทั เลศิรฐัการ จำ�กดั และบรษิทั นอรท์ สาธร เรียลตี ้จำ�กดั ไดด้ำ�เนนิการสง่มอบผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้กก่องทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้

5.3	ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  บริษัทฯ แต่งตั้งบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดดังนี้

	  	 ประวัติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด ได้้เริ่่�มก่่อตั้้�งเมื่่�อเดืือนกุุมภาพัันธ์์ พ.ศ. 2539 มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจพััฒนา

อสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยมุ่่�งเน้น้พัฒันาอาคารสำนักังานในเขตธุรุกิจิชั้้�นใน (Central Business District) เป็น็หลักั เพื่่�อรองรับัการขยายตัวั 

ทางเศรษฐกิิจ ทั้้�งนี้้� ปััจจุุบััน นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� ได้้ดำเนิินธุุรกิจมาเป็็นเวลากว่่า 25 ปีี มีีโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อยู่่�ภายใต้้ 

การดำเนิินงานของนอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� 2 อาคาร ได้้แก่่ อาคารสาทร สแควร์์ และอาคารปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์
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	  	 ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์

บริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด จะเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากกองทรััสต์์ ซึ่่�งจะประกอบไปด้้วย 

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน โดยมีีมููลค่่าไม่่เกิิน 100 ล้้านบาทต่่อปีีรวมทั้้�ง 2 โครงการ และค่่าธรรมเนีียมผัันแปร (Variable) ไม่่เกิิน 

ร้้อยละ 8 ต่่อปีีต่่อโครงการของรายได้้จากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมด 

ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์ จะไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 2 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิิน

สุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก หรืือ NAV ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน

หลัักครั้้�งแรกบวกด้้วย NAV ของทรััพย์์สิินหลัักส่่วนเพิ่่�มทุุน ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม (ถ้้ามีี) และค่่าธรรมเนีียมผัันแปร 

ที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์จะไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV)  

ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก หรืือ NAV ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรกบวกด้้วย NAV  

ของทรััพย์์สิินหลัักส่่วนเพิ่่�มทุุน ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม (ถ้้ามีี)

	  	 ความเกี่ยวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ซึ่งทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Property Manager) และบริษัท 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

มีความสัมพันธ์โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และมีกรรมการร่วมกัน	

	  	 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย ์

		  ของกองทรัสต์

	ป จจบุนั บริษทั นอร์ท สาธร เรียลตี ้จำ�กดั ไมมี่อสงัหาริมทรัพยอื่นภายใต้การจดัการที่อาจแขง่ขันในทางธุรกจิกบัอสงัหาริมทรัพย

ของกองทรัสต์ ทั้งน้ี ในการดำ�เนินการเพื่อขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจ 

กอ่ใหเ้กดิผลกระทบต่อการดำ�เนนิการของกองทรัสตน์ัน้ ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งกองทรัสต ์และนอร์ท สาธร  

เรียลตี้ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีข้อกำ�หนดเรื่องข้อตกลงการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

โดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด จะไม่รับบริหารพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้เช่าพื้นที่อื่น ๆ  ในเขตศูนย์กลางธุรกิจหลัก  

(Core Central Business District : Core CBD) ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือของผู้อื่น 

	 แนวทางการกำ�กบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพยของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเพื่อป้องกนัปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

(Conflict of Interest) ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ในกรณีที่จะมีการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้

	 (1)  เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปนี้

	 ในการทำ�ธรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย จะมกีารดำ�เนนิการใหเ้ปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	ธ ุรกรรมที่กองทรัสต์จะทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจ

เข้าทำ�ธุรกรรม

	 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องใช้ราคาและอัตราที่ 

เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

	 (2) การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดำ�เนินการตามข้ันตอน ดังต่อไปน้ี

	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม (0.03) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

ของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ 

กองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระจะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการทำ�ธุรกรรมดังกล่าวในที่ประชุมคณะกรรมการ

ของผู้จัดการกองทรัสต์
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 
แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำ�นวน
เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

			   ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก  
การคำ�นวณมูลค่าจะคำ�นวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำ�ให้ 
โครงการนั้น ๆ  พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 (3) นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การทำ�ธุรกรรมประเภทต่าง ๆ  ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกระทำ�ภายใต้เงื่อนไขที่มีความ 
เป็นธรรมมีความเหมาะสม และเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

	 นอกจากนี้กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบ 
โดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ด้วย

6.	 การกู้ยืมเงิน

	 กองทรัสต์มีการกำ�หนดนโยบายในการกู้ยืม ดังนี้

6.1	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้

	 กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำ�รุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรสัต ์หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตม์สีทิธกิารเชา่ใหอ้ยูใ่นสภาพดีและพรอ้มนำ�ไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้ง
กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า 
เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 
ที่เปลี่ยนแปลงไป

	 กู้ยืมเงินเพื่อชำ�ระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 เหตุจำ�เป็นอื่นใดตามที่ผูจั้ดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์

6.2	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้

	 การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใด 
ที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ท้ังน้ี โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด   ที่เกี่ยวข้อง 
ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกำ�กับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศกำ�หนด

	 การออกตราสารหรือหลักทรัพยหรือเข้าทำ�สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ทั้งน้ี โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่ง 
หรือหลักเกณฑ์ใด   ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

6.3	 สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึง และเป็นไปตามท่ีกฎหมายกำ�หนด เว้นแต่การเกินอัตราส่วน 
	 ดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ดังนี้

	ร ้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	ร อ้ยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ในกรณทีี่กองทรสัตม์อีนัดบัความนา่เชื่อถอือยูใ่นอนัดบัที่สามารถ
ลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือคร้ังล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับ 
ความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน

	 การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลักทรัพยหรือเข้าทำ�สัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มี 
ความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน
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6.4	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระทำ�ได้เฉพาะกรณีที่จำ�เป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ 
	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำ�ขอตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระทำ�ได้ตามข้อกำ�หนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 รวมทั้งประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด เช่น การนำ�ทรัพย์สินของกองทรัสต์

ไปเป็นหลักประกันการชำ�ระเงินกู้ยืมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามที่กฎหมายกำ�หนด

	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการทำ�ธุรกรรมประเภทนั้น ๆ  

6.5	 วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน

		  กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ และปฏบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการ 

กู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

	ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจำ�เป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ 

กองทรสัต ์และพจิารณาถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิีการในการกูย้ืมเงนิหรือกอ่ภาระผูกพนั จากนัน้นำ�เสนอตอ่ทรสัตีเพื่อพจิารณา

อนุมัติเป็นกรณีไป

	 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทำ�สัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 กรณีที่กองทรสัต์ตอ้งจดัหาหลกัประกนัสำ�หรบัการกู้ยืมเงนิ ในการกู้ยืมเงนิ และจดัหาหลกัประกนัดงักลา่ว กองทรสัต์ตอ้ง 

ไดร้บัอนมุตัจิากที่ประชมุผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ทัง้น้ี เวน้แต่ในกรณทีี่ (1) การจดัหาหลกัประกนัดังกลา่วไมม่ีผลเปน็การเปลี่ยนแปลง 

วงเงินหลักประกันที่กองทรัสต์เคยให้ไว้สำ�หรับการกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินที่ทำ�ให้ 

หลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้ของกองทรัสต์มีจำ�นวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้อง 

ตามสัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือหลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่

	 กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำ�รงรักษา หรือปรบปรงทรัพยสินของกองทรัสต์ หรือต่อเติม 

หรือกอ่สร้างอาคารเพิม่เตมิบนที่ดนิที่มอียูแ่ลว้ซึ่งเปน็ของกองทรัสตห์รือที่กองทรสัตม์สิีทธกิารเชา่เพื่อประโยชนใ์นการจดัหา 

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 6.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำ�นึงถึงกำ�หนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย

6.6	 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี

		  กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงนิโดยการขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณชิย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชีวติ บรษิทัประกนัภยั และ/หรือนติบิคุคล

อื่นใดที่สามารถใหส้นิเชื่อแกก่องทรัสต์ได ้หรือเขา้ทำ�สญัญาที่มลีกัษณะเปน็การกูย้ืม กอ่ภาระผูกพันแกท่รพัยส์นิของกองทรสัต ์หรือทำ�ธรกรรม

ที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด และหลักเกณฑ์

ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ได้ประกาศกำ�หนดต่อไป
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6.7	 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี

		  กองทรัสต์มีสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”) ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินเป็นไปตาม

ที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำกััด (มหาชน)

ผู้้�ขอสิินเชื่่�อ ทรัสตีกระทำ�ในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

วงเงิินกู้้� (ล้้านบาท) วงเงิินกู้้�และสิินเชื่่�อทั้้�งหมด จำนวนรวม 195 ล้้านบาท โดยประกอบด้้วย

ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำกััด (มหาชน)

วงเงิินกู้้�ที่่� 2:  	ปร ะเภทวงเงิินกู้้�ระยะสั้้�น โดยออกตั๋๋�วสััญญาใช้เ้งิินไว้เ้ป็น็หลัักฐาน ซึ่่�งเป็น็วงเงินิสิินเชื่่�อ
หมุุนเวีียนโดยพิิจารณาทบทวนหรืือต่่อระยะเวลาวงเงิินทุุกปีี จำนวน 160 ล้้านบาท 
เพื่่�อใช้้สนัับสนุุนการจ่่ายคืืนเงิินประกัันการเช่่าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก

วงเงิินสิินเชื่่�อที่่� 3: 	ปร ะเภทหนัังสืือค้้ำประกััน ซึ่่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนโดยพิจารณาทบทวนหรืือ
ต่่อระยะเวลาวงเงิินทุุกปีี จำนวน 35 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้ค้้ำประกัันการใช้้ไฟฟ้้าต่่อ 
การไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก

อััตราดอกเบี้้�ย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราคงที่ต่อปี อนึ่ง อัตราดอกเบี้ย 
“MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยสำ�หรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี 
ของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จำ�กัด (มหาชน) 
ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมี 
การเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบันการเงินแต่ละราย

ระยะเวลาชำระคืืนเงิินกู้้� วงเงิินกู้้�ที่่� 2: 	ร ะยะเวลาชำระคืืนเงิินกู้้�ไม่่เกิิน 180 วัันนัับแต่่วัันท่ี่�ออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิินแต่่ละฉบัับ 
หรืือตามที่่�จะระบุุไว้้ในสััญญาเงิินกู้้�  

วงเงิินสิินเชื่่�อที่่� 3:	ร ะยะเวลาชำระคืืนสิินเชื่่�อประเภทหนัังสืือค้้ำประกัันกรณีีที่�ผู้้�รัับหนัังสืือค้้ำประกััน 
ใช้ส้ิทิธิเิรีียกร้อ้งตามหนังัสืือค้ำ้ประกันั ไม่เ่กินิวันัทำการสุดุท้า้ยของเดืือนซึ่่�งผู้้�ให้กู้้้�ได้ม้ีี
การชำระเงิินทั้้�งจำนวนหรืือแต่่บางส่่วนไปตามหนัังสืือค้้ำประกัันนั้้�น ทั้้�งนี้้� ระยะเวลา
การชำระคืืนสิินเชื่่�อประเภทหนัังสืือค้้ำประกััน (กรณีีที่่�ผู้้�รัับหนัังสืือค้้ำประกัันใช้้สิิทธิิ
เรีียกร้้องตามหนัังสืือค้้ำประกััน) และการสิ้้�นสุุดภาระของผู้้�ให้้กู้้�ตามหนัังสืือค้้ำประกััน
ทุกุฉบับั (กรณีีที่�ผู้้�รับัหนังัสืือค้ำ้ประกันัไม่ม่ีีการใช้ส้ิทิธิเิรีียกร้อ้งตามหนังัสืือค้ำ้ประกันั)

การชำระดอกเบี้้�ย ไม่่มีี

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม ไม่่มีี

ข้้อปฏิิบััติิทางการเงิินที่่�สำคััญ 
(Key Financial  
Covenants)

ผู้้�กู้�ตกลงท่ี่�จะนำส่่งงบการเงิิน (ฉบัับตรวจสอบ) ให้้แก่่ผู้้�ให้้กู้้�ภายใน 90 วััน นัับจากวัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี 
ในแต่่ละปีี

ข้้อตกลงหลัักของผู้้�กู้้�  
(Key Covenants)

เป็็นไปตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินที่่�เก่ี่�ยวข้้องซึ่่�งคู่่�สััญญา 
จะได้้ตกลงกััน ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ธนาคารแห่่งประเทศไทยและกฎหมายกำหนด
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กรณีีผิิดสััญญา 

(Events of Default)

กรณีีผิดสััญญาตามเงื่่�อนไขมาตรฐานต่่าง ๆ  และกรณีีผิิดสััญญาอ่ื่�นใดตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้� 
และเอกสารทางการเงิินที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน โดยอาจรวมถึึงกรณีีผิิดสััญญาหากมีีการไม่่ชำระหนี้้�เงิินท่ี่�ถึึง
กำหนด การผิดข้อ้ปฏิบัิัติภิายใต้้เอกสารทางการเงิิน การเกิิดเหตุุผิดินัดัภายใต้้สัญัญาอ่ื่�น (Cross Default) 
การยึึดหรืือโอนกิิจการให้้เป็น็ของรัฐั (Nationalization) การล้มละลาย การที่�เอกสารหลัักประกัันไม่่มีีผล
ใช้บ้ังัคับัหรืือสิ้้�นผลผููกพันั การเปลี่�ยนแปลงในทางที่่�ไม่เ่ป็น็คุณุอย่า่งมีีนัยสำคัญั การเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (เว้้นแต่่สามารถแก้้ไขหรืือได้้รัับการยกเว้้นการผิิดสััญญาภายใน
ระยะเวลาที่่�อนุุญาตในสััญญาเงิินกู้้� และ/หรืืออยู่่�ภายใต้้ข้้อยกเว้้นบางประการที่่�อาจระบุุในสััญญาเงิินกู้้�)  
ข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขอื่�นนอกเหนืือจากเง่ื่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขอื่�น ๆ  เกี่่�ยวกัับ 
การให้้สิินเชื่่�อนี้้�ให้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินอ่ื่�น     
ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกัันภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ธนาคารแห่่งประเทศไทยและกฎหมายกำหนด

		  ท้ังน้ี ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีหุ้นกู้ (ไม่หักค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมและการออกและการเสนอขายหุ้นกู้)  

ทั้งสิ้น 2,000,000,000 บาท ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

ประเภทหุ้้�นกู้้�/ครั้้�งที่่�ออก อััตราดอกเบี้้�ย อายุุ วัันที่่�ครบกำหนด จำนวน (ล้้านบาท)

หุ้้�นกู้้�ด้้อยสิิทธิิและไม่่มีีหลัักประกััน

ครั้้�งที่่� 1/2561 3.63% 9 ปีี 30 เมษายน 2570 2,000

		ด  อกเบี้ยของหุ้นกู้มีกำ�หนดชำ�ระทุก ๆ  หก (6) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 ตุลาคม ของทุกปี ตลอดอายุของหุ้นกู้ ทั้งนี้ 

รายละเอียดและเงื่อนไขของหุน้กูท้ี่กองทรสัตเ์สนอขายสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดใ้น “ส่วนที่ 3 การจัดการและการกำ�กบัดูแล หัวขอ้

ที่ 7.2 “ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก”

		ป  จจุบันอันดับเครดตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดยบริษัท ทริส เรทต้ิงส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด อยู่ที่  “A-” (Stable Outlook)  

(ระดับการลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อันดับ ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2567

		  ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีสัดส่วนของเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Outstanding Loan Value to Total Asset Value) 

เท่ากับร้อยละ 16.81
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โครงสร้างการจัดการ

1. ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พรอพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

(REIT Manager) ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย (“กองทรสัต”์) จดทะเบียนจดัตงขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 9 มกราคม  

พ.ศ. 2558 โดยมทีนุจดทะเบียนชำ�ระแลว้จำ�นวน 10,000,000 บาท แบง่ออกเปน็หุน้สามญัจำ�นวน 1,000,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ชื่่�อบริิษััท บริิษัทั เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอทเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105558004214

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 9 มกราคม พ.ศ. 2558

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 944 มิิตรทาวน์์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�น 22 ถนนพระราม 4 แขวงวัังใหม่่ เขตปทุุมวััน 

กรุุงเทพมหานคร 

โทรศััพท์์: 0 2483 0000   

อีีเมล: th.gvreit.ir@frasersproperty.com  

เว็็บไซต์์: www.gvreit.com 

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท  

(ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 1,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท) 

ลัักษณะและขอบเขตการดำเนิินธุุรกิิจ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น) บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) (ร้้อยละ 99.9970)

รายชื่่�อกรรมการ 1. นายฉััตรพีี ตัันติิเฉลิิม (กรรมการอิิสระ) 

2. นายสิิทธิิชััย ชััยเกรีียงไกร (กรรมการบริิหาร) 

3. นายธนพล ศิิริิธนชััย (กรรมการบริิหาร) 

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงนาม กรรมการสองท่่านจากรายชื่่�อกรรมการข้้างต้้นลงลายมืือชื่่�อร่่วมกััน  

และประทัับตราสำคััญของบริิษััท

รอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายนของทุุกปีี 

1.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ลำดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำนวนหุ้้�น ร้้อยละจำนวนที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 บริษิััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์ต์ี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์ ์จำกััด (มหาชน) 999,970 99.9970

2 บริิษััท สามย่่านมิิตรทาวน์์ โฮลดิ้้�ง จำกััด 15 0.0015

3 บริิษััท นารายณ์์ พาวิิลเลีียน จำกััด 15 0.0015

รวม 1,000,000 100
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ส่วนกลางฝ่ายบริหาร 
เจ้าหน้าที่อาวุโส

นางสาวอริส มีชำ�นาญ

ส่วนงานวิศวกรรม
ผู้จัดการ

นายฉัตรมรกต เหมือนสะอาด

ส่วนงานบริหารทรัพย์สิน
รองผู้จัดการ

นางสาวระพีพรรณ อินหลี

ผู้จัดการอาวุโส 
นางสาวชมัยพร เยาวะ

ฝ่ายกำ�กับ ตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสี่ยง 

กรรมการผู้จัดการ 
นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล

รองกรรมการผู้จัดการ 
นายพลัฎฐ์ เลิศพิชชาพงษ์

ผู้อำ�นวยการฝ่าย (รักษาการ) 
นายพลัฎฐ์ เลิศพิชชาพงษ์

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

ฝ่ายการลงทุน 
และพัฒนาธุรกิจ

คณะกรรมการบริษัท

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

ผู้ช่วยผู้จัดการ 
นายวชิรวิทย์ ชุ่มเย็น

กรรมการบริหาร
นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร
นายธนพล ศิริธนชัย

กรรมการอิสระ 
นายฉัตรพี ตันติเฉลิม 

1.2	โครงสร้างการจัดการ

		  โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 ประกอบด้วย 

คณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงาน ดังนี้ 
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

	 ปริญญาโท สาขาการเงินและธุรกิจระหว่างประเทศ  สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

	 Director Accreditation Program (DAP 48/2548)
	 Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI 2/2558)

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด 

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการอุทธรณ์

		  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC)

2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

		  บริษัท เบริล 8 พลัส จำ�กัด (มหาชน) 

2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน / 

		  ประธานกรรมการบรรษัทภิบาล

		  บริษัท แม็ทชิ่ง แม็กซิไมซ์ โซลูชั่น จำ�กัด (มหาชน)

2558 - ปัจจุบัน	 รองประธานกรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

		  บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ทาลิส จำ�กัด 

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

		  บริษัท เอสไอเอสบี จำ�กัด (มหาชน)

2552 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ

		  บริษัท หลักทรัพย์เพื่อธุรกิจหลักทรัพย์ จำ�กัด (มหาชน) 

1.3 รายชื่อและประวัติคณะกรรมการ

นายฉัตรพี ตันติเฉลิม 

ตำ�แหน่ง  ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

	 Mini MBA สาขา Leadership Management มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
	 ปริญญาตรี สาขาบัญชี (เกียรตินิยมอันดับ 1) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
	 วุฒิบัตรคอมพิวเตอร์บริหาร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

	 DCP Refresher Course (2/2549)
	 Director Certif ication Program (DCP 26/2546)

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

2567 - ปัจจุบัน	 รองประธานกรรมการบริหาร คนที่ 4

2548 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริหารความยั่งยืนและความเสี่ยง

2547 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริหาร

2546 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จำ�กัด (มหาชน)

2565 - ปัจจุบัน	 กรรมการบรหิารความเสีย่ง / กรรมการสรรหาและพจิารณาคา่ตอบแทน / กรรมการปฏริปูองคก์ร /  

		  กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร

		  บริษัท ไทยกรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำ�กัด (มหาชน)

2562 - ปัจจุบัน 	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)

นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร		

ตำ�แหน่ง  กรรมการ / กรรมการบริหาร
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2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการบริหารความเสี่ยง / กรรมการกำ�กับดูแลกิจการที่ด ี

		  และความยั่งยืน

		  บริษัท แอสเสท เวิรด คอร์ป จำ�กัด (มหาชน)

2554 - ปัจจุบัน 	 กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหารคนที่ 2 / กรรมการบริหารความยั่งยืนและความเสี่ยง

		  บริษัท เสริมสุข จำ�กัด (มหาชน)

2544 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร / ประธานกรรมการการลงทุน / กรรมการบริหารความเสี่ยง

		  บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)

2550 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน)

		  กิจการที่ ไม่ ใช่บริษัทจดทะเบียน	

2567 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริษัท / กรรมการบริหารความเสี่ยง / กรรมการบริหาร

		  บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำ�กัด (มหาชน)

2567 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท วัน แบงค็อก จำ�กัด 

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ช้างเบียร์ จำ�กัด

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท เบียร์โค ลิมิเต็ด (จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศสิงคโปร์)

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 	

		  บริษัท ฟู้ด แอนด์ เบฟเวอเรจ โฮลดิ้ง จำ�กัด

2556 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท เฟรเซอร์ แอนด์ นีฟ ลิมิเต็ด จำ�กัด

2556 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด จำ�กัด

2555 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท เพ็ทฟอร์ม (ไทยแลนด์) จำ�กัด

2549 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จำ�กัด (มหาชน)

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ไทยเบเวอร์เรจ แคน จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ รีไซเคิล จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท เอเอสเอ็ม แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท โออิชิ ราเมน จำ�กัด
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

	ปร ิญญาโทบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเท็กซัส สหรัฐอเมริกา

	ปร ิญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช

	ปร ิญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) 

	 Directors Certification Program (DCP 39/2547) 

	 Directors Accreditation Program (DAP 10/2547) 

	 Audit Committee Program (ACP 39/2555) 

หลักสูตรอื่น ๆ  

	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูงด้านวิทยาการพลังงาน (วพน. รุ่นที่ 17) สถาบันวิทยาการพลังงาน

	 หลักสูตรป้องกันราชอาณาจักร วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร สถาบันวิชาการป้องกันประเทศ (วปอ. รุ่นที่ 61)

	 หลักสูตร The Leadership ACT Program (Leadership ACT รุ่นที่ 1) สถาบัน Slingshot Group 

	 หลักสูตรวิทยาการผู้นำ�ไทย - จีน (วทจ. รุ่นที่ 1) มหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิมพระเกียรติ

	 หลักสูตร The Berkeley Executive Coaching Certificate สถาบันเบิร์คลีย์ เอ็กเซ็กคิวทีฟ โค้ชชิง (2016)  

	 แคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา

	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง ด้านการค้าและการพาณิชย์ (TEP CoT รุ่นที่ 8) สถาบันวิทยาการการค้า มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย

	 หลักสูตร Difference 2014 (ABC รุ่นที่ 2) สถาบันพัฒนาความคิดสร้างสรรค์เชิงธุรกิจ มหาวิทยาลัยศรีปทุม

	 TLCA Leadership Development Program (LDP รุ่นที่ 2) สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 	

	 และสถาบันวิทยาการตลาดทุน

	 หลักสูตรภูมิพลังแผ่นดิน สำ�หรับผู้บริหารระดับสูง (PPL รุ่นที่ 2) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

	 TLCA Executive Development Program (EDP รุ่นที่ 9) สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 	

	 และสถาบันวิทยาการตลาดทุน

	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง (CMA รุ่นที่ 7) สถาบันวิทยาการตลาดทุน (วตท.) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

	 หลักสูตรการบริหารเศรษฐกิจสาธารณะ สำ�หรับผูบ้ริหารระดับสูง (KPI รุ่นที่ 6) วิทยาลัยการเมืองการปกครอง สถาบันพระปกเกล้า

	 หลักสูตร Advanced Management Program (AMP180/2554) Harvard University บอสตัน ประเทศสหรัฐอเมริกา

นายธนพล ศิริธนชัย 

ตำ�แหน่ง  กรรมการ / กรรมการบริหาร
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ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

2564 - มกราคม 2567	 กรรมการกำ�กับดูแลกิจการและการพัฒนาอย่างยั่งยืน และกรรมการบริหารความเสี่ยง

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)

2563 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

		  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล (ประเทศไทย)

2563 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)

กิจการที่ ไม่ ใช่บริษัทจดทะเบียน 

	 กรรมการบริหาร บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เอ็น.ซี. ซี. แมนเนจเม้นท์ แอนด์ ดิเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เกษมทรัพยภักดี จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท อีโค อินดัสเทรียล เซอร์วิสเซส จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เฟรเซอร์ส พรอพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ออโตเมช่ัน แอสเซ็ท จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ซิสเต็ม แอสเซ็ทส์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ศูนย์บริหารเงิน เฟรเซอร์ส พรอพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จํากัด

	 กรรมการ บริษัท เฟรเซอร์ส พรอพเพอร์ตี ้พาวเวอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ยูไนเต็ด โฮมส์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ริทซ์ วิลเลจ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท โกลเด้น แลนด์ โปโล จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท แกรนด์ พาราไดส์ พรอพเพอร์ตี ้จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท สามย่านมิตรทาวน์ โฮลด้ิง จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท สาธร พรอพเพอร์ตี ้มาเนจเมนท์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท สาธรทรัพยสิน จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท วอคเกอร์ โฮมส์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เฟรเซอร์ส พรอพเพอร์ตี ้โฮม (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดน จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เอ็มเอสจีแอล พรอพเพอร์ตี ้จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ไซด์วอล์ค แลนด์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท ไพรม พลัส แอสเซ็ท จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท เฟิร์ส แสควร์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท รีกัล รีเจ้ียน จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท สีลม คอร์ปอเรชน จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท นวมินทร์ เรสซิเดนซ์ จำ�กัด

	 กรรมการ บริษัท โกลเด้น แลนด์ (เมย์แฟร์) จำ�กัด
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1.4	ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

		  คณะกรรมการบริิษััท เป็็นผู้้�มีีบทบาทสำคััญในการให้้ความเห็็นชอบในวิิสััยทัศน์์ ภารกิจ กลยุุทธ์์ ทิิศทางและกำหนดนโยบายของ 

บริิษััทฯ เก่ี่�ยวกัับการดำเนิินงานและแผนการประกอบธุุรกิจ ทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว กำหนดนโยบายการเงิิน การบริิหารความเส่ี่�ยงและ 

ภาพรวมองค์์กร กำกัับดููแลตรวจสอบและประเมิินผลการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และพนักงานในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพเป็็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุุรกิจท่ี่�กำหนดไว้้ ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ และมติ ิ

ของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยคำนึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

		  นอกจากนี้้� คณะกรรมการบริิษััท ยัังมีีบทบาทสำคััญในการกำกัับดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการดำเนิินการและ 

การเปิิดเผยข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ตามหลัักเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

และหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของบริิษััท มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์ และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ ตลอดจนมติิที่่�ประชุุมคณะกรรมการของ 

บริิษััทฯ และมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต (Duty of Loyalty) ความระมััดระวััง (Duty of Care)  

มีีความรัับผิิดชอบ (Accountability) และมีีจริิยธรรม (Ethic)

2)	 บริิหารจัดการกิจการของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี รวมทั้้�งกำหนดกลยุุทธ์์และแผนการดำเนิิน

ธุุรกิิจในระยะยาว จััดระบบโครงสร้้างองค์์กรที่�เหมาะสม และกำกัับดููแลนโยบายในการดำเนิินธุุรกิจ เช่่น การลงทุุนของ 

กองทรััสต์์ ผลประกอบการของกองทรััสต์์ ร่่างงบประมาณประจำปีีและแผนธุุรกิจของกองทรััสต์์ พิิจารณาปััจจััยความเสี่่�ยง 

ที่่�อาจส่่งผลต่่อการจััดหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ผลการดำเนิินงานของฝ่่ายต่าง ๆ  และพิิจารณารายการที่�อาจก่่อให้้เกิิด 

ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ เป็็นต้้น

3)	 กำกัับดููแล รวมถึึงให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารและพนักงานช่่วยให้้การดำเนิินงานของบริิษััทฯ  

เป็็นไปตามสััญญาต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องและกฎระเบีียบว่่าด้้วยการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

4)	 กำกัับดููแลการติิดตามผลการดำเนิินงานด้้านต่่าง ๆ  ของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงให้้คำแนะนำ

ที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการดำเนิินงานของบริิษััทฯ เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดและสามารถจััดการอุุปสรรคปััญหาที่่�อาจ 

เกิิดขึ้้�นได้้อย่่างทัันเวลาและเหมาะสม

5)	พิ จารณา กำกัับดููแล รวมถึึงให้ค้ำแนะนำท่ี่�จำเป็น็เพื่่�อให้้บริษิัทัฯ มีีระบบควบคุุมภายใน รวมถึึงระบบการทำงานท่ี่�มีีประสิทิธิภิาพ

และประสิิทธิิผลในการทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

6)	พิ จารณา กำกัับดููแล และดำเนิินการที่�จำเป็็นในการจัดให้้มีีการทบทวนและปรัับปรุงนโยบายและแผนงานท่ี่�สำคััญต่่าง ๆ   

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นปััจจุุบัันและเหมาะสมกัับสภาพธุุรกิิจอย่่างสม่่ำเสมอ

7)	พิ ิจารณา กำกัับดููแล ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารของบริิษััทฯ ซึ่่�งรวมถึึงการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารระดัับกรรมการผู้้�จััดการ 

รวมถึึงการให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารได้้ ปฏิิบััติิงานตามหน้้าที่่�ที่่�ได้้รัับมอบหมายอย่่างเต็็มความสามารถ 

และเป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และข้้อกำหนดในสััญญาต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

8)	พิ จารณา กำกับัดููแล การประเมินิผลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์รวมถึึงการให้ค้ำแนะนำที่่�จำเป็น็ เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจ

ได้ว้่า่ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ด้ป้ฏิบัิัติหิน้า้ที่่�ที่่�ได้ร้ับัมอบหมายเป็น็ไปตามกฎเกณฑ์แ์ละข้อ้กำหนดในสััญญาต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 

เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

9)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้ก้รรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคน หรืือบุคุคลอื่่�นใดปฏิบิัตัิกิารอย่า่งหนึ่่�งอย่า่งใดแทนคณะกรรมการ

ก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการ หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจ

จากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่�ตนเอง หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน มีีส่วนได้้เสีีย หรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใด  

ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
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10)	พ ิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้

	 ก.	 การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี และดำ�เนินการขออนุมัติจาก 

	 ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ในกรณีที่การทำ�ธรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบ 

	 จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	ข .	 การทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และทรัสตี

	 ค.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ง.	 การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่น ๆ  เป็นต้น

	 จ.	 งบการเงินของกองทรัสต์ที่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี

	 ฉ.	 งบประมาณประจำ�ปแีละแผนงานตา่ง ๆ  ที่เกี่ยวกบัการดำ�เนนิงานของกองทรสัตท์ี่ระบบการทำ�งานและระบบควบคมุภายใน 

	 ฉบับนี้กำ�หนดให้คณะกรรมการอนุมัติ

	ช .	ร ายจ่ายพเศษ หรือการลงทุนพิเศษที่อยูน่อกเหนือจากงบประมาณประจำ�ป ซึ่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ ทำ�เรื่องขออนุมัติ

	 ซ.	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

11)	พ ิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุน จำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หรือการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง

	 กรรมการอิสระ

			   กรรมการอิสระของบริษัทฯ มีจำ�นวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจำ�นวนหนึ่งในสามของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ  

		  โดยการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละหนึ่ง (1) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น 

รายใหญ่ ผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 

แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ  ด้วย

2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจำ� 

หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำ�ดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสอง (2) ปี

3)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี 

ความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็น 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหาร ของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่  

บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว

ไม่น้อยกว่าสอง (2) ปี

4)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็นบิดามารดา คู่สมรส  

พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็น

ผู้บริหาร หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

5)	 ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทัฯ บริษทัใหญ ่บริษทัย่อย บริษทัร่วม หรือนติิบคุคลที่อาจเป็นบคุคลที่มคีวามเกี่ยวโยงกนั  

และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของสำ�นักงานสอบบัญชี  

ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่  

เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่าสอง (2) ปี
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6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด   ซึ่่�งรวมถึึงการให้้บริิการเป็็นท่ี่�ปรึึกษากฎหมาย หรืือท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิิน ซึ่่�งได้้รับั 

ค่่าบริิการเกิินกว่่าสอง (2) ล้้านบาทต่่อปีี จากบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจเป็็นบุุคคล 

ที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพเป็็นนิิติิบุุคคล ให้้รวมถึึงการเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่

กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการ ของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าว

มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่าสอง (2) ปีี

7)	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�น เพื่่�อเป็็นตััวแทนของกรรมการของบริิษััทฯ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�น ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�

เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของบริิษััทฯ

8)	 ไม่เ่ป็น็บุุคคลท่ี่�มีีชื่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่�อบุุคคลท่ี่�ตลาดหลัักทรัพัย์แ์ห่่งประเทศไทย เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็น็ผู้้�บริิหารตามข้อ้บัังคัับของ

ตลาดหลัักทรัพัย์ ์และต้้องไม่่มีีลักษณะขาดความน่่าไว้ว้างใจ ตามประกาศคณะกรรมการกำกัับหลัักทรัพัย์แ์ละตลาดหลัักทรัพัย์์ 

เรื่่�อง การกำหนดลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหารของบริิษััทฯ

9)	 ไม่เ่คยต้อ้งคำพิพิากษาว่า่ได้ก้ระทำความผิดิตามกฎหมายหลักัทรัพัย์ ์กฎหมายว่า่ด้ว้ยการประกอบธุรุกิจิเงินิทุนุ ธุรุกิจิหลักัทรัพัย์ ์

และธุุรกิจเครดิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่าด้้วยการประกัันวิินาศภััย กฎหมายว่าด้้วยการ

ป้้องกัันและปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทย 

หรืือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่่วยงานท่ี่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิิดเก่ี่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรม 

ที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการหลอกลวง ฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต

10)	 ไม่่มีีลัักษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของบริิษััทฯ

	ทั้้� งนี้้� บริิษััทฯ ได้้มีีการกำหนดขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ดัังต่่อไปนี้้�

	 ก.	พิ ิจารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่บริิษััทฯ ในการดำเนิินการให้้มีีกระบวนการจััดทำและการเปิิดเผยข้้อมููล  

	 ในรายงานทางการเงิินของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วนเพีียงพอ เชื่่�อถืือได้้ และทัันเวลา

	ข .	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่บริิษััทฯ ในการดำเนิินการให้้มีีระบบการควบคุุมภายใน และระบบ 

	 การทำงานที่่�เหมาะสมในการทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	 ค.	พิ จารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์  

	 ให้เ้ป็น็ไปตามกฎหมายและข้อ้กำหนดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่รายการดังักล่า่วสมเหตุุสมผลและเป็น็ประโยชน์ส์ููงสุดุ 

	ต่ ่อกองทรััสต์์

	 ง.	ป ฏิิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของบริิษััทฯ มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์

	 จ.	 กำหนดให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องของบริิษััทฯ จะต้้องรายงานให้้กรรมการอิสระพิิจารณาและรัับทราบอย่่างสม่่ำเสมอ  

	 เพื่่�อให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นในเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�

		  	 รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์

		  	 จุุดอ่่อนและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายในและระบบการทำงาน ในการทำหน้้าที่่� 

		  ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

	ทั้้� งนี้้� คณะกรรมการบริิษััทและกรรมการอิสระจะมีีบทบาทท่ี่�สำคััญในการกำกัับดููแลและให้้คำแนะนำท่ี่�จำเป็็นแก่่บริิษััทฯ  

ในการดำเนิินงานในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 กรรมการผู้จัดการ

			   กรรมการผู้จัดการจะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการทำ�งานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

		  ให้สามารถดำ�เนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯ มีการกำ�หนดขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการ 

		ผู  ้จัดการ ดังนี้

1)	ร ับผิดชอบ ดูแล บริหารการดำ�เนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำ�วัน รวมถึงการกำ�กับดูแลการดำ�เนินงานโดยรวมของ 

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบริษทั

2)	 กำ�หนดโครงสรา้งองคก์ร วธิีการบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลอืก การฝกึอบรม การวา่จา้ง และการเลกิจา้งพนกังานของบรษิทัฯ 

และกำ�หนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง ๆ  สำ�หรับพนักงาน

3)	ดู แลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ  ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

4)	 เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอำ�นาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกำ�กับดูแลที่เกี่ยวข้อง

5)	 มีอำ�นาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คำ�สั่ง และข้อบังคับเกี่ยวกับการทำ�งานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์

6)	 มีอำ�นาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใด   ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท

7)	 มีอำ�นาจในการมอบอำ�นาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอำ�นาจช่วง  

และ/หรือการมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำ�นาจตามหนังสือมอบอำ�นาจที่ให้ไว้ และ/หรือให้เป็นไป 

ตามระเบียบ ขอ้กำ�หนด หรือคำ�สัง่ที่คณะกรรมการของบรษิทัไดก้ำ�หนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอำ�นาจหนา้ที่และความรบัผดิชอบ 

ของกรรมการผูจ้ดัการนัน้ จะต้องไมมี่ลกัษณะเป็นการมอบอำ�นาจ หรือมอบอำ�นาจช่วงที่ทำ�ใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรือผูร้บัมอบ

อำ�นาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ 

ในลักษณะใด   หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์

	 รองกรรมการผู้จัดการ

			ร   องกรรมการผู้จัดการมีอำ�นาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการตดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแลการดำ�เนินงาน 

		ข  องบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถทำ�งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนี้

1)	 มีส่วนร่วมต่อการรับผิดชอบ ดูแล การดำ�เนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำ�วัน รวมถึงการกำ�กับดูแลการดำ�เนินงาน 

โดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เกี่ยวข้อง และมติของที่ประชุม 

คณะกรรมการบริษัท

2)	ร ับผิดชอบต่อความสำ�เร็จ การกำ�กับดูแลแต่ละฝ่ายงาน เพื่อให้การปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานบรรลุเป้าหมายที่ได้กำ�หนดไว้  

ตัดสินใจ สั่งการแก้ไขปัญหาต่าง ๆ  ได้อย่างคล่องตัว และรวดเร็ว รวมทั้งในการควบคุมการดำ�เนินงานที่มีประสิทธิผล  

และมีการส่งมอบงานตลอดจนระบบงานที่แม่นยำ� และตรงเวลา

3)	 ให้ข้อเสนอแนะงานด้านการลงทุนและพัฒนาธุรกิจแก่ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจและฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และฝ่ายงาน 

ที่ร้องขอ

4)	 เป็นผู้นำ�และปฏิบัติตนให้เป็นแบบอย่างตามหลักจริยธรรมและจรรยาบรรณทางธุรกิจของบริษัทฯ รวมทั้งกำ�กับดูแลพนักงาน

ในหน่วยงานที่รับผิดชอบให้ปฏิบัติตนตามหลักจริยธรรมและจรรยาบรรณทางธุรกิจของบริษัทฯ
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



1.5	รายชื่อ ประวัติผู้บริหารและพนักงานผู้จัดการกองทรัสต์

ชื่่อ - สกุุล นายธนะรััชต์์ บุุญญะโกศล

ตำแหน่่ง กรรมการผู้้�จััดการ

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต สาขาการเงิิน
คณะบริิหารธุุรกิิจ สถาบัันบััณฑิิตพััฒนบริิหารศาสตร์์

ประสบการณ์์การทำงาน

กุุมภาพัันธ์์ 2567 - ปััจจุุบััน กรรมการผู้้�จััดการ
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2564 - 2567 กรรมการผู้้�จััดการ
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2561 - 2564 กรรมการผู้้�จััดการ
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2555 - 2561 ผู้้�จััดการกองทุุนอาวุุโส
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำกััด 

2543 - 2555 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน วรรณ จำกััด

ชื่่อ - สกุุล นายพลััฏฐ์์ เลิิศพิิชชาพงษ์์

ตำแหน่่ง รองกรรมการผู้้�จััดการ

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา วิิทยาศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาการเงิิน
คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์การทำงาน

กุุมภาพัันธ์์ 2567 - ปััจจุุบััน รองกรรมการผู้้�จััดการ
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด  

2564 - 2567 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายการลงทุุนและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2561 - 2564 ผู้้�จััดการฝ่่ายกองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและอสัังหาริิมทรััพย์์ (REIT Manager)
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำกััด 
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ชื่่อ - สกุุล นางสาวชมััยพร เยาวะ

ตำแหน่่ง ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)  จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา บััญชีีมหาบััณฑิิต สาขาการเงิิน
คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์การทำงาน

พฤษภาคม 2566 - ปััจจุุบััน ผู้้�จััดการอาวุุโส  ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด 

2559 - 2566	
	

หััวหน้้าแผนกตรวจสอบภายใน
บริิษััท ตรวจสอบภายในธรรมนิิติิ จำกััด

2556 - 2559 เจ้้าหน้้าที่่�ตรวจสอบภายในอาวุุโส
บริิษััท สอบบััญชีีธรรมนิิติิ จำกััด

2553 - 2556 เจ้้าหน้้าที่่�ตรวจสอบภายในอาวุุโส
บริิษััท ไทยเบฟเวอเรจ จำกััด (มหาชน)

ชื่่อ - สกุุล นายฉััตรมรกต เหมืือนสะอาด

ตำแหน่่ง ผู้้�จััดการฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา วิิศวกรรมศาสตรบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์

ประสบการณ์์การทำงาน

มิิถุุนายน 2567 - ปััจจุุบััน ผู้้�จััดการฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2562 - 2567 วิิศวกรโครงสร้้างอาวุุโส 
บริิษััท ไมนฮาร์์ท (ประเทศไทย) จำกััด
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ชื่่อ - สกุุล นายวชิิรวิิทย์์ ชุ่่�มเย็็น

ตำแหน่่ง ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการฝ่่ายการลงทุุนและพััฒนาธุุรกิิจ

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา วิิทยาศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาการลงทุุน
มหาวิิทยาลััยเรดดิ้้�ง ประเทศอัังกฤษ

ประสบการณ์์การทำงาน

มิิถุุนายน 2567 - ปััจจุุบััน ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการฝ่่ายการลงทุุนและพััฒนาธุุรกิิจ
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2566 - 2567 นัักวิิเคราะห์์การลงทุุน
บริิษััท โลฟิิส (ไทยแลนด์์) จำกััด

2563 - 2565 นัักวิิเคราะห์์ธุุรกิิจระดัับภููมิิภาค

บริิษััท ดีีเคเอสเอช สมอลลาน ฟิิลด์์ มาร์์เก็็ตติ้้�ง (ประเทศไทย) จำกััด

2562 - 2563 นัักวิิเคราะห์์ 
บริิษััท โนวา แอสเซท แมเนจเมนท์์ จำกััด

ชื่่อ - สกุุล นางสาวระพีีพรรณ อิินหลีี

ตำแหน่่ง รองผู้้�จััดการฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต สาขาบริิหารธุุรกิิจ
มหาวิิทยาลััยกรุุงเทพ

ประสบการณ์์การทำงาน

ตุุลาคม 2567 - ปััจจุุบััน รองผู้้�จััดการฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2566 - กัันยายน 2567

2564 - 2565

รองผู้้�จััดการส่่วนกลางฝ่่ายบริิหาร
ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการส่่วนกลางฝ่่ายบริิหาร
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำกััด

2561 - 2563 เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโสส่่วนกลางฝ่่ายบริิหาร
บริิษััท ยููนิิเวนเจอร์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จํํากััด 

2555 - 2561 ผู้้�จััดการฝ่่ายทรััพยากรบุุคคล
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำกััด
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1.6	หน้าที่และความรับผิดชอบในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

		  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน 

ในทรัพยสินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย (Property Manager) โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำ�กับดูแลของทรัสตี มีหน้าที่และความรับผิดชอบ ดังนี้

	 1.	 หน้าที่โดยทั่วไป

	ผู ้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต  

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนและมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทำ�การใด   อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

และผูล้งทนุโดยรวม และต้องรบัผิดอย่างไมม่ีขอ้จำ�กดัความรับผิดในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไมป่ฏบิติัหนา้ที่ และ/หรือปฏบติัหนา้ที่

ไม่ถูกต้องครบถ้วน

		  1)	ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำ�เนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

		  (1)	 มเีงนิทนุที่เพียงพอต่อการดำ�เนนิธุรกจิและความรับผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบตัหินา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์

			   ได้อย่างต่อเนื่อง

		  (2)	 เปดิเผย ใหค้วามเหน็ หรือใหข้อ้มลูที่มคีวามสำ�คญัและเกี่ยวขอ้งอยา่งเพียงพอในการตดสนิใจลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลู 

			ด   ังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ทำ�ให้สำ�คัญผิด

		  (3)	 ไมน่ำ�ขอ้มลูจากการปฏบิตัหินา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ยา่งไมเ่หมาะสมเพื่อตนเอง หรือทำ�ใหเ้กิดความเสียหาย  

			   หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

		  (4)	ปฏ บิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไมใ่หเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณทีี่มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กดิขึน้  

			ต   ้องดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

			   ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ก.	ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และหากมีกรณีที่อาจ

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำ�ให้เชื่อม่ันได้ว่า การบริหารจัดการ 

กองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

ข.	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขาย 

หน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

			   นอกจากนี้ ก่อนการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผยข้อมูล 

		  อย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ดังนี้

	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใด 

ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว ต้องไม่น้อยกว่า 

สบิสี่ (14) วนั เวน้แตใ่นกรณทีี่มกีารขอมตผิูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อเขา้ทำ�ธรุกรรมดงักลา่ว ใหก้ารคดัคา้นการกระทำ�ในการขอ 

มติผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ัน โดยในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อน้ี  

ในจำ�นวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอม 

ให้มีการทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้
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2)	ปฏ บัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำ�หนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือองค์กร

ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือ 

แก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำ�หนดดังกล่าว

3)	ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผย 

ข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะ 

อย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

(1)	 จัดทำ�และจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ  ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอมูล 

เกี่ยวกบักองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งใหค้วามร่วมมือในการ 

นำ�ส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตงของอสังหาริมทรัพยตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อให้ 

ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อต้ัง

ทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2)	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัตงทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตม์หีนา้ที่ตอ้งจดัสง่ข้อมลูและเอกสารที่เกี่ยวขอ้งกับการจดัโครงสร้าง

ของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา และการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายตาง ๆ  ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์  

สญัญาวา่จา้งระหวา่งกองทรสัตแ์ละบรษิทัหรือบคุคลตา่ง ๆ  เปน็ตน้ เพื่อใหท้รสัตีนำ�มาวางแผนปฏบิตังิานในการกำ�กบัดูแล

และตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปดิเผยขอ้มูลของกองทรสัตด์งักลา่วไดอ้ยา่งมีประสทิธภิาพ

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตองประสานงาน และจัดส่งข้อมูลเอกสารตาง ๆ  แก่ทรัสตีโดยมีเอกสาร ความถี่ 

และกำ�หนดเวลาตามที่กำ�หนดไวใ้นสัญญาแต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารอื่นใดที่ทรัสตีรองขอตามจำ�เป็นและ

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ภายในกำ�หนดเวลาอันสมควร

4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะ

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญา 

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

5)	 ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

(1)	ด ำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์

เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

(2)	ด ำ�เนนิการเพื่อให้มัน่ใจไดว้า่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ปน็ไปอยา่งเหมาะสม โดยอยา่งนอ้ยตอ้งดำ�เนนิการ 

ดังต่อไปนี้

	 ประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ  ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

ก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ� Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม 

หลักเกณฑ์และแนวปฏบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

สำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ  พรอมท้ังจดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสี่ยงดว้ย ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักลา่วใหห้มายความรวมถงึ 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้าง

ล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้
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6)	ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

7)	 เมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำเนิินการและให้้ความร่่วมมืือตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การส่่งมอบ

งานแก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนสำเร็็จลุุล่่วงไป

8)	 ในกรณีีที่่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษา เพื่่�อให้้คำปรึึกษาหรืือคำแนะนำเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการจัดการ

อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 	ด ำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา

	 	 ไม่่ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่ว่่าโดยทางตรง หรืือทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิิจารณาในเรื่่�องนั้้�น

9)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ต้้องจััดทำงบการเงิินของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�กำหนดตามกฎหมายว่่าด้้วยวิิชาชีีพบััญชีี 

และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยงบการเงิินที่่�จััดทำนั้้�น 

ต้้องมีีการตรวจสอบและแสดงความเห็็นโดยผู้้�สอบบััญชีีที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต.

10)	จั ัดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่ง พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ ตลอดจนข้้อมููล

อื่่�นใดตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

11)	จั ัดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อทรััสตีี สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามที่่�กำหนดใน พ.ร.บ. 

หลักัทรัพัย์ ์กฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์ซึ่่�งรวมถึึงการจัดส่งรายงานประจำปีขีองกองทรัสัต์พ์ร้อมกับัหนังัสืือ

นััดประชุุมสามััญประจำปีี ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้� ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ชี้้�แจง จััดส่่งเอกสารหรืือหลัักฐาน 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำเนิินการหรืืองดเว้้นการดำเนิินการตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำสั่่�ง หรืือ ร้้องขอ

12)	 หลีีกเลี่่�ยงสถานการณ์ที่่�อาจทำให้้เกิิดข้้อสงสััยในความเป็็นอิิสระของผู้้�จัดการกองทรััสต์์โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในการพิจารณา 

คััดเลืือก ซื้้�อ ขาย เช่่า เช่่าช่่วง ให้้เช่่า หรืือให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนหลัักทรััพย์์และบริิการอื่่�นใดให้้แก่่กองทรััสต์์ 

ห้า้มมิใิห้ผู้้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์กรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ับัค่่านายหน้า้ หรืือ ผลประโยชน์ต์อบแทน

ที่่�ได้จ้ากการให้้บริิการ (Soft Commission) หรืือผลประโยชน์อื่่�นใดจากเจ้า้ของอสัังหาริิมทรัพัย์เ์ดิิม หรืือผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) 

ผู้้�ขายหลัักทรััพย์์ ผู้้�ให้้บริิการ หรืือบริิษััทนายหน้้า เป็็นรายได้้หรืือประโยชน์์ของตนเอง

13)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�เปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขาย

หน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมเพ่ื่�อขออนุุมััติิทำรายการต่่าง ๆ  และรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ เพื่่�อผู้้�ลงทุุนและทรััสตีี 

จะใช้้เป็็นข้้อมููลประกอบการพิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการเข้้าทำธุุรกรรมต่่าง ๆ  เพ่ื่�อกองทรััสต์์  

และความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น ส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์ที่่�ต้้องพิิจารณาเปิิดเผย เช่่น เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้้า

ประกัันหรืือได้้รัับการค้ำประกััน การถืือหุ้้�นระหว่่างกััน หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริิหาร เป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรืือ 

รัับบริิการ การซื้้�อขายระหว่่างกััน และการออกค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ  ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

14)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุุคคลอื่่�นรัับดำเนิินการในงานที่่�อยู่่�ในความรัับผิิดชอบของตน ต้้องระบุุเรื่่�องดัังกล่่าว

พร้้อมทั้้�งระบุุหน้้าท่ี่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการคัดเลืือกผู้้�รัับดำเนิินการของผู้้�รัับดำเนิินการไว้้ด้้วย ทั้้�งนี้้� ข้้อกำหนดเก่ี่�ยวกัับ

การมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับประกาศ สช. 29/2555

	 2.	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

	 เพื่อใหก้ารดูแลและบริหารจดัการกองทรัสตเ์ปน็ไปอยา่งเหมาะสมและมีประสทิธภิาพ ตลอดจนเปน็ไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์ 

และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

จัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบ

ได้อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



1)	 การกำหนดนโยบายในการจัดัการกองทรัสัต์ ์การจัดัโครงสร้า้งเงินิทุนุของกองทรัสัต์ ์การตัดัสินิใจลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ

การกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้การจััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็น

ไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามกฎหมายและ 

กฎเกณฑ์์ที่่�กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 การบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย เพื่่�อให้้สามารถป้้องกัันและ

จััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

3)	 การจัดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคล 

ที่่�เก่ี่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์ ์

หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

4)	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี)  

เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความสามารถ และมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะปฏิิบััติิ

5)	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์รวมทั้้�งการตรวจสอบดููแลผู้้�รัับมอบหมายในงาน

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมาย กฎเกณฑ์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์  

พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำสั่่�งที่่�ออกโดยอาศััยอำนาจแห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

กัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์กำหนด

6)	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ท่ี่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามท่ี่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม 

หลัักเกณฑ์์ที่่�ออกตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ พระราชบัญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำสั่่�งที่่�ออกโดยอาศััยอำนาจ 

แห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์

7)	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)

8)	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน

9)	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

10)	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย

	ผู จ้ดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัดำ�เนนิการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกบัการประกอบธุรกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

ไดเ้ทา่ที่จำ�เปน็เพื่อสง่เสรมิใหก้ารประกอบธรุกจิเปน็ไปอยา่งคลอ่งตวัและมีประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(1)	 การมอบหมายต้้องไม่่มีีลัักษณะที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อประสิิทธิิภาพของการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

(2)	มีี มาตรการรองรัับให้้สามารถประกอบธุุรกิิจได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง ในกรณีีที่่�ผู้้�รัับดำเนิินการไม่่สามารถดำเนิินการต่่อไปได้้

(3)	 ในกรณีีที่่�มีีการมอบหมายงานที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นของกองทรััสต์์ต้้องมอบหมายให้้กัับผู้้�ที่่�สามารถ 

ดำเนิินการได้้โดยชอบด้้วยกฎหมาย

	 การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ 1) 2) 3) 4) 9)  

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำ�เนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน นอกเหนือจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคอื่นบริหารทรัพยสินอื่นนอกจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 

คัดเลือกผู้รับดำ�เนินการดวยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกำ�กับและตรวจสอบการดำ�เนินการของผู้รับดำ�เนินการ ทั้งน้ี  

ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



11)	 บริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และดููแลรัักษาประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

12)	คั ัดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะให้้กองทรััสต์์ไปลงทุุนด้้วยความรอบคอบและระมััดระวััง โดย

ต้้องบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสาร หลัักฐานเก่ี่�ยวกัับการคัดเลืือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ี่�จะลงทุุนหรืือ 

ไม่ล่งทุนุในทรัพัย์ส์ินิใดทรัพัย์ส์ินิหนึ่่�ง ให้แ้ก่ก่องทรัสัต์ไ์ว้ด้้ว้ย ทั้้�งนี้้� การคัดัเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์์

ที่่�จะให้ก้องทรัสัต์ไ์ปลงทุนุ ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ป์ฏิบัิัติติามแนวปฏิบิัตัิใินการจัดัการกองทุนุและทรัสัต์ท่์ี่�ลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์

กำหนดกลยุุทธ์์และนโยบายการลงทุุนและการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�มีีประสิิทธิิภาพ และสอดคล้้องกัับข้้อผููกพัันที่่�กำหนดไว้้ใน

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

13)	ด ำเนิินการต่่าง ๆ  ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าได้้จััดการด้้านการเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่างมืืออาชีีพและ 

เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เช่่น

(1)	 กำ�หนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสทิธิภาพ และสอดคลอ้งกบัข้อผูกพันที่กำ�หนดไว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(2)	 กำ�หนดวงเงนิกู้ยืมและการกอ่ภาระผูกพนัแกท่รพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละควบคมุไมใ่หเ้กนิที่กำ�หนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์

(3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

(4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

(5)	พ ิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

(6)	 จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยสำ�หรับ

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ทำ�ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

(7)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าและผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

(8)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า สัญญาใช้บริการ และสัญญาทบทวนอัตราหรือราคา

ปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการเข้าทำ�สัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าเกิน

กว่า 3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการตดสิทธิทรัสตี 

ในการเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ดำ�เนินการเข้าทำ�สัญญาเช่าดังกล่าว 

โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง

(9)	 ควบคมุดูแลใหม้กีารปฏบิตัติามกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรือสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์

ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 

ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนำ�ไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

(10)	 จดัการและบรหิารพืน้ที่ใหเ้ชา่ เชน่ ควบคมุดูแลการปลอ่ยเชา่พืน้ที่ การเจรจาตอ่รองกบัผูเ้ชา่เกี่ยวกบัสญัญาเชา่ การประเมนิ

ผลการปลอ่ยเชา่ในอดีต เพื่อกำ�หนดเงื่อนไขในการปลอ่ยเชา่และการใหบ้รกิารพืน้ที่จดัทำ�สญัญาเชา่ สญัญาใหบ้รกิารพืน้ที่ 

และสญัญาใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกบัพืน้ที่ใหเ้หมาะสม และประเมนิผลการตดตามเรียกเกบ็คา่เชา่ คา่บริการพืน้ที่คา่ใชจ้า่ย 

เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

(11)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบ 

การติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

(12)	 กำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บำ�รุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 

เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม
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14)	ตร วจสอบใหม้ัน่ใจว่า กองทรัสต์มกีรรมสทิธ์ิและ/หรือ สทิธิโดยถูกต้องในอสงัหาริมทรัพยที่กองทรัสต์จะลงทนุในกรรมสทิธ์ิหรือ

ลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ  ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทำ�โดยถูกต้องตามกฎหมาย และมีผลผูกพัน

หรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาดังกล่าว

15)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม 

ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอมลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รายงานประจำ�ปของกองทรสัต ์และการปฏบิตัิ

ตามกฎระเบียบต่าง ๆ  ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดงกล่าวให้ถูกต้อง 

ครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

16)	 จดัทำ�และเผยแพรง่บการเงนิ รายงานประจำ�ป ีและขอ้มลูอื่นใดเกี่ยวกับกองทรสัต ์ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเผยแพรภ่ายในระยะ

เวลาที่กำ�หนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ 

ตอ้งรบัผดิชอบรว่มกนัในเนือ้หาขอ้มลูที่ประกาศหรือเผยแพรต่อ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตแ์ละผูล้งทนุทัว่ไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบ  

ที่ทำ�ให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาด

ข้อมูลสำ�คัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

17)	ดู แลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ  รวมทั้ง 

ได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

18)	 ควบคมุดูแลใหก้องทรัสตป์ฏบิติัเปน็ไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏบตัทิี่ออกโดยหนว่ยงานของรัฐ หรือองคก์รกำ�กบัดูแลอื่น ๆ   

ที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

19)	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

ซึ่งหมายความรวมถึงกำ�ไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี

หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุน 

สะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

20)	 กำ�หนดขอบเขตการดำ�เนินงานหรือการประเมินของผู้ประเมินทรัพยสินในแต่ละปีให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกันและมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์

21)	ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้า เพื่อมาทำ�การช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

22)	 ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีหน้าที่ในการจัดการลงทุน

ทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี 

นับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสาร หรือข้อมูลดังกล่าวก่อตั้งทรัสต์กำ�หนด แต่ทั้งน้ี การมอบหมายดงกล่าว มิได้เป็นการตดสิทธิ

ของทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นดำ�เนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก

	 3.	 หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อรักษาประโยชน์ 

ที่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์การวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากภายนอกโดยมหีนา้ที่ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจำ�วันแล้วนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้ 

มีการดำ�เนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 1) 	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากภายนอกให้้บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน เช่่น ดููแลด้้านการขาย  

การตลาด และการบริิหารงานประจำวัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการดำเนิินการอย่่างน้้อยในเรื่่�อง 

ต่่อไปนี้้�

(1)	มีี การประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในเรื่่�อง 

ความสามารถในการจัดหาผู้้�เช่า่ ผู้้�ใช้บ้ริกิาร การติดตามหนี้้� การบำรุุงรักัษาทรัพัย์ส์ินิภายในอาคาร ระบบการบริิหารจัดการ

พื้้�นที่่�ให้เ้ช่่า การดููแลให้้บริกิารแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของรายได้แ้ละควบคุุมการเบิิกค่า่ใช้จ้่า่ย 

ให้้รััดกุุม เป็็นต้้น

(2)	มีี การพิจารณาความเหมาะสมของอัตัราค่า่ตอบแทนของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ซึ่่�งต้อ้งกำหนดตามระดับัความสามารถ

ในการปฏิบิััติิงาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์์พยายามเพิ่่�มรายได้ใ้ห้้แก่่กองทรััสต์์ เช่่น ผลตอบแทนของ

ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ข์ึ้้�นอยู่่�กับรายได้ค้่า่เช่า่ และ/หรืือค่า่บริกิารพื้้�นที่่�ที่่�เรีียกเก็บ็ได้จ้ริงิหรืือกำไรสุทธิจิากการปล่อ่ยเช่า่

อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

(3)	จั ดัให้้มีีกลไกท่ี่�ทำให้้กองทรัสัต์ส์ามารถปรับัเปลี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ไ์ด้ ้ในกรณีีที่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ไ์ม่่ปฏิบัิัติิ

ตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

(4)	จั ัดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยสม่่ำเสมอ  

เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่่าระบบควบคุมุภายในยังัคงมีีประสิทิธิผิลและสามารถป้อ้งกันัการทุจุริติหรืือทำให้ต้รวจพบการทุจุริติหรืือการ

ปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่าย เช่่น กำหนดให้้ผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องประเมิินระบบการ

ควบคุมุภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์ในระหว่่างการสอบบัญัชีี และให้้รายงานจุุดอ่อน หรืือข้อ้บกพร่องในระบบ

การควบคุุมภายในให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทราบ เป็็นต้้น  

	ทั้้� งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องพิิจารณากำหนดในสััญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องรัับผิิดชอบในความเสีียหาย 

ที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ อัันเนื่่�องมาจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในระบบการ

ควบคุุมการปฏิิบััติิงาน

(5)	 ในกรณีีที่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่า ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กระทำการหรืือละเว้้นการกระทำการอันเป็็นเหตุุให้้ 

ขาดความน่่าเชื่่�อถืือในการปฏิบิัตัิหิน้้าท่ี่�ตามสััญญาว่า่จ้้างผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต้์้องดำเนิินการบอกเลิกิสััญญาว่า่จ้้างผู้้�บริหิาร

อสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�นเพ่ื่�อท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์

รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืมเงิินมีีข้้อห้้ามในการ

เปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยอาศััยเหตุุตามที่่�กำหนดไว้้จะกระทำ

ได้้ก็็ต่่อเมื่่�อได้้รัับความเห็็นชอบจากผู้้�ให้้กู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์

2)	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กำ�กับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่

ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำ�เนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการจััดทำหรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำปีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่าย เพื่่�อหลีีกเล่ี่�ยงรายจ่ายที่�ไม่่พึึงประสงค์์ กำหนดเป้้าหมายการจัดหารายได้้

แต่่ละเดืือนและแต่่ละปีี ควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตามแผนงบประมาณที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณ 

ประจำปีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

(2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดเง่ื่�อนไขที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์พยายามเพิ่่�มมููลค่่าและผลตอบแทนให้้แก่ ่

กองทรััสต์์ และลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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(3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้

สามารถเพิ่่�มการจััดหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือค่่าบริิการพื้้�นที่่�ให้้แก่ ่

กองทรััสต์์ และควบคุุมให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

(4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิจารณาหรืือทบทวนแนวทางการคัดเลืือกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการรายใหญ่่ หรืือมีี

ส่่วนร่่วมในการวางแผนการจัดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อจำกััดและควบคุุม 

ความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือค่่าบริิการพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

(5)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้อ้งทบทวนหรืือมีีส่ว่นในการกำหนดนโยบายค่า่เช่า่ และ/หรืือค่า่บริกิารพื้้�นที่่�เพื่่�อให้อ้ัตัราค่า่เช่า่ และ/

หรืือค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริิการในขณะนั้้�น

(6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องตรวจสอบระบบในการควบคุุมดููแลค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษาหรืือซ่่อมแซมอุุปกรณ์์หรืืออาคาร 

เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�เทีียบเคีียงได้้กัับอุุตสาหกรรม

(7)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต้์้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกับัการจัดซื้้�อจััดจ้า้งของผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์์

เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป

(8)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับรายได้้ 

ค่่าเช่่า และ/หรืือค่่าบริิการครบถ้้วน

(9)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ติิดตามและ ควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ 

จ่่ายชำระค่่าภาษีีต่่าง ๆ  ให้้ถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด

(10)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิิดปกติิในการบริิหารจัดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสุ่่�มตรวจสอบ 

การดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

(11)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกและประเมิินระบบควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ต้้องมีีระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่า ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิตาม 

หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

ก)	จั ัดเก็็บรายได้้และนำส่่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

ข)	 ไม่เ่รีียกเก็็บค่า่ใช้จ้่า่ยจากกองทรัสัต์ม์ากเกิินความจำเป็น็ และต้้องอยู่่�ภายในกรอบท่ี่�สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

กำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้

ค)	มีี การดููแลและซ่อ่มบำรุุงรักัษาทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์อ์ย่า่งเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้ส้ามารถใช้จ้ัดัหาผลประโยชน์ ์

ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว

1.7	 ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการทำ�งาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์การแบ่ง
ฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 1)	 จำ�แนกตามรายละเอียดของงาน

		 บริษัทฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจหลักเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ.ทรัสต์เพื่อธุรกรรม 

ในตลาดทุน บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ  

เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง  

ฝ่ายงานต่าง ๆ  ของบริษัทฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



			   ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

	 กำ�กับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็น

ไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

	 จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการดำ�เนินการ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

เมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 ดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏบัติและ

ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 ตรวจสอบการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่และเพื่อทำ�ให้

มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

	 ดำ�เนินการสรุปและนำ�เสนอเพื่อพิจารณาและอนุมัติจากคณะกรรมการสำ�หรับกรณีรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอก 

งบประมาณ

			   ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

	ด ำ�เนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

	 วางแผนและกำ�หนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขายการประชาสัมพันธ์

	 กำ�หนดกลยุทธ์การแข่งขัน เพื่อสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมายที่กำ�หนด

	 จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 ควบคุมดูแล และตรวจสอบการทำ�งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	ดู แลการใช้ประโยชน์ การรักษาความสะอาดและความปลอดภัย จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

	ดู แลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

	ดู แลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความครบถ้วนและถูกต้อง

	ดู แลการจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพ

			   ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์และคู่สัญญา 

ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือสัญญาต่าง ๆ  เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การจัดทำ�รายงานประจำ�ปี และแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปีของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์

และกองทรัสต์

	ต ิดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	ดู แลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม

	 จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของบุคลากร เพื่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

	 ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้จัดทำ�และดำ�เนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (งานที่ 

มีการ Outsource)

68
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



	 การรับข้อร้องเรียนและการดำ�เนินการกับข้อพิพาท

	 การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

	 งานสนบัสนนุการปฏบิตังิาน เชน่ การบรหิารงานบคุคล การจดัการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพวิเตอร ์การบรหิาร

งานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง

			   ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

	ด ำ�เนนิงานตามแผนงาน เพื่อใหเ้ปน็ไปตามนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนร์วมถงึการดูแลบรหิารกองทรสัต์

	 วางแผนคัดเลือกและพิจารณาวางแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น

	 จัดให้มีการดำ�เนินการตรวจสอบ หรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	ดู แลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 จัดการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

	 	 2)	 จำ�แนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

			   เพื่อใหบ้ริษทัฯ สามารถปฏบิตังิานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งมีประสทิธภิาพและเพื่อใหบ้ริษทัฯ มีคณุสมบตัเิปน็ไปตาม 

		ข  ้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง ซึ่งประกอบด้วย

			   (1)	ร ะบบการกำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตดสินใจลงทุนใน 

				    อสังหาริมทรัพย์ และการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

			   (2)	ร ะบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

			   (3)	ร ะบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง

			   (4)	ร ะบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงาน ๆ  ของ 

				    กองทรัสต์ (ถ้ามี)

			   (5)	ร ะบบการกำ�กับดูแลการปฏบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบดูแล 

				ผู    ้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์

			   (6)	ร ะบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

			   (7)	ร ะบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

			   (8)	ร ะบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

			   (9)	ร ะบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

		  (10)	ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

1.8	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

		ต  ลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็น 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งอััตราค่่าธรรมเนีียมที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีสิิทธิิได้้รัับจะไม่่เกิินอััตราที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาดัังกล่่าว โดยแบ่่งเป็็น  

1) ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน (Base fee) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละศููนย์์จุุดสาม (0.3) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ซึ่่�งจะมีีการชำระ 

เป็็นรายเดืือน โดยมีีการกำหนดอััตราขั้้�นต่่ำที่่�สิิบสองล้้านบาท 12,000,000 ต่่อปีี (อาจมีีการปรัับขึ้้�นอััตราขั้้�นต่่ำในกรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุนอัันส่่งผล

ให้้มีีการเพิ่่�มงานหรืือหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์) และ 2) ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร (Variable fee) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละสอง (2) ของรายได้้

จากการลงทุุนสุุทธิิหลัังปรัับปรุุงแล้้วในแต่่ละรอบปีีบััญชีีตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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1.9	 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 1)	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

			   (1)	ผู ้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่กำ�หนด

			   (2)	ผู ้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำ�หน้าที่

ก.	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง

ทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศของสำ�นักงาน 

ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น ทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหาย 

อย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได้ภายในระยะเวลา 

หกสิบ (60) วัน นับแต่วันที่ทรัสตีแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบถึงเหตุดังกล่าว 

ข.	ปร ากฏขอเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือ 

ไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคำ�สั่งของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือ

ปฏิบัติตามคำ�สั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด

ค.	ปร ากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลงและผู้จัดการ 

กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

			   (3)	 สำ�นกังาน ก.ล.ต. ส่ังเพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือสัง่พกัการปฏบตัหินา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

				    เปน็เวลาเกนิกวา่ระยะเวลาที่ประกาศ สร. 26/2555 หรือประกาศที่เกี่ยวขอ้งกำ�หนด ที่สำ�นกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

			   (4)	ผู จ้ดัการกองทรสัต์ส้ินสภาพนิตบิคุคลหรือชำ�ระบญัชี หรือถกูพทิกัษท์รพัย ์ไมว่า่จะเปน็คำ�สัง่พทิกัษท์รพัยเ์ดด็ขาดหรือไมก่ต็าม  

				    หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์

			   (5)	ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำ�รงเงินกองทุนตามประกาศและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

		  2)	 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

		  กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (2) ก. ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอำ�นาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

โดยให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์และดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ภายในหกสิบ (60) วัน

นับแต่ปรากฏเหตุตามข้อ (2) ก. และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณ ี

ที่ไม่สามารถดำ�เนินการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดงกล่าว ให้ทรัสตีดำ�เนินการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เอง 

โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จำ�เป็นและสมควร

		  3)	 การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์

		  การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ตัดสิทธิของทรัสตีในอันที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  อันเกิดขึ้นจากการผู้จัดการ 

กองทรสัตผ์ดิสญัญา และทรสัตีไมต่อ้งรบัผดิชดใชค้า่เสียหายใด   ที่เกิดขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พราะการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยอาศยั 

เหตุตามสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ตลอดจนกฎหมาย และประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง 

หน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ดำ�เนินการตามความจำ�เป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการดำ�เนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้อง 

ครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ รวมถึงลงนามในเอกสารต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง และส่งมอบเอกสารและข้อมูล 

ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ผ่านมาให้แก่ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามที่ได้รับการร้องขอเพื่อให้ผู้จัดการ 

กองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์
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2.	 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.1	วัตถุประสงค์การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

		ผู  ้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ให้ทำ�หน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์ในโครงการของ 

กองทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยมสีทิธ ิหนา้ที่ และขอบเขตความรบัผดิชอบตามที่กำ�หนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย

2.2	ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 	    13 กุุมภาพัันธ์์ 2539

ทุุนจดทะเบีียน  638,600,000 บาท

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 98 อาคารสาทร สแควร์์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�นที่่� บีี 1 ถนนสาทรเหนืือ 

แขวงสีีลม เขตบางรััก กรุุงเทพมหานคร

ลัักษณะการดำเนิินธุุรกิิจ การซื้้�อและการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็นของตนเองที่่�ไม่่ใช่่เพื่่�อเป็็นที่่�พัักอาศััย

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) (99.99%)

คณะกรรมการบริิษััท  1. นายธนพล ศิิริิธนชััย  

2. นายสมบููรณ์์ วศิินชััชวาล

3. นายวิิทวััส คุุตตะเทพ

4. นายเทพศัักดิ์์� นพกรวิิเศษ

5. นางสาวกมลกาญจน์์  คงคาทอง

คณะกรรมการลงชื่่�อผููกพััน กรรมการบริิษััทแบ่่งออกเป็็น 2 กลุ่่�ม มีีรายชื่่�อดัังต่่อไปนี้้�

1) กลุ่่�ม ก. คืือ นายธนพล ศิิริิธนชััย และนายวิิทวััส คุุตตะเทพ

2) กลุ่่�ม ข. คืือ นายสมบููรณ์์ วศิินชััชวาล นายเทพศัักดิ์์� นพกรวิิเศษ  

และนางสาวกมลกาญจน์์ คงคาทอง

มีีอำนาจลงนามผููกพัันบริิษััท ดัังนี้้� กรรมการกลุ่่�ม ก. หนึ่่�งคน ลงลายมืือชื่่�อร่่วมกัับ  

กรรมการกลุ่่�ม ข. หนึ่่�งคน รวมเป็็นสองคนและประทัับตราสำคััญของบริิษััท

วััตถุุประสงค์์	 พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์

ที่่�มา: กรมพััฒนาธุุรกิิจการค้้า กระทรวงพาณิิชย์์ ณ วัันที่่� 31 ตุุลาคม 2567

2.3	หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (1)	 หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าที่ดังนี้

ก.	 จดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามนโยบาย กลยทุธแ์ละแผนธรุกจิที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือตามที่ 

ทรัสตีกำ�หนดเป็นรายปีเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

ข.	 บำ�รงุรกัษาและซ่อมแซมทรัพยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ตรวจสอบการปฏบตัติามกฎหมายเกี่ยวกบัการควบคมุอาคารและ

สิ่งปลูกสร้าง กฎหมายสิ่งแวดล้อม และกฎหมายที่เกี่ยวข้องเกี่ยวข้อง เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่มีอยู่ได้

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาเช่า

ค.	 การจัดทำ�บัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

ง.	พ ัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขายสำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
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	 (2)	 หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

เปดิเผยขอ้มลูเกี่ยวกบัการบรหิารจดัการและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสนิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมถึงขอ้มูลเกี่ยวกบั 

ส่วนได้เสียของตน และของผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่บริษัทฯ และทรัสตี

กำ�หนดให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ

	 (3)	 หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการทำ�รายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ในเรื่องการทำ�รายการกับบุคคลที่

เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยปฏบัติหน้าที่โดยคำ�นึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (4)	 หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับบริษัทฯและทรัสตี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่า การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์จะอยูใ่นการกำ�กบัดูแลของบริษทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยม์หีนา้ที่ในการใหค้วามร่วมมือกบับรษิทัฯ และ

ทรสัตีในการปฏบิตัติามระบบการกำ�กับดูแลสำ�หรบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่บรษิทัฯ และ/หรือทรสัตีกำ�หนดอยา่งเครง่ครดั

	 (5)	 หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยมีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏบัติตาม และปรบปรงมาตรการในการปองกันความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นให้ 

ถกูตอ้ง ครบถว้นและตรงตอ่ความเปน็จรงิใหแ้กบ่รษิทัฯ และทรสัตีทราบ นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไม่ดำ�เนนิการใด    

อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (6)	 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่และการกำ�กับดูแล (Outsourcing)

การปฏิบัติหน้าที่ตาง ๆ  ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ดำ�เนินการด้วยตนเอง

เทา่นัน้ อย่างไรกด็ี ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏบัิติหนา้ที่บางสว่นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ทา่ที่ 

ไมข่ดัตอกฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือประกาศใด   ที่ใชบ้งัคับแกก่องทรัสต ์ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย ์

และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในนโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงานและการว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ช่วยเหลือ 

ในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Outsourcing) ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการเปิดเผยตอบริษัทฯ แล้ว 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต้องแจ้งให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ทราบถึงการมอบหมายดงกล่าวทุกครั้ง นอกจากน้ี 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องควบคุมดูแลผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวให้ปฏิบัติหน้าที่ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

และเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขต่าง ๆ  แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (7)	 ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยตกลงที่จะจัดให้มี ปฏิบัติตาม ปรับปรง และเปิดเผยขอมูลเกี่ยวกับระบบงานต่าง ๆ  ที่เกี่ยวกับ

การปฏบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย เพื่อใหก้ารปฏบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยตามสญัญาแต่งต้ังผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์มีประสิทธิภาพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2.4	ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		ผู  ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็นค่าธรรมเนียม

พื้นฐาน (Base Fee) ไม่เกิน 40 ล้านบาทต่อปีสำ�หรับโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และไม่เกิน 60 ล้านบาทต่อปีสำ�หรับโครงการสาทร 

สแควร์ และค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 8 ของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมดของแต่ละโครงการ ตามที่

กำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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3.	 ข้อมูลทรัสตี

3.1	ข้อมูลทั่วไป 

		  ชื่อ :		  		  บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

		  ที่อยู่ :	 		  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน  

						      เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

	 	 ประเภทธุรกิจ : 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

		  โทรศัพท์ : 	 	 0 2673 3999

		  เว็บไซต์ :	  		  www.kasikornasset.com

		

		  ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง 

		  ทรัสตีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2556  

3.2	โครงสร้างการถือหุ้น

ลำดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำนวนหุ้้�นที่่�ถืือ ร้้อยละของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 ธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน) 27,154,272 99.9990

2 นายประทาน อััฉราวรรณ 1 0.0005

3 นางสาวศรััญญา ศิิริิวัันสาณฑ์์	 1 0.0005

รวม 27,154,274 100

3.3	หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

		  ทรัสตีมีหน้าที่ในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่าง

เปน็ธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชนอ์ยา่งมีประสทิธภิาพและความเปน็อสิระ และเปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์ตลอดจนกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) โดยมีหน้าที่ที่สำ�คัญตามที่ได้กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่ 

(1)	ต ดิตาม ดูแลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรัสตบ์รหิารจัดการกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญากอ่ต้ังทรัสตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(2)	ร ายงานต่อสำ�นกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำ�เนนิการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แกก่องทรัสต ์

ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การ หรืองดเว้นกระทำ�การจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือ 

ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(3)	 เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคร้ัง โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้องตอบ 

ข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการว่า เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทั้ง

ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำ�เนินการดงกล่าวไม่สามารถกระทำ�ได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(4)	 จัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำ�กัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏบัติหน้าที่ได้ รวมทั้งมีอำ�นาจในการจัดให้มีผู้จัดการ 

กองทรัสต์รายใหม่ 
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(5)	จั ัดทำรายงานเสนอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พร้้อมกัับรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ โดยระบุุว่่าทรััสตีีมีีความเห็็นเกี่่�ยวกัับ 

การปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ว่่าเป็็นอย่่างไร สอดคล้้องกัับข้้อกำหนดแห่่งสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายประกาศและข้้อกำหนดอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

	ทั้้� งนี้้� ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ส์ามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกับัขอบเขตอำนาจหน้า้ที่่�และความรับัผิดิชอบของทรัสัตีีในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์

3.4	ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

		ต  ลอดระยะเวลาแห่ง่สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์ทรัสัตีีจะได้ร้ับัค่า่ธรรมเนีียมสำหรับัการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ในการเป็น็ทรัสัตีีและผู้้�เก็บ็รักัษาทรัพัย์ส์ินิ

โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียมในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยมีีการกำหนดอััตราขั้้�นต่่ำที่่� 8 ล้้านบาทต่่อปีี (อาจมีีการปรัับขึ้้�น

อััตราขั้้�นต่่ำในกรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุน อัันส่่งผลให้้มีีการเพิ่่�มงานหรืือหน้้าที่่�ของทรััสตีี) 

4.	ข้ ้อมููลติิดต่่ออื่่น ๆ

4.1	ผู้สอบบัญชี

		ชื่  อ:				   บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

		  ที่อยู่:				ช  ั้น 50 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

		  โทรศัพท์: 		 0 2677 2000

4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

		ชื่  อ:				   บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

		  ที่อยู่:				  เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย ถนนรัชดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400

		  โทรศัพท์: 		 0 2009 9000

4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

		ชื่  อ:				   บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด

		  ที่อยู่:				ช  ั้น 17 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ 2 ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110

		  โทรศัพท์: 		 0 2656 7000
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ปัจจัยความเสี่ยง 

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ให้ความ

สำ�คัญกับการบริหารความเสี่ยงโดยรวมเพื่อตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น โดยคณะกรรมการบริษัทได้อนุมัติแต่งตั้งคณะกรรมการ

บริหารความเสี่ยง ซึ่งประกอบด้วยผู้รับผิดชอบหลักของแต่ละฝ่ายงานโดยตรง มีหน้าที่ ระบุ วิเคราะห์ ประเมิน ทบทวน และกำ�หนดมาตรการ

จดัการความเสี่ยง และรายงานผลการบรหิารความเสี่ยงใหค้ณะกรรมการบรษิทัรบัทราบเปน็รายไตรมาส โดยในการพจิารณาความเสี่ยงที่สำ�คญั

จะพิจารณาปัจจัยทั้งภายนอกและภายใน พิจารณาทั้งด้านโอกาสเกิดและผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น โดยครอบคลุมความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ  ได้แก่ 

ความเสี่ยงดา้นกลยทุธ ์ความเสี่ยงดา้นการปฏบิตังิาน ความเสี่ยงดา้นการเงิน ความเสี่ยงดา้นการปฏบิตัติามกฎระเบียบ ความเสี่ยงที่เกิดขึน้ใหม ่

และความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล ปัจจัยความเสี่ยงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น 6 ด้าน และในแต่ละด้านมีความเสี่ยง 

ที่สำ�คัญ ดังต่อไปนี้

1.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk)

1)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการดำ�เนนิธรุกจิของกองทรสัต ์ไดแ้ก ่ความเสีย่งของอปุทานของพืน้ทีเ่ชา่สำ�นกังาน 
	 ในอนาคตที่เพิ่มสูงขึ้นในปัจจุบันและในอนาคต

		  กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานในปัจจุบันและในอนาคต เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของจำ�นวน 

ผู้ประกอบการในตลาด และการเพิ่มขึ้นของอาคารสำ�นักงานให้เช่าในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2567 ส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น ทำ�ให ้

มีการแข่งขันสูงขึ้น ดังน้ัน เพื่อเป็นการเพ่ิมความสามารถในการแข่งขัน บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ได้ร่วมกันกำ�หนดแผนงานและกลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมกับสภาวะตลาดและสภาวะเศรษฐกิจ เพื่อรักษาผู้เช่าที่มีคุณภาพและแสวงหา 

ผู้เช่ารายใหม่ โดยในปี 2567 กองทรัสต์ได้ดำ�เนินงานตามแผนงานโครงการปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มี

ศักยภาพ ปลอดภัย ปรับปรุงเทคโนโลยีสิ่งอำ�นวยความสะดวกภายในอาคาร เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและโอกาสในการจัดหาประโยชน์ โดย

ปัจจัยบวกที่สำ�คัญของทรัพย์สินของกองทรัสต์ คือที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้ง 2 โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ 

(CBD) ตัวอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกับระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้า BTS สายสีเขียว ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ผู้เช่าให้ความสำ�คัญในการเลือกเช่า

พื้นที่สำ�นักงานควบคู่กับอาคารที่มีคุณภาพ 

2)	 ความเสี่ยงจากสถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่า เปล่ียนจากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่า ซ่ึงอาจส่งผลต่อ 
	 การเพิ่มอัตราค่าเช่า

		  ในช่วงปี 2568 ถึง 2569 จะมีอุปทานพื้นที่อาคารสำ�นักงานใหม่เข้าสู่ตลาด ประมาณ 316,000 ตร.ม. และ 440,400 ตร.ม.  

ตามลำ�ดับ โดยร้อยละ 60 ของอุปทานใหม่จะตั้งอยู่ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซึ่งเป็นพื้นที่เดียวกับที่ตั้งอาคารสำ�นักงานทั้ง 2 โครงการ  

จากการเพ่ิมขึน้ของอปุทานสง่ผลใหต้ลาดพืน้ที่อาคารสำ�นกังานเป็นตลาดของผูเ้ชา่ ผูเ้ชา่มอีำ�นาจการตอรองที่สงูขึน้ (ที่มา : ไนทแ์ฟรงค)์ ปจัจบุนั

ผู้เช่าให้ความสำ�คัญในการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่เช่าในอาคารที่มีคุณภาพ ควบคู่กับระดับราคาที่เหมาะสมเพื่อควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่าย  

การบริการที่สามารถรองรับการทำ�งานที่มีความหลากหลาย ตลอดจนอาคารที่ให้ความสำ�คัญด้านความยั่งยืน จึงส่งผลให้กองทรัสต์มีข้อจำ�กัด

ในการปรับขึ้นอัตราค่าเช่าและไม่สามารถกำ�หนดอัตราค่าเช่าที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยของอัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงานใหม่่เกรด เอ พลัส ที่เข้าสู่ตลาด 

ทัง้นี ้กองทรัสตม์กีารเตรียมความพรอมทางการแขง่ขนัดว้ยการกำ�หนดใหม้แีผนงานและกลยทุธท์ี่มคีวามยืดหยุ่นสามารถตอบสนองและรองรับ

ความต้องการที่เปลี่ยนแปลงเพื่อใช้ในการบริหารงานให้บรรลุตามเป้าหมายที่กำ�หนดและรักษาอัตราการเช่าของทั้ง 2 อาคาร
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2.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ (Operational Risk)

1)	 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

		ผู  ้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต์ลงทุน โดยผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยม์หีนา้ที่จดัหาผลประโยชน ์และบรหิารจัดการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เช่น การหาผู้เช่ารายใหม่ การต่อสัญญาเช่า การจัดทำ�สัญญาเช่าและสัญญาบริการ การโฆษณาประชาสัมพันธ์ การบำ�รุงรักษาปรับปรุง และ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารจัดการดังกล่าวจะส่งผล

โดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ ทั้งนี้ หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ตาม

นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคลากรสำ�คัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจ

จะส่งผลกระทบต่อผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์โดยตรง ทางผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถในหน้าที่งานที่เกี่ยวข้อง

กับการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยประเภทอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต์แทนได้ในระหว่าง

สรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น

2)	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  แม้ว่ากองทรัสต์จะได้กำ�หนดบทบาทและขอบเขตการปฏบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนอย่างระมัดระวัง อย่างไรก็ตาม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจเกิดขึ้นได้ เนื่องจาก 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจทำ�หนา้ที่การบรหิารจดัการ และ/หรืออาจมกีารพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารสำ�นกังานอื่น ๆ  ที่กองทรสัต์

มิได้ลงทุนในอนาคต

		  ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้กำ�หนดมาตรการในการปองกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำ�เนินการของกองทรัสต์ โดยในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพยกำ�หนดหน้าที่ในการ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และกำ�หนดเขตพื้นที่ในการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันกับธุรกิจของกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจน ซึ่งในส่วน

ของหน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องคำ�นึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นให้ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่ผู้จัดการ 

กองทรัสต์และทรัสตีทราบ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจะไม่ดำ�เนินการใด   อันเป็นการขดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ที่กำ�หนดไว้ใน

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

3.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk)

1)	 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่  
	 และมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

		  กองทรัสตล์งทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์ซึ่งมลูคา่ของสิทธิการเชา่อาจลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู ่อนัเนื่องมาจากการ

ประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าพื้นที่ และ/หรืออัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเนื่องจาก

สาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำ�คัญ

ต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ มูลค่าหน่วยทรัสต์ และ/หรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ยังคงแสวงหาโอกาสในการลงทุนในทรัพยสินที่มีคุณภาพ โดยพจารณาถึงความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์  

และโอกาสเตบิโตในอนาคตอยา่งตอ่เนื่อง รวมถึงปรบัปรงุและพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหม้สีภาพดีอยูเ่สมอ เพื่อคงไวซ้ึ่งคณุภาพ 

อาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED และพรอมในการจัดหาผลประโยชน์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการพฒนาเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่า  

ทั้งในด้านความย่ังยืนการใช้พลังงานอย่างรู้คุณค่า การคำ�นึงถึงสิ่งแวดล้อมและชุมชนทั้งภายในและภายนอกทรัพยสินที่กองทรัสต์ลงทุน  

และการบริหารจัดการด้านขยะอย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดจนการพัฒนาระบบทางด้านเทคโนโลยีและดิจิทัลที่ช่วยสนับสนุนและอำ�นวย 

ความสะดวกให้กับผู้เช่าให้สามารถทำ�งานทั้งในสถานที่หรือนอกสถานที่ได้อย่างประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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2)	 ความเสีย่งทีอ่าจเสยีผู้เชา่พืน้ทีร่ายทีม่คีวามสำ�คญัอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงนิและผลการดำ�เนนิงาน 
ของกองทรัสต์

		ร  ายได้หลักของกองทรัสต์มาจากค่าเช่าค่าบริการของผู้เช่าที่ทำ�สัญญาเช่ากับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ดังนั้น หากกองทรัสต์

ต้องเสียผู้เช่ารายที่มีความสำ�คัญ และไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้ อาจจะส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงินและ 

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ได้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจึงได้กำ�หนดให้การเข้าทำ�สัญญาเช่า 

กบักองทรสัตผ์ูเ้ชา่จะตอ้งวางเงนิประกนัการเชา่เทียบเทา่กบัคา่เชา่ค่าบรกิารจำ�นวนสาม (3) เดือน ดงันัน้ กรณทีี่ผูเ้ชา่ยกเลกิสญัญากอ่นกำ�หนด 

โดยไม่ได้มีสาเหตุจากการที่กองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าทั้งหมดเพื่อชดใช้ค่าเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการ

เลิกสัญญาดังกล่าว ซึ่งการกำ�หนดเรื่องการวางเงินประกันในสัญญานี้จะช่วยลดความเสี่ยงผลและผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและ

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ได้ทางหนึ่ง

		  นอกจากน้ี สำ�หรับผู้เช่าที่ใกล้จะครบกำ�หนดสัญญา และมีความประสงค์ที่จะไม่ต่อสัญญา ผู้เช่าจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเป็น 

ลายลักษณ์อักษรให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 180 วัน หรือ 6 เดือนก่อนสัญญาสิ้นสุดลง โดยระยะเวลาดังกล่าว 

เป็นระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่ได้

4.	 ปัจจัยเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk)

	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนอยู่่�ภายใต้้ข้้อบัังคัับของประกาศ หลัักเกณฑ์์ กฎ ระเบีียบและกฎหมายอื่่�น ๆ   

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

		  ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนอยู่่�ภายใต้้ข้้อบัังคัับของประกาศ หลัักเกณฑ์์ กฎ ระเบีียบและกฎหมายอื่�น ๆ  รวมถึึงการปฏิิบััติิตาม

กฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่ กฎหมายด้้านสุุขอนามััย กฎหมายเกี่่�ยวกัับการควบคุุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำ การทิ้้�งของเสีีย 

การควบคุุมมลภาวะทางเสีียง ภายใต้้กฎหมายเหล่่านี้้�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำเนิินการและการใช้้ประโยชน์ 

ในอสัังหาริิมทรััพย์์ อาจมีีความรัับผิิดซึ่่�งรวมถึึงโทษปรัับหรืือจำคุุกหากฝ่่าฝืืน หรืือไม่่ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ 

อาจต้้องมีีค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมาย หากมีีการปนเปื้้�อน หรืือเกิิดมลภาวะต่่าง ๆ  หรืือหากไม่่สามารถแก้้ไขมลภาวะ 

ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีความรัับผิิดหรืือผลกระทบทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญในการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนออกให้้เช่่า 

		  อย่่างไรก็็ดีี บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ความสำคััญกัับการปฏิิบััติิตามกฎหมาย กฎระเบีียบ 

และกฎเกณฑ์์อย่่างเคร่่งครััด โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งหลัักเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับด้้านสิ่่�งแวดล้้อม โดยในการดำเนิินงานจะมีีการควบคุุมมลภาวะ 

ทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำและการควบคุุมมลภาวะทางเสีียง ซึ่่�งไม่่เพีียงแต่่ทำตามข้้อกำหนดของกฎหมาย เท่่านั้้�น แต่่ยัังพััฒนาประสิิทธิิภาพ

เครื่่�องจัักรและอุุปกรณ์์ ต่่าง ๆ  ที่่�ช่่วยลดการปล่่อยมลภาวะและการใช้้พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพอีีกด้้วย

5.	ปั ัจจััยเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นใหม่่ (Emerging Risk)

1)	 ความเสี่ยงสืบเนื่องจากรูปแบบการทำ�งานเปลี่ยนแปลงไป และทำ�ให้ส่งผลกระทบกับการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์ 	

		  ภายหลังัการคลี่่�คลายของการแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรัสัโควิดิ 19 ที่่�ส่่งผลให้้ธุรุกิจิของผู้้�เช่่าในหลาย   บริษิัทัมีีการปรัับนโยบายการทำงาน 

เป็็นทั้้�งในรููปแบบทำงานจากที่่�บ้้าน (Work Form Home) หรืือการทำงานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) จึึงเป็็นเหตุุให้้มีีการพิิจารณา 

ปรัับลดพื้้�นที่่�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าต่่อรองในเรื่่�องของอััตราค่่าเช่่าเพื่่�อเป็็นการควบคุุมต้้นทุุนค่่าใช้้จ่่ายให้้กัับบริิษััท รวมไปถึึงการพิิจารณาย้้ายสำนัักงาน

ไปที่่�อาคารสำนัักงานที่่�มีีค่่าใช้้จ่่ายต่่ำกว่่า โดยในปีี 2567 หลาย   บริิษััทได้้มีีการเปลี่่�ยนรููปแบบการทำงานโดยกลัับมาเป็็นการทำงานในพื้้�นที่่�

สำนัักงานแบบดั้้�งเดิิม แต่่ก็็ยัังมีีบางบริิษััทที่่�ยัังคงนโยบายการทำงานรููปแบบการทำงานจากที่่�บ้้านหรืือแบบผสมผสาน 

		  ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์มีีการกำหนดแผนงานและกลยุุทธ์์ให้้มีีความยืืดหยุ่่�นและมีีความเหมาะสมในการเสนอ

ต่่อสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าเดิิมและการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถรัักษาระดัับอััตราการเช่่าได้้ในระดัับที่่�น่่าพอใจ  
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2)	 ความเสี่ยงของสถานะการณ์ทางการเมืองที่อาจจะเกิดขึ้นและส่งผลกระทบกับการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์

		  ในเดืือนสิิงหาคม 2567 ประเทศไทยมีีการจััดตั้้�งรััฐบาลซึ่่�งมาจากการรวมหลายพรรคการเมืือง และพรรคการเมืืองที่่�ได้้เสีียงส่่วนใหญ่่

ไม่่ได้้จััดตั้้�งรััฐบาล ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้มีีความไม่่แน่่นอนทางการเมืือง ทั้้�งในเรื่่�องการแข่่งขัันทางด้้านการกำหนดนโยบายระหว่่างพรรคร่่วมรััฐบาล 

การขาดเสถีียรภาพของรััฐบาลจากปััญหาความขััดแย้้งภายใน ความเชื่่�อมั่่�นของสัังคมท่ี่�มีีต่อรััฐบาล ความไม่่ชััดเจนของนโยบายในการบริิหาร

ประเทศ การกำหนดนโยบายที่่�จะช่ว่ยส่ง่เสริมิการขับัเคลื่่�อนเศรษฐกิจิในสภาวะเศรษฐกิจิชะลอตัวั ความผันัผวนทางการเมืืองที่่�เกิดิขึ้้�นบ่อ่ยครั้้�ง

ของประเทศไทยมีีผลกระทบต่่อประสิิทธิิภาพในการจัดทำนโยบายการบริิหารเศรษฐกิิจของประเทศ อีีกทั้้�งสภาวะสงครามต่่อเน่ื่�องในภููมิภาค

ตะวันัออกกลางและสงครามยููเครน - รัสัเซีีย ซึ่่�งมีีแนวโน้ม้ที่่�จะยืืดเยื้้�อต่อ่ไปอีีกเป็น็ระยะหนึ่่�ง ความไม่ช่ัดัเจนในนโยบายการปรับัลดอัตัราดอกเบี้้�ย

และการดำเนิินนโยบายทางเศรษฐกิิจของสหรััฐอเมริิกาที่่�อยู่่�ระหว่่างการเลืือกตั้้�งประธานาธิิบดีีใหม่่

		  จากปััจจััยที่่�กล่่าวข้้างต้้นอาจมีีผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิจของบริิษััทผู้้�เช่่าของทั้้�ง 2 อาคาร จากปััจจััยเส่ี่�ยงของสถานการณ์ 

ทางการเมืือง กองทรััสต์์ยัังคงเฝ้้าระวัังและติิดตามถึึงปััจจััยเสี่่�ยงที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น จึึงได้้กำหนดให้้มีีแผนรองรัับสถานการณ์์ฉุุกเฉิิน พร้้อมด้้วย 

แผนงานที่่�จะรองรัับความเสี่่�ยงให้้ครบทุุกด้้าน

6.	 ความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environment Social Governance Risk)  

	 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

		  จากสภาวะโลกร้้อนส่่งผลให้ส้ภาพภููมิอิากาศในปััจจุบุันัมีีการเปลี่�ยนแปลงอย่า่งรวดเร็ว็และมีีแนวโน้้มรุุนแรงมากขึ้้�น ทำให้้หลายพื้้�นที่่�

ของประเทศไทย ในปีี 2567 เกิิดภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิและปััญหาสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น ฝุ่่�นควัันและฝุ่่�น PM2.5 ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อสุุขอนามััย

ของผู้้�ใช้้อาคาร รวมถึึงการดำเนิินงานและการให้้บริิการ ปััจจุุบัันประเทศไทยได้้ให้้ความสำคััญต่่อการจัดการปัญหาภาวะโลกร้้อน และได้้มีี 

การตั้้�งเป้้าหมายการดำเนินิงานเพื่่�อแก้้ไขปัญหาการเปลี่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศตามกรอบความตกลงปารีีส เพื่่�อบรรลุเุป้้าหมายความเป็็นกลาง 

ทางคาร์์บอน (Carbon Neutral) ภายในปีี พ.ศ. 2573 และบรรลุุเป้้าหมายการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกสุุทธิิเป็็นศููนย์์ (Net Zero Emission) 

ภายใน พ.ศ. 2593

		ทั้้�  งนี้้� ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ร่่วมกัันกำหนดนโยบายและแผนการดำเนิินงานให้้สอดคล้้องไปกับ

แนวนโยบายของกลุ่่�มบริษิัทั เฟรเซอร์ส์ พร็อพเพอร์ต์ี้้� (ประเทศไทย) ในการกำหนดเป้า้หมายและกลยุทุธ์ใ์นการปล่อ่ยก๊า๊ซเรืือนกระจกสุทุธิเิป็น็

ศููนย์์ (Net-Zero Carbon roadmap) ภายในปีี พ.ศ. 2593 การควบคุุมการเพิ่่�มของอุุณหภููมิิโลกไม่่เกิิน 1.5 องศาเซลเซีียส โดยการแสวงหา

ความเป็็นไปได้้และโอกาสในการลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ กองทรััสต์์มีีการดำเนิินการในการปรัับปรุุง

อุปุกรณ์และลักัษณะทางกายภาพของอาคาร เพื่่�อลดการใช้พ้ลังงาน อาทิ ิลดการใช้พ้ลังงานไฟฟ้า้ ลดการใช้พ้ลังงานน้ำ้ การศึึกษาการใช้พ้ลังงาน

ทดแทน และการลดผลกระทบต่่อสภาพแวดล้้อมทางธรรมชาติิจากการดำเนิินธุุรกิจ ตลอดจนตระหนัักและส่่งเสริิมการพัฒนาความยั่่�งยืืน 

ในทุุกมิิติิ ทั้้�งด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล 

		อีี  กทั้้�ง บริิษััทมีีการรายงานเปิิดเผยข้้อมููลทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับสภาพภููมิิอากาศ หรืือ TCFD (Task Force on Climate-Related 

Financial Disclosure) ไว้้ในรายงานฉบัับนี้้�ด้้วยแล้้ว 
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การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

1.	 นโยบายเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์ 

	 	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสำ�คัญของการกำ�กับดูแลกิจการที่ดี และเชื่อว่าการกำ�กับดูแลกิจการประกอบ 

ไปดว้ย ระบบการบริหารจดัการทีด่ ีการมีคณะกรรมการและผู้บรหิารทีม่คีวามรบัผดิชอบตอ่หนา้ที ่มกีลไกการควบคมุและถว่งดลุอำ�นาจเพือ่ให ้

การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างโปร่งใสตรวจสอบได้ การเคารพในสิทธิความเท่าเทียมกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ การกำ�หนดมาตรการ 

ปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพือ่สรา้งความเชือ่มัน่และเกดิประโยชนส์งูสุดแก่ผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุฝา่ยอยา่งเปน็ธรรม และบรรลเุป้าหมาย 

การดำ�เนินธุรกิจในระยะยาวได้อย่างยั่งยืน โดยการกำ�กับดูแลกิจการของกองทรัสต์คำ�นึงถึงหลักการสำ�คัญ ดังนี้

1)	 ความรับผิดชอบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงหน้าที่ในการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายให้ได้รับสิทธิขั้นพื้นฐาน

ตามที่กฎหมายกำ�หนด 

2)	 การเปิดเผยสารสนเทศและความโปร่งใส

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการเปิดเผยสารสนเทศอย่างครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา เพื่อให้ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์และผู้มีส่วนได้เสียได้รับสารสนเทศอย่างเท่าเทียมกัน ตลอดจนเปิดแผยรายงานและข้อมูลตามหลักเกณฑ์และประกาศ

ที่กำ�หนด

3)	 การปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสีย

	 	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถงึสทิธแิละความเทา่เทยีมกนัของผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุกลุม่ตามสทิธแิหง่กฎหมายและแนวปฏบิตัิ

ที่ดี ได้แก่ ความรับผิดชอบต่อผู้เช่า ความรับผิดชอบต่อคู่ค้า และความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม

4)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามสำ�คญัตอ่การปฏบิตัหินา้ทีด่ว้ยความซือ่สตัย ์สจุรติ โดยไมร่บัเงนิหรอืผลประโยชนต์อบแทนใด ๆ   

เป็นการส่วนตัวไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

2.	 คณะกรรมการชุดย่อย 

	 	 - ไม่มี -

3.	 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 การประชมุคณะกรรมการบรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้คอมเมอรเ์ชยีล แอสเสท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จำ�กดั ไดม้กีารจัดทำ� 

ทุกไตรมาส โดยกำ�หนดให้คณะกรรมการบริษัทต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าคร่ึงหนึ่งของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดและมติท้ังปวง 

ของคณะกรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมาก โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณา 

อย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมีวาระที่สำ�คัญในการประชุม ดังนี้

วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา

วาระที่ 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

วาระที่ 3	 พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

วาระที่ 4	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

วาระที่ 5	 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันของกองทรัสต์

วาระที่ 6	 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ  (ถ้ามี)
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 	 1)	 ข้อกำ�หนดในการประชุม กระบวนการประชุม

	 	  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำ�หนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการทั่วไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์

เป็นอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการ ดังต่อไปนี้

(1)	 บรษิทัฯ จะจดัสง่หนงัสอืเชญิประชมุ ระเบยีบวาระการประชมุพรอ้มเอกสารประกอบการประชมุทีม่เีนือ้หาจำ�เปน็

เพียงพอสำ�หรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้าก่อนการประชุม เพื่อให้กรรมการมีเวลาเพียงพอ 

ในการศึกษาข้อมูลก่อนการประชุมธุรกรรมที่สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

(2)	 ในการจัดประชุมคณะกรรมการจะจัดให้มีวาระการประชุมต่าง ๆ  เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณารับทราบ  

หรืออนุมัติดำ�เนินการในการดำ�เนินงานต่าง ๆ  ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ งบประมาณ

ประจำ�ปีของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเข้า

ทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกัน แผนธุรกิจ ตลอดจนความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น

(3)	 ในการประชมุทกุครัง้ต้องมีกรรมการเขา้รว่มประชมุไมน่อ้ยกว่าคร่ึงหนึง่ของจำ�นวนกรรมการทัง้หมด และมตทิัง้ปวง 

ของคณะกรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดยในการออกเสียงลงคะแนนนั้น 

กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(4)	 ในการประชมุ ประธานกรรมการจะทำ�หนา้ทีด่แูลจดัสรรเวลาอยา่งเพยีงพอทีฝ่า่ยบรหิารจะเสนอเอกสารและขอ้มลู

เพื่อการอภิปรายปัญหาสำ�คัญ และเพียงพอสำ�หรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่สำ�คัญ โดยกรรมการ

ทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

(5)	 จดัทำ�บนัทึกรายงานการประชมุ และเก็บเอกสารเกีย่วกับการประชมุใหถ้กูตอ้งครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได ้

และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป

	 	 2)	 ธุรกรรมที่สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 	  ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2567 มีการประชุมคณะกรรมการบริษัททั้งสิ้น 5 ครั้ง เพื่อให ้

คณะกรรมการบริษัทพิจารณารับทราบ และอนุมัติการดำ�เนินการที่จำ�เป็นในการดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในเรื่อง 

ดังต่อไปนี้

(1)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

	 ก.	 ผลประกอบการของบริษัทฯ และของกองทรัสต์

	 ข.	 ความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กำ�หนดขึ้นโดยบริษัทฯ ในการจัดหา 

	 ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการดำ�เนินการแก้ไข  

	 ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค.	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 ง.	 ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่าง ๆ  ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง  

	 ฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิ และฝา่ยนักลงทนุสมัพนัธแ์ละสนบัสนุนการปฏบิตังิาน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ 

	 ในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข

	 จ.	 จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการทำ�หน้าท่ีในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์  

	 รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไขเรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ
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(2)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

	 ก.	 กำ�หนดกลยุทธ์และแผนการดำ�เนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และกำ�กับดูแล 

	 นโยบายในการดำ�เนินธุรกิจ ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

	 ข.	 ร่างงบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจำ�ปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจำ�ปีที่ 

	 ได้จัดทำ�ขึ้นโดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค.	 แนวทางในการดำ�เนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ซึ่งต้อง 

	 ได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

	 ง.	 รายการระหว่างกันและรายการใด ๆ  ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 จ.	 เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ฉ.	 เรื่องอื่นใดที่สำ�คัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของบริษัทฯ และกองทรัสต์

	 สรุปข้อมูลการเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการบริษัท รอบปีบัญชี 2567

ลำดัับ ตำแหน่่ง ชื่่�อ-สกุุล
การประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

(ครั้้�ง)

1 ประธานกรรมการ / กรรมการอิิสระ นายฉััตรพีี ตัันติิเฉลิิม 5/5

2 กรรมการ / กรรมการบริิหาร นายสิิทธิิชััย ชััยเกรีียงไกร 5/5

3 กรรมการ / กรรมการบริิหาร นายธนพล ศิิริิธนชััย 5/5

4.	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 	 บริษัทฯ ให้ความสำ�คัญในการดำ�เนินการต่าง ๆ  ให้เกิดความเสมอภาคและยุติธรรมต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกกลุ่มอย่างเท่าเทียมกัน  

โดยข้อมูลภายในหรือข่าวอันมีสาระสำ�คัญต่อการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรัสต์ที่ไม่เปิดเผยสู่สาธารณะถือเป็นข้อมูลภายใน และเป็นข้อมูล 

ความลับของบริษัทฯ ดังน้ัน กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกระดับของบริษัทฯ มีหน้าที่ต้องรักษาข้อมูลภายในไว้เป็นความลับ ไม่นำ� 

ข้อมูลภายในท่ีตนล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ไปบอกผู้อื่น หรือนำ�ไปใช้แสวงหากำ�ไรหรือผลประโยชน์จากการซื้อขายหลักทรัพย์ในทางมิชอบ 

หรือทำ�ให้บริษัทฯ เสียประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยมีหลักการและแนวปฏิบัติในการใช้ข้อมูลภายใน การรักษาความลับของข้อมูล 

การเปิดเผยข้อมูลและการให้ข้อมูลข่าวสาร และความคิดเห็นแก่บุคคลภายนอก ดังนี้

	 4.1 นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการซื้อขายหน่วยทรัสต์ 

(1)	 กรรมการ ผู้บริหาร และผู้สอบบัญชีของบริษัทต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์ต่อคณะกรรมการบริษัทเพ่ือให้ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป มั่นใจว่ากรรมการและผู้บริหารของบริษัทดำ�เนินกิจการด้วยความซื่อสัตย์สุจริตมีความชัดเจน 

โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้

(2)	 กรรมการ ผู้บริหารของบริษัท (ตามนิยามของสำ�นักงาน ก.ล.ต.) และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทและบริษัทย่อยมีหน้าที่ต้อง

รายงานการเปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย์ของบริษัทต่อฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยงล่วงหน้าอย่างน้อย  

หนึง่ (1) วนั กอ่นทำ�รายการ และยืน่รายงานตอ่สำ�นกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 วนัทำ�การ นบัแตว่นัทีม่กีารซือ้ ขาย โอน หรอืรบัโอน

หลักทรัพย์นั้น ผ่านช่องทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด เพื่อให้ฝ่ายกำ�กับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการ

ความเสี่ยงจัดทำ�สรุปรายงานต่อคณะกรรมการบริษัทและเปิดเผยข้อมูล ในรายงานประจำ�ปี
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(3)	 ห้ามมิให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ซื้อขายหลักทรัพย์ของบริษัทก่อนการประกาศงบการเงินหนึ่ง (1) เดือน และ 

ภายหลังจากที่ประชาชนได้รับทราบข้อมูลแล้ว 24 ชั่วโมง โดยทุก ๆ  สาม (3) เดือน บริษัทจะแจ้งให้กรรมการและผู้บริหาร 

ของบริษัทฯ ทราบถึงช่วงระยะเวลาในการห้ามซื้อ ขายหลักทรัพย์ของบริษัท

(4)	 ห้ามมิให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานใช้โอกาสหรือข้อมูลที่ได้จากการเป็นกรรมการ ผู้บริหารหรือพนักงานของบริษัทฯ  

ในการหาประโยชนส์ว่นตน และมใิหใ้ชข้อ้มลูภายในเพือ่ประโยชนข์องตน หรอืใหข้อ้มลูภายในแกบ่คุคลอืน่ เพือ่ประโยชนใ์นการ 

ซื้อขายหน่วยทรัสต์

	 4.2 	นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการรักษาความลับของข้อมูล

(1)	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานมีหน้าที่ต้องเก็บรักษาข้อมูลความลับของบริษัทฯ อย่างเคร่งครัดโดยเฉพาะข้อมูลภายในที่ยัง

ไม่เปิดเผยต่อสาธารณะหรือข้อมูลที่มีผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจของบริษัทฯ หรือราคาหุ้นของบริษัท

(2)	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานมีพันธะผูกพันต้องไม่เปิดเผยข้อมูล หรือเอกสารที่เป็นความลับ หรือความลับทางธุรกิจของ 

บริษัทฯ ที่ได้ล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ เช่น แผนงาน เทคโนโลยี สิ่งประดิษฐ์แบบแปลน แผนที่ ตัวเลข หรือสูตร ซึ่งถือเป็นสิทธิ 

ของบริษัทฯ โดยผู้ที่ล่วงรู้ข้อมูลจะต้องไม่นำ�ไปเปิดเผยต่อบุคคลภายนอก โดยเฉพาะคู่แข่ง แม้พ้นสภาพการเป็นกรรมการ  

ผู้บริหาร หรือพนักงานของบริษัทฯ ไปแล้วอีกเป็นเวลา 2 ปี

(3)	 เพ่ือป้องกันมิให้มีการนำ�ข้อมูลภายในมาแสวงหาประโยชน์ อันเป็นการฝ่าฝืนหน้าที่ความรับผิดชอบที่มีต่อบริษัทและผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ บริษัทได้กำ�หนดชั้นความลับของข้อมูล โดยข้อมูลที่สำ�คัญที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณะหรือข้อมูลที่ผลกระทบต่อ

การดำ�เนินธุรกิจหรือราคาหุ้น จะจำ�กัดให้รับรู้ได้เฉพาะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงที่เกี่ยวข้องเท่านั้น

(4)	 ข้อมูลลับทางการค้าหรือเอกสารสำ�คัญของบริษัทฯ ต้องได้รับการเก็บรักษาและปกปิดมิให้รั่วไหล โดยกำ�หนดตามความสำ�คัญ

ของข้อมูล เช่น ข้อมูลที่เปิดเผยได้ ข้อมูลปกปิด ข้อมูลลับหรือข้อมูลลับมาก

(5)	 จัดทำ�ขอ้มลู และเอกสารตา่ง ๆ  ของบรษิทัฯ ตามหนา้ทีแ่ละความรับผดิชอบดว้ยความสจุรติ รอบคอบและเปน็ไปตามมาตรฐาน

ท่ีกำ�หนด นอกจากน้ีการใช้ข้อมูลภายในร่วมกันในฝ่ายงานหรือในบริษัทฯ ต้องอยู่ในกรอบหน้าที่และความรับผิดชอบที่ได้รับ

มอบหมายเท่านั้น

	 4.3	 นโยบายและแนวปฏบิตัเิกีย่วกบัการเปดิเผยขอ้มลูและการใหข้อ้มลู ขา่วสาร และความคดิเหน็แกบ่คุคลภายนอก

(1)	 บริษัทจะเปิดเผยข้อมูลที่สำ�คัญต่อสาธารณชนอย่างถูกต้อง โปร่งใส ทันเวลา และเท่าเทียมกัน

(2)	 บริษัทหลีกเลี่ยงการให้ข้อมูลสำ�คัญที่ยังไม่ได้เปิดเผยต่อประชาชนทั่วไป นักข่าว นักวิเคราะห์ หรือบุคคลอ่ืนโดยข้อมูลสำ�คัญ 

ทีย่งัไมไ่ดเ้ผยแพรอ่อกสูส่าธารณชนตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากประธานกรรมการบรหิารหรอืกรรมการผูจ้ดัการใหญก่อ่นทีจ่ะมี 

การเปิดเผย โดยประธานกรรมการบริหารหรือกรรมการผู้จัดการใหญ่อาจเลือกให้ข้อมูลด้วยตนเอง หรือมอบหมายให้นักลงทุน

สัมพันธ์ หรือผู้ที่เกี่ยวข้องเป็นผู้ให้ข้อมูล สำ�หรับข้อมูลเกี่ยวกับผู้ร่วมทุน บริษัทต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ร่วมทุนก่อนเปิด

เผยข้อมูลตามเง่ือนไขสัญญาที่กำ�หนดไว้ร่วมกัน ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลของบริษัทให้ดำ�เนินการภายใต้เกณฑ์ของสำ�นักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ฯ กำ�หนด

(3)	 กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือนักลงทุนสอบถามข้อมูลมายังบริษัทให้เป็นหน้าที่ของนักลงทุนสัมพันธ์ หรือฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ 

บริหารและจัดการความเสี่ยง หรือหน่วยงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจากประธานกรรมการบริษัทหรือกรรมการผู้จัดการให้

เปน็ผูต้อบขอ้สอบถาม โดยตอ้งใหข้อ้มลูทีไ่ดเ้ปดิเผยตอ่สาธารณชนแลว้ และการตอบขอ้สอบถามนัน้ ให้ดำ�เนนิการภายใตเ้กณฑ์

ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ฯ กำ�หนด

(4)	 กรณีพนักงานถูกถามหรือขอให้เปิดเผยข้อมูลที่ตนไม่มีหน้าที่เปิดเผยหรือตอบคำ�ถาม ขอให้ปฏิเสธการแสดงความเห็นต่าง ๆ   

ด้วยความสุภาพ และแนะนำ�ให้สอบถามจากหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายและรับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูลโดยตรง เพื่อให้ 

การให้ข้อมูลหรือความเห็นต่าง ๆ  ถูกต้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน

82
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



5.	 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์

5.1	นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 	 กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอันเป็น 

ส่วนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งนี้ ประเภทและชนิดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์มีแผนจะลงทุนนั้น จะพิจารณา

ลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจ

การให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานดังกล่าวด้วย โดยมีหลักเกณฑ์การลงทุนดังนี้

(1)	 จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งน้ี ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงสิทธิครอบครอง

ต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

ก.	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

ข.	 สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

(2)	 อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทนุและไดม้าตอ้งไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใด ๆ  เวน้แตผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

ทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบ

ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(3)	 การทำ�สัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ  ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจำ�หน่าย

อสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในกรณีมีการจำ�หน่าย)

(4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของมูลค่า

หนว่ยทรสัตท์ีข่ออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จำ�นวนเงนิกูย้มื (ถ้าม)ี ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งักอ่สรา้งไมแ่ลว้เสรจ็ได ้ 

โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำ�ให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์ต้องไม่เกิน 

ร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และยังแสดงไว้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว

โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย

(5)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

ก.	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ 

เปดิเผยขอ้มลูตอ่ผูถ้อืหนว่ยลงทนุ เปน็เวลาไมเ่กนิหกเดอืน กอ่นวนัยืน่คำ�ขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรสัต ์โดยมผีูป้ระเมนิ

มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) ราย และ

ข.	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องเป็นผู้ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.

(6)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จำ�นวนเงินที่จะได้จากการ 

ระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่ง 

เงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำ�ให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(7)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือ

สิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์  

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่อง 

มาจากการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง 

ที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์ เช่น จัดให้มีบริษัทประกันภัย

เป็นผูร้บัประกนัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการบอกเลกิสญัญาของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูม้สีทิธคิรอบครองดงักลา่ว 

จดัใหม้กีารจำ�นองเพือ่เปน็ประกนัการปฏบิตัติามสญัญา จดัใหม้ข้ีอตกลงกระทำ�การจากบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งเพ่ือรบัรองการปฏบิตัิ

ตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้มีการรับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพื่อเป็น 

หลกัประกนั จดัใหม้ขีอ้สญัญาหรอืขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธกิองทรสัตส์ามารถเขา้ไปแกไ้ขการผดิสญัญาโดยตรงกบัเจา้ของกรรมสทิธ์ิได ้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



เป็นต้น และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัผลประกอบการของกองทรสัตห์ากเจ้าของกรรมสิทธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครอง

ตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์บอกเลิกสัญญา

	 	 ในกรณทีีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ชา่แกเ่จา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำ�หนดค่าเชา่ทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิในลกัษณะ

ที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำ�ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

	 	 นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังอาจทำ�การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดำ�เนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต ์ โดยการ

ลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

ก.	 กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด  

และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจำ�นวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

ข.	 แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะทำ�ให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าว 

มกีารประกอบกจิการเปน็ไปตามสญัญานี ้และหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอืน่ทีเ่กีย่วขอ้ง ในทำ�นอง 

เดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้นโดยตรง

5.2	การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการในการจัดหาผู้เช่า

(1)	 กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พื้นที่และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นที่

และการใหเ้ชา่เทา่นัน้ หา้มมใิหก้องทรสัตด์ำ�เนนิการในลกัษณะใดทีเ่ปน็การใชก้องทรสัตเ์ขา้ดำ�เนนิธรุกจิหรอืประกอบธรุกจิเอง 

เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

(2)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะนำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถ 

ดำ�เนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้นนั้น จะต้องมีข้อตกลงที่กำ�หนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจำ�นวนที่

แนน่อนไวล้ว่งหนา้ และหากจะมส่ีวนทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการของผูเ้ช่า จำ�นวนเงนิคา่เชา่สงูสดุทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการน้ัน 

จะไม่เกินกว่าร้อยละห้าสิบ (50) ของจำ�นวนเงินค่าเช่าที่กำ�หนดไว้แน่นอนล่วงหน้า

(3)	 ห้ามมใิหผู้จั้ดการกองทรสัตใ์หใ้ชพ้ืน้ทีห่รอืใหเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยแ์กบ่คุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสยัวา่จะนำ�อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใช ้

ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้ 

กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านำ�อสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มี

การประกนัภยัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็วา่เพยีงพอและเหมาะสมทีท่ำ�ใหท้รัพยส์นิของกองทรสัตคื์นกลบัสภาพเดมิ เพือ่ใหก้องทรสัต์

สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก

(5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประกันภัยที่ครอบคลุมถึงวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินประกันภัยซึ่ง 

ไม่น้อยกว่าจำ�นวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทนเต็มจำ�นวน (Full Replacement Cost) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ 

หรอืจากการดำ�เนนิการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงนิเพยีงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการใหท้รสัตใีนนาม 

ของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วมในการประกัน

ดังกล่าว (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดย 

เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าพื้นที่อาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจว่า

ทรพัยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุมกีารประกนัภยัในวงเงินทีเ่หมาะสม และหากทรสัตใีนนามของกองทรัสต ์มไิดเ้ปน็ผูรั้บผลประโยชน์

และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าวเนื่องจากเหตุใด ๆ  เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าว

ขัดกับข้อกำ�หนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอ

ในการนำ�เงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือชดเชยให้แก่ 

กองทรัสต์สำ�หรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
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(6)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ชา่แกเ่จา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำ�หนดค่าเชา่ทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิในลกัษณะ

ที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำ�ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

6.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่กองทรัสต์ได้ 

ตดัสนิใจเข้าลงทนุแลว้นัน้ บรษิทัฯ ไดม้กีารแตง่ตัง้และมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีม่คีวามเช่ียวชาญและมปีระสบการณใ์นการบรหิาร 

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อดำ�เนินการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแลและซ่อมบำ�รุง

รักษาอาคารและอุปกรณ์ จัดทำ�บัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์

และนโยบายที่บริษัทฯ ได้กำ�หนดไว้ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ได้คัดเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำ�ระแล้วไม่น้อยกว่าห้าสิบ (50) ล้านบาท

(2)	 มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู้และประสบการณ์ 

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคารสำ�นักงานหรือธุรกิจประเภทใกล้เคียง รวมกันเป็นระยะเวลา

ไม่น้อยกว่าห้า (5) ปี

(3)	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละห้าสิบ (50) ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ 

หัวหน้าฝ่าย และผู้ดำ�รงตำ�แหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับ 

การดูแลจัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ ต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนเรื่องลักษณะ 

ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

(4)	 ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการปฏิบัติหน้าท่ีเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือทำ�สัญญากับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายใหม่นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะพิจารณาและดำ�เนินการดังต่อไปนี้

ก.	 บรษิทัฯ โดยฝา่ยการลงทุนและพัฒนาธรุกจิจะพจิารณาผลการปฏบิติังานทีผ่า่นมา (ในกรณพีจิารณาตอ่สญัญากบัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ) หรอืประเมนิและวเิคราะหป์ระสบการณ ์ชือ่เสยีง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

แต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่) โดยในการพิจารณานั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหาร

ทรพัยส์นิจะพจิารณาปจัจยัทีส่ำ�คญั เชน่ ความสามารถในการจดัหาผูเ้ชา่ การตดิตามหนี ้การบำ�รงุรกัษาทรพัยส์นิภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของ 

รายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่น ๆ  ที่สำ�คัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างด ี และสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่กองทรัสต์และ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ข.	 พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาจจะกำ�หนดตามระดับความสามารถ

ในการปฏบิตังิาน เพือ่สรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ีไ่ดร้บัการวา่จา้ง ใหพ้ยายามเพิม่รายไดใ้หแ้กก่องทรสัต ์

เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บได้จริง หรือกำ�ไรสุทธิจาก

การปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ค.	 ฝา่ยการลงทนุและพฒันาธรุกจิจะนำ�เสนอรายช่ือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพยใ์ห้คณะกรรมการบรษิทัพจิารณาและคดัเลอืก 

ให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยในการออกเสียงในเร่ืองนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิ 

ออกเสียง

ง.	 ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะนำ�รายชื่อผู้ได้รับคัดเลือกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากคณะกรรมการบริษัท  

แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในเจ็ด (7) วันทำ�การหลังจากได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัท
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จ.	 ทรัสตีจะพิจารณาและให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้งบุคคลที่ได้รับการเสนอมาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใน 

เจ็ด (7) วันทำ�การ นับจากได้รับการแจ้งจากบริษัทฯ ทั้งนี้ ทรัสตีจะพิจารณาโดยคำ�นึงถึงผลการปฏิบัติงานท่ีผ่านมา 

และความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนเป็นหลัก

ฉ.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจและทรัสตีจะเข้าเจรจาและทำ�สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไป

ภายหลังได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว

7.	 การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

7.1	การดำ�เนินการและการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(1)	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าท่ีท่ีต้องดำ�เนินการตรวจสอบความครบถ้วนสมบูรณ์ของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ก.	 ขั้นตอนและวิธีการดำ�เนินการ

	 	 	 รายได้ของกองทรัสต์ประเภทรายได้ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะดำ�เนินการ 

	 ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ออกใบแจ้งหนี้ทุกเดือน

ข.	 การติดตามการชำ�ระเงิน

	 	 ผู้บริหารฝ่ายบริหารทรัพย์สินของบริษัทฯ มีหน้าที่สอบทานการทำ�งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าได้ 

ดำ�เนนิการติดตามการรบัชำ�ระเงนิของรายไดป้ระเภทตา่ง ๆ  ทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บัไวอ้ยา่งครบถว้นและถกูตอ้งหรอืไม ่

โดยจะจัดให้มีระบบการติดตามโดยให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการชำ�ระเงินโดยเทียบกับ 

รายละเอียดของสัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่างชัดเจน ทั้งนี้ ฝ่ายการเงินของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำ�การประชุมร่วมกับฝ่ายขายเป็นประจำ�ทุกสัปดาห์ เพื่อติดตามยอดค้างชำ�ระ นอกจากนี้  

ฝ่ายบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องติดตามอีกครั้งหนึ่งสำ�หรับยอดที่ยังไม่ได้รับชำ�ระตามที่กำ�หนดใน

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ จากน้ัน ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานของบริษัทฯ จะตรวจสอบ 

ความครบถว้นของเงนิทีไ่ดร้บัชำ�ระมา โดยเทยีบกบัรายละเอยีดของสญัญาทีท่ำ�กบัลกูคา้ทีจ่ดัทำ�โดยฝา่ยขาย ซึง่มกีารระบ ุ

งวดชำ�ระอย่างชัดเจน

	 	 นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบความครบถ้วนของเงินที่ได้รับชำ�ระมา โดยเทียบกับรายละเอียดของ

สัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่างชัดเจน

ค.	 การติดตามหนี้ค้างชำ�ระ

	 	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานของบริษัท จะดำ�เนินการ

ติดตามหนี้ค้างชำ�ระจากข้อมูลรายงานวิเคราะห์ลูกหนี้ประจำ�เดือน โดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในการรายงานสถานะการติดตามหน้ีค้างชำ�ระของลูกหนี้แต่ละรายในการประชุมประจำ�เดือนร่วมกันระหว่างผู้จัดการ

กองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ทัง้นี ้ในสว่นของกระบวนการตดิตามหนีค้า้งชำ�ระของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดม้กีารกำ�หนดขัน้ตอนในการตดิตาม 

ทวงหนี้โดยการออกจดหมายทวงหนี้สำ�หรับยอดค้างชำ�ระที่เกินกำ�หนด

ง.	 การฝากเงินที่ได้ทำ�การชำ�ระแล้ว 

	 	 เมือ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด้รบัการชำ�ระเงนิคา่เชา่หรอืคา่บรกิารแลว้ (ทัง้รปูแบบเชค็ธนาคารและเงนิสด) จะถกู

นำ�ไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายในวันเดียวกัน หรืออย่างช้าที่สุดในวันทำ�การถัดไป
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(2)	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ในการเรียีกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรัสัต์์ ผู้้�ที่่�มีหีน้้าที่่�หลักัในการเรียีกเก็็บ คือ ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์์ ส่วนผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

โดยผู้้�บริหิารฝ่่ายนักัลงทุนุสัมัพันัธ์์และสนับัสนุนุการปฏิบิัตัิงิาน จะทำหน้้าที่่�สอบทานค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์เรียีกเก็บ็

จากกองทรััสต์์ทุกุครั้้�งว่่าค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรียีกเก็บ็นั้้�นเป็็นไปตามรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�สามารถเรียีกเก็บ็จากกองทรัสัต์์ได้้ 

	 	 ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์จะเรียีกเก็บ็ค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรัสัต์์ได้้ต่่อเมื่่�อเป็็นไปตามที่่�ระบุใุนสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ แบบแสดง

รายการข้้อมูลู และหนัังสือืชี้้�ชวน โดยค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรียีกเก็็บจากกองทรััสต์์ได้้นั้้�นจะต้้องเป็็นค่่าใช้้จ่่าย

ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัทรัพัย์์สินิของกองทรัสัต์์และการให้้บริกิารแก่่ผู้้�ที่่�มาใช้้บริกิารทรัพัย์์สินิของกองทรัสัต์์เท่่านั้้�น โดยในสัญัญาแต่่งตั้้�ง 

ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์จะระบุปุระเภทของค่่าใช้้จ่่ายที่่�สามารถเรียีกเก็บ็จากกองทรัสัต์์ได้้ ซึ่่� งค่่าใช้้จ่่ายดังักล่่าวจะต้้องไม่่ซ้ำ้ซ้้อน 

กับัค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการชำระให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ นอกจากนี้้� ผู้้� บริิหารฝ่่าย 

นักัลงทุนุสัมัพันัธ์์และสนับัสนุนุการปฏิบิัตัิงิานจะดำเนินิการสอบทานค่่าใช้้จ่่ายที่่�จะเรียีกเก็บ็จากกองทรัสัต์์ทุกุครั้้�ง โดยจะดำเนินิการ 

ดังัต่่อไปนี้้�

ก.	 เปรยีบเทยีบค่าใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัตก์บัประเภทของคา่ใชจ้า่ยทีส่ามารถเรยีกเกบ็ไดท้ีก่ำ�หนดในสญัญาแตง่ตัง้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ข.	 หากเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือเป็นค่าใช้จ่ายที่ยังไม่ได้รับอนุมัติจาก 

ทรัสตี แต่บริษัทฯ เห็นว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้บริษัทฯ โดยคณะกรรมการนำ�เสนอ

เพื่อขออนุมัติจากทรัสตีเพื่อชำ�ระค่าใช้จ่ายดังกล่าว

ค.	 ในกรณีค่าใช้จ่ายที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน

การปฏบิตังิานเปน็ผูด้ำ�เนนิการอนมุตัริายการทีจ่ดัเตรยีมโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ทำ�การชำ�ระเงนิใหแ้กผู่บ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ (หรือเป็นการชำ�ระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการ)

(3)	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง

	 	 บริิษััทฯ โดยฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิินจะจััดให้้มีีและจะกำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระบบควบคุุมการจััดซื้้�อจััดจ้้าง 

ขั้้�นต่ำ่สำหรับัการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์์ดังัต่่อไปนี้้�

ก.	 มีการพิจารณาผู้เสนอราคาที่มีคุณสมบัติครบถ้วนอย่างน้อยสองถึงสาม (2-3) ราย (ยกเว้นการจัดซื้อที่มีลักษณะพิเศษ

และมผีูใ้หบ้รกิาร/ผูข้ายสนิคา้ในตลาดนอ้ยกวา่สาม (3) ราย หรอืมมีลูคา่การสัง่ซือ้ตอ่ครัง้ไมเ่กนิสองหมืน่ (20,000) บาท) 

โดยทำ�ใบขออนุมัติซื้อ (Purchase Requisition) พร้อมกับเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคาเพ่ือนำ�เสนอผู้มีอำ�นาจ

พิจารณาอนุมัติ

ข.	 การจัดซ้ือจัดจ้างทุกประเภทต้องผ่านการอนุมัติจากผู้มีอำ�นาจพิจารณาอนุมัติและมีการลงนามอนุมัติในเอกสารตาม

อำ�นาจที่กำ�หนดมีรายละเอียดดังนี้

	 ในกรณีที่มีการขออนุมัติสั่งซื้อสินค้ามูลค่าไม่เกินห้าพัน (5,000) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งไม่เกิน 

สองหมื่น (20,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

	 สำ�หรับกรณีที่มีการขออนุมัติสั่งซื้อสินค้ามูลค่าเกินห้าพัน (5,000) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่า 

สองหมื่น (20,000) บาท แต่ไม่เกินห้าล้าน (5,000,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือกรรมการผู้จัดการ

	 มูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่าห้าล้าน (5,000,000) บาท แต่ไม่เกินสิบล้าน (10,000,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติ

คือกรรมการผู้จัดการร่วมกับกรรมการท่านใดท่านหนึ่ง

	 	 และหากมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่าสิบล้าน (10,000,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือคณะกรรมการบริษัท

		  ยกเว้้น งานโครงการบำรุุงรัักษาและปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิิน ภายใต้้งบประมาณประจำปีี ที่่� ได้้รัับการอนุุมััติิจาก 

	 คณะกรรมการบริิษัทั และได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตี ีโดยผู้้�อนุมุัตัิมิีอีำนาจตามวงเงินิที่่�กำหนด ดังันี้้�
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	 มูลค่าไม่เกินห้าล้าน (5,000,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือกรรมการผู้จัดการ 

	 และหากมูลค่าเกินกว่าห้าล้าน (5,000,000) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือกรรมการผู้จัดการร่วมกับกรรมการท่านใด

ท่านหนึ่ง 

ค.	 มีการจัดให้มีระบบควบคุมระบบการจัดซ้ือจัดจ้างทั้งหมด โดยกำ�หนดให้มีการแบ่งแยกหน้าที่งานและไม่ให้บุคคลเดียว

ทำ�การจดัซือ้จดัจา้งตัง้แตต่น้จนจบ กลา่วคอื บคุคลทีร่บัผดิชอบการจดัซือ้จดัจา้งตอ้งไมใ่ชบ่คุคลทีม่หีนา้ทีใ่นการตรวจรบั 

สินค้าหรือบริการ เพื่อตรวจสอบความครบถ้วนสมบูรณ์และป้องกันการทุจริต เช่น การควบคุมด้วยหมายเลขใบสั่งซื้อ 

(Purchase Order) ที่เรียงลำ�ดับหมายเลขไว้ล่วงหน้า การกำ�หนดให้มีใบตรวจรับของพร้อมทั้งลายเซ็นของผู้ตรวจรับ 

และการจัดส่งใบตรวจรับของและใบแจ้งหนี้ให้กับหน่วยงานบัญชีเพื่อทำ�การชำ�ระเงิน เป็นต้น

(4)	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อกำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ก.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้ม่ันใจได้ว่า 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหลักการดังต่อไปนี้

	 มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งให้้กองทรััสต์์โดยครบถ้้วนถููกต้้อง

	 ไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มากเกิินความจำเป็็นและต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

แบบแสดงรายการข้้อมููล และหนัังสืือชี้้�ชวนกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้ รวมถึึงอยู่่�ภายใต้้งบประมาณค่่าใช้้จ่่ายของ 

กองทรััสต์์ที่่�กำหนดไว้้ในแต่่ละปีี

	 มีีการดููแลและซ่่อมบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสม เพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหา 

ผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว เช่่น อุ ุปกรณ์์สำคััญภายในอาคาร ได้้รัับการตรวจเช็็กโดยช่่างผู้้�มี ี

ความชำนาญตามรอบบำรุุงรัักษาอย่่างสม่่ำเสมอ

	 มีีการพิิจารณาผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในทุุกระยะเวลารอบสาม (3) ปี ีบััญชีีของกองทรััสต์์

ตลอดอายุุของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเปรีียบเทีียบกัับเกณฑ์์การพิิจารณาผลการดำเนิินงาน 

ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ข.	 บริิษัทัฯ โดยฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สินิจะกำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จัดัทำแผนการทำงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

โดยฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ บริิหาร และจััดการความเสี่่�ยง และฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิินจะร่่วมกัันเป็็นผู้้�ตรวจสอบแผนงาน 

ดังักล่่าวของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ว์่า่ครอบคลุุมหน้า้ที่่�ต่า่ง ๆ  ตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 

และเป็น็ไปตามข้อ้กำหนดต่า่ง ๆ  ในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์และสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืไม่ ่ตลอดจนกำหนดดัชันีี

ชี้้�วััดผลการปฏิิบััติิงานที่่�สำคััญ (KPI) สำหรัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ค.	 บริิษััทฯ โดยฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิินจะจััดทำรายการตรวจสอบ (Checklist) หน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตาม 

ข้้อกำหนดในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ข้ อกำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 

กองทรััสต์์ โดยฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ บริิหาร และจััดการความเสี่่�ยง และฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน พิิจารณาว่่าการดำเนิินงาน

และการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ของผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์ส์ามารถบรรลุวุัตัถุปุระสงค์ ์และเป็น็ไปตามดัชันีชีี้้�วัดัผลการปฏิบิัตัิงิาน

ที่่�สำคััญ (KPI) ที่่�กำหนดหรืือไม่่

ง.	 บริษิัทัฯ โดยฝ่า่ยกำกับัตรวจสอบ บริหิาร และจัดัการความเสี่่�ยง และฝ่า่ยบริหิารทรัพัย์ส์ินิจะกำหนดและดำเนินิการตาม 

แผนการตรวจสอบการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager Compliance Audit Work 

Plan) ซึ่่� งแผนการตรวจสอบดัังกล่่าวจะมีีการระบุุรายการตามรายการตรวจสอบ (Checklist) รวมถึึงมีีการระบุุว่่า 

หน้้าที่่�ประเภทใดมีีหลัักเกณฑ์์และรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็็นอย่่างไร
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	 	 นอกจากนี้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะกำ�หนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการดังต่อไปน้ี  

(ก) ตอ้งรายงานผลการปฏบิตังิานตามหนา้ทีต่อ่บรษัิทฯ อยา่งนอ้ยสาม (3) เดอืนตอ่หนึง่ (1)  ครัง้ (ข) ชีแ้จงกรณมีขีอ้สงสยั  

หรือเห็นว่าการปฏิบัติงานในด้านต่าง ๆ  มีข้อบกพร่อง หรือแสดงให้เห็นถึงความเสี่ยงที่ระบบงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อาจล้มเหลว หรือไม่สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ หรือไม่เป็นไปตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ (ค) ตรวจรับรายงานผล

การปฏิบัติงานในด้านต่าง ๆ  ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จ.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะดำ�เนินการสุ่มตรวจ

ระบบการปฏิบัติงานและระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Surprise Check) อย่างน้อยปีละหนึ่ง  

(1) ครั้ง

ฉ.	 ในการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง  

และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา 

และนำ�เสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาและประเมินผลการดำ�เนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ในการ 

พิจารณาประเมินผลงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กรรมการผู้มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องดังกล่าว

ช.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะดำ�เนินการจัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกำ�หนด

ว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการกระทำ�การหรือละเว้นการกระทำ�การอันเป็นเหตุให้ 

ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดำ�เนินการให้มีการบอกเลิก 

สัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเข้าไปดำ�เนินงานแทน หรือคัดเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

7.2	ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณประจำ�ปีที่ตั้งไว้ สำ�หรับผลการ

ดำ�เนินงานตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2566 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2567

8.	 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่่ำเสมอ

และต่่อเนื่่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ได้้รัับต่่อการพััฒนาและเพิ่่�มคุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน โดยบริิษััทฯ 

มีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 บริษัทฯ และทรัสตีติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจำ�ปี รวมถึง

เปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ได้รับผลกำ�ไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ 

และทรัสตีจะดำ�เนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะดำ�เนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด 

ในการพฒันาแผนงานในการดำ�เนนิงาน เพือ่ปรบัปรงุผลการดำ�เนนิงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ใหเ้ปน็ไปตาม 

เป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2)	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่าง ๆ   

พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นที่อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ 

กองทรสัต ์ในขณะเดยีวกนั บรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ว่มกนัควบคมุและบริหารตน้ทนุดา้นการตลาดและความเสีย่ง

เกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3)	 บริษัทฯ ร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้บริการ
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4)	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทำ�งานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการดำ�เนินการดังกล่าวจะรวมถึง

ก.	 การกำ�หนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด 

ระดับการให้บริการ และมีการกำ�หนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื้นท่ีให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า 

ในกลุ่มเป้าหมายที่กำ�หนด 

ข.	 การดูแลและบำ�รุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 

และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

ค.	 การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน การบำ�รุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการ

ซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

5)	 กองทรสัตแ์ละบรษัิทฯ มนีโยบายดำ�เนนิการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยการนำ�พืน้ทีข่องทรพัยส์นิ

ดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้บริการต่าง ๆ  ที่จำ�เป็นและเกี่ยวเนื่องกับการเช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ 

จะเป็นผู้ดำ�เนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพ้ืนที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อเพ่ิมอัตราการเช่าพื้นที่โดยการโฆษณา 

ผ่านสื่อออนไลน์และช่องทางการจัดจำ�หน่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผู้ที่สนใจ

จะเช่าพื้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่

ทางสื่อต่าง ๆ  ตามความเหมาะสม

6)	 บริษัทฯ จัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อย ดังต่อไปนี้

(1)	 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกำ�หนดให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตีใน

นามของกองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์สำ�หรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตี

(2)	 การประกนัภยัความรบัผดิตอ่บคุคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากความชำ�รดุบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรอื

สิง่ปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่ใ้หเ้ชา่หรอืผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยแ์กก่องทรสัต ์หรอืผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์

ได้ทำ�ประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทำ�ประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี้ยให้ต้อง

รับผิด

(3)	 การทำ�ประกนัภยัประเภทตา่ง ๆ  ของกองทรสัต ์ใหม้กีารเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาทีก่องทรัสตโ์ดยทรสัตมีกีรรมสทิธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น    

7)	 การทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 ในการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

(2)	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

(3)	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจ

เข้าทำ�ธุรกรรม การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรม 

และมีความสมเหตุสมผล
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9.	 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนี้

1)	 ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน (Base Fee) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละศููนย์์จุุดสาม (0.3) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV)  

ซึ่่�งจะมีีการชำระเป็็นรายเดืือน โดยมีีการกำหนดอััตราขั้้�นต่่ำที่่�สิิบสองล้้าน (12,000,000) บาทต่่อปีี

2)	 ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละสอง (2) ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ซึ่งจะมี

การชำ�ระเป็นรายไตรมาส

3)	 ค่่าธรรมเนีียมในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละหนึ่่�ง (1) ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

ที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ โดยไม่่รวมถึึงทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรกและทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ได้้มาจากบริิษััท นอร์์ท สาธร  

เรีียลตี้้� จำกััด หรืือบริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด หรืือบริิษััท เลิิศรััฐการ  

จำกัดั โดยทรััสตีซีึ่่�งกระทำในนามกองทรััสต์จ์ะนำค่่าธรรมเนีียมที่่�ต้องชำระตามข้้อนี้้� ไม่ว่่า่ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วนไปหัักกลบลบหนี้้�

อื่่�นใดไม่่ได้้ ทั้้�งนี้้� จะชำระให้้เมื่่�อปรากฏว่่ากองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินแล้้ว

4)	 ค่่าธรรมเนีียมในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละหนึ่่�ง (1) ของมููลค่่าที่่�ต่่ำกว่่า 

ระหว่่างทรััพย์์สิินที่่�จำหน่่ายไปของกองทรััสต์์ และราคาประเมิินที่่�จัดทำโดยผู้้�ประเมิินราคาที่่�มีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับ 

ความเห็็นชอบจากสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ โดยไม่่รวมถึึงทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก

และทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ได้้มาจากบริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด และบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้�  จำกััด หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน

ของ บริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด และบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด โดยทรััสตีีซึ่่�งกระทำในนามกองทรััสต์์จะนำค่่าธรรมเนีียม 

ที่่�ต้องชำระตามข้้อนี้้�  ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วนไปหัักกลบลบหนี้้�อื่่�นใดไม่่ได้้ ทั้้� งนี้้�  จะชำระให้้เมื่่�อได้้รัับชำระค่่าตอบแทน 

การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แล้้ว

10. การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

การเปิิดเผยข้้อมููล เหตุุการณ์์

เปิิดเผยทัันทีี 	 กำหนดวัันประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย

	 วัันกำหนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยเพื่่�อสิิทธิิใด ๆ  (Record Date) / วัันปิิดสมุุดทะเบีียน  

	 (Book Closing date)

	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วย

	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล การไม่่จ่่ายเงิินปัันผล การได้้มาหรืือสููญเสีีย 

	 ทางการค้้าที่่�สำคััญ การผิิดนััดชำระหนี้้� 

	 รายงานการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินแก่่นิิติิบุุคคลอื่่�น

	 รายงานเมื่่�อกรรมการผู้้�จััดการลาออก

	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์

	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือ 

	 เหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า

	 รายงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ มี ีการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือมี ี

	 ผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนเกิินสััดส่่วนที่่�กำหนด

ภายใน 3 วัันทำการ ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ   เช่่น การย้้ายที่่�ตั้้�งสำนัักงานใหญ่่  

การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการหรืือผู้้�สอบบััญชีี 

ภายใน 14 วััน ข้้อมูลูที่่�ตลาดหลัักทรัพัย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลักัฐานอ้้างอิงิ เช่่น สำเนารายงานการประชุมุผู้้�ถือืหน่่วย	
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การเปิิดเผยข้้อมููล เหตุุการณ์์

ภายใน 15 วััน 	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของทรััสต์์

	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วััน รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา 1.	 งบการเงิิน

	 รายไตรมาส	  45	 วััน	 นัับแต่่วัันสุุดท้้ายของไตรมาส

	 ประจำปีี	  2 	 เดืือน 	นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบไตรมาส 4)

2.	 การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ

3.	 แบบสำเนารายงานข้้อมููลประจำปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

4.	 รายงานประจำปีี พร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำปีี ภายใน 4 เดืือน นั บตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุด 

	 รอบระยะเวลาบััญชีี

5.	 ตััวเลข NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

11.	 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี้

(1)	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะจัดให้มีขึ้นเมื่อมีรายการหรือเหตุที่กำ�หนดไว้ดังต่อไปนี้ 

ก.	 เมือ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถอืหนว่ยทรสัต์รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละสบิ (10) ของจำ�นวนหนว่ยทรสัตท์ีจ่ำ�หนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

เขา้ชือ่กนัทำ�หนงัสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตเีรยีกประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุ

ไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมือ่มผีูถ้อืหนว่ยทรัสตเ์ขา้ชือ่กนัทำ�หนงัสอืขอใหม้กีารเรยีกประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตแ์ลว้ 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตภ์ายในสีส่บิห้า (45) วนันบัแตไ่ดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

หรือได้รับแจ้งจากทรัสตี

ข.	 ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำ�เป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติ

ในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี  

ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

ค.	 ในกรณเีรือ่งใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็วา่เปน็กรณจีำ�เปน็ หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งใหท้ีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตพ์จิารณา

และมีมติในเร่ืองน้ัน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ท้ังนี้ 

ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตีถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

ง.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดให้มีช่องทางการสื่อสารในลักษณะของการสื่อสารสองทาง 

(two - way communication) ไม่ว่าด้วยวิธีการพบปะกับผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยตรงหรือด้วยวิธีการอื่นใด เพื่อให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์สามารถสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้ ภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

	 	 ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะต้้องสื่่�อสารข้้อมูลูให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ผ่่านทางช่่องทางและระยะเวลาตามที่่�กำหนดในวรรคหนึ่่�ง 

โดยต้้องมีข้ี้อมูลูอย่่างน้้อยตามที่่�กำหนดโดยสำนักังาน ก.ล.ต. และกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกัดัเฉพาะประกาศ 

ทจ.20/2561 

	 	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์มีีการสอบถามข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำและเปิิดเผยสรุุปประเด็็นสำคััญ 

ในลักัษณะคำถามและคำตอบเพื่่�อให้้ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์รายอื่่�นได้้ทราบด้้วย ภายในสิบิสี่่�  (14) วั นันับัแต่่วันัที่่�มีกีารดำเนินิการตาม

วรรคหนึ่่�งแล้้วเสร็็จ

	 	 ในกรณีีของทรััสต์์ที่่�มีหน่่วยทรััสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ให้้เปิิดเผยข้้อมููลตามวรรคหนึ่่�งผ่่านระบบ 

การเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรัพัย์์ด้้วย
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ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



	 	 1)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�เป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการประชุม การออกเสียงลงมติ 

ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งทีจ่ะเสนอตอ่ทีป่ระชมุพรอ้มดว้ยรายละเอยีดตามสมควร เพยีงพอตอ่การตัดสนิใจของ

ผูถ้อืหนว่ย โดยระบใุหช้ดัเจนวา่เปน็เรือ่งทีจ่ะเสนอเพือ่ทราบ เพ่ืออนมุตั ิหรอืเพือ่พจิารณา แลว้แตก่รณ ีรวมทัง้ความเหน็

ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งดงักลา่วซึง่รวมถงึผลกระทบทีผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมตใินเรือ่งนัน้ และการ

จัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังต่อไปนี้ 

(ก)	 สิบสี่ (14) วัน ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 

สามในสี่ (3 ใน 4) ของจำ�หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

(ข)	 เจ็ด (7) วัน ในกรณีอื่นนอกจากที่กำ�หนดไว้ใน (1) ของข้อนี้

	 	 ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับไม่น้อยกว่าสาม (3) วัน 

ก่อนวันประชุมด้วย สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งสำ�นักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ 

กองทรัสต์หรือจังหวัดใกล้เคียง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำ�เนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 

ระยะเวลาหนึ่ง (1) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือทรัสตี ให้ทรัสตีดำ�เนินการเรียกประชุม 

ผูถ้อืหนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชมุทีก่ำ�หนดไวใ้นวรรคหนึง่โดยอนโุลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ที ่

ในการให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องและจำ�เป็นที่ทรัสตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและดำ�เนินการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเจ็ด (7) วันนับแต่ที่ได้รับการร้องขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถดำ�เนินการเรียกประชุม 

และดำ�เนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่ชักช้า และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจาก 

กองทรัสต์ (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

	 	 2)	 องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง

ของจำ�นวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจำ�นวน 

หน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

	 	 ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมง จำ�นวนผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กำ�หนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

	 	 ทั้งน้ี ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องให้ทรัสตีแต่งต้ังบุคคลหนึ่งเพ่ือทำ�หน้าที่เป็น

ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่อง 

ทีป่ระธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตม์สีว่นไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจากหอ้งประชมุในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรัสต์ 

นำ�เสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งต้ังให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในวาระนั้น ๆ  

ก.	 ควบคุมดูแลการดำ�เนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

ข.	 กำ�หนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการดำ�เนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณา 

เห็นสมควรหรือจำ�เป็น เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติ 

ในเรื่องต่าง ๆ  เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

ค.	 เพือ่ใหก้ารประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัต์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งมคีวามเปน็ระเบยีบเรยีบรอ้ย 

ประธานอาจยุติการอภิปรายหรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ  ได้
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ง.	 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อำ�นาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียง

ในการลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด

	 	 3)	 วิธีการมอบฉันทะ

	 	 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตน 

ในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีกำ�หนด หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธาน

ในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม

	 	 4)	 วิธีการนับคะแนนเสียง

	 	 ผูถ้อืหนว่ยทรสัตม์คีะแนนเสยีงหนึง่ (1) เสยีงตอ่หนึง่ (1) หนว่ยทรสัตท์ีต่นถอื โดยผูถ้อืหนว่ยทรสัตท่ี์มสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

	 	 5)	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 เว้นแต่สัญญานี้จะกำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

	 1)	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

	 2)	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ก.	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ข.	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ค.	 การเพิ่มทุนแบบมอบอำ�นาจทั่วไปของกองทรัสต์

ง.	 การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีขนาดรายการต้ังแต่ 

ย่ีสิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่ 

มูลค่าใดจะสูงกว่า

จ.	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ฉ.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ สำ�หรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

ให้เป็นไปตามที่กำ�หนดไว้ในข้อ 19.5 แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ช.	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

ซ.	 การเลิกกองทรัสต์ 

	 	 อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ 

หลกัเกณฑท่ี์กำ�หนดในประกาศ สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑอ์ืน่ตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์หรอืพระราชบญัญัติทรสัต์  

ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

	 	 6)	 บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�บันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและดำ�เนินการประชุมของ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละคร้ัง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละคร้ังเป็นผู้ลงนามรับรอง 

ความถูกต้องของบันทึกนั้น ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่ายสำ�หรับการจัดทำ�บันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
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12. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง

	 1)	 คณะกรรมการบริษัท

	 	 คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยกรรมการจำ�นวนสาม (3) ท่าน ซึ่งเป็นไปตามคู่มือระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายในของ
บริษัท ซึ่งกำ�หนดให้มีกรรมการไม่น้อยกว่าสาม (3) ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อยหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดของ
บริษัท และกรรมการของบริษัทจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

	 	 วิธีการแต่งตั้งกรรมการจะดำ�เนินการผ่านที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท โดยผู้ถือหุ้นจะเป็นผู้แต่งตั้งกรรมการโดยการออกเสียงลงมติ
ให้ถือเอามติเสียงข้างมาก โดยผู้ถือหุ้นคนหน่ึงมีคะแนนเสียงเท่ากับหนึ่งหุ้นต่อหนึ่งเสียง และในการประชุมสามัญประจำ�ปีผู้ถือหุ้นทุกครั้ง  
บริษัทกำ�หนดให้กรรมการต้องออกจากตำ�แหน่งจำ�นวนหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจำ�นวนกรรมการทั้งหมด ทั้งนี้ กรรมการผู้ที่ออกไปนั้น 
จะเลือกเข้ารับตำ�แหน่งอีกก็ได้

	 2)	 ผู้บริหารระดับสูงสุด

	 	 คณะกรรมการเป็นผู้แต่งต้ังผู้บริหารระดับกรรมการผู้จัดการโดยพิจารณาคัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ตลอดจนความรู้และประสบการณ์
ตามหลักเกณฑ์ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

13. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

	 	 กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด เป็นผู้สอบบัญชีสำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด วันที่ 30 กันยายน 

2567 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจำ�นวนรวมทั้งสิ้น 1,490,000 บาท (หนึ่งล้านสี่แสนเก้าหมื่นบาทถ้วน) ไม่รวม 

ค่าจ่ายอื่น ๆ  ที่เกี่ยวเนื่อง หรือ Out-of-Pocket

การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง

1.	 การควบคุมภายใน

	 	 บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามสำ�คัญต่อระบบการควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเสีย่งตามกรอบการควบคมุ 
ภายในแบบบูรณาการ หรือ COSO Internal Control - Integrated Framework 2013 (COSO 2013) ของ The Committee of  
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission ซึ่งประกอบด้วย 5 องค์ประกอบ และ 17 หลักการ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ 
ช่วยให้บริษัทบรรลุวัตถุประสงค์ที่สำ�คัญด้านการดำ�เนินงาน การรายงานทางการเงิน และการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

	 	 โดยบริษัทฯ จัดให้มีการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในเป็นประจำ�ทุกปี โดยจะทำ�การประเมินผลจากข้อมูล
และเหตุการณ์ในรอบปีบัญชี นำ�เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทพิจารณา โดยใช้แบบประเมินของสำ�นักงานกำ�กับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ (สำ�นักงาน ก.ล.ต.) เพ่ือเป็นแนวทางในการประเมินหรือทบทวนความเพียงพอของระบบควบคุมภายในอย่างน้อยทุกปี  
โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงเป็นผู้จัดทำ�และรายงานต่อคณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบไปด้วยการประเมิน 5 ด้าน 
ได้แก่ การควบคุมภายในองค์กร การประเมินความเสี่ยง การควบคุมการปฏิบัติงาน ระบบสารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล ระบบการติดตาม 
ซึง่คณะกรรมการบรษิทัเหน็วา่ ระบบการควบคมุภายในมคีวามเพียงพอและเหมาะสม บรษิทัจดัใหม้บีคุลากรอยา่งเพยีงพอทีจ่ะดำ�เนนิงานตาม
คู่มอืการทำ�งานและระบบการควบคมุภายในไดอ้ยา่งมปีระสิทธผิล สามารถปอ้งกนัทรพัยส์นิของบรษิทัและของกองทรสัตจ์ากการทีก่รรมการหรอื
ผู้บริหารนำ�ไปใช้โดยมิชอบหรือโดยไม่มีอำ�นาจ รวมถึงการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอย่างเพียงพอแล้ว
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	 	 2.2	 กรอบการบริหารความเสี่ยง พิจารณาความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ  ได้แก่ ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk : S)  

ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติงาน (Operational Risk : O) ความเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk : F) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

(Compliance Risk : C) ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ (Emerging Risk : E) และความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environment 

Social Governance Risk : ESG)

	 	 2.3	 กระบวนการบริหารความเสี่ยง มีขั้นตอนการดำ�เนินการดังนี้ 

(1)	 การกำ�หนดวัตถุประสงค์และเป้าหมาย (Objective Setting) ที่สอดคล้องกับเป้าหมายเชิงกลยุทธ์ 

(2)	 การระบุเหตุการณ์ หรือปัจจัยเส่ียง (Event Identification) ที่อาจเกิดขึ้นแล้วส่งผลต่อการบรรลุวัตถุประสงค์และ 

เป้าหมายที่ตั้งไว้ โดยพิจารณาความเสี่ยงทุกด้านที่อาจเกิดขึ้นทั้งจากภายในและภายนอก

(3)	 การประเมนิระดบัความเสีย่ง (Risk Assessment) โดยพจิารณาทัง้โอกาสเกดิของเหตกุารณแ์ละผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ 

(4)	 การจดัลำ�ดบัความเสีย่ง (Risk Prioritization) การจดัลำ�ดบัความสำ�คญัของความเสีย่ง โดยพจิารณาจากความสำ�คญัของ

เหตุการณ์และปัจจัยเสี่ยงที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำ�คัญและมีโอกาสทำ�ให้องค์กรได้รับความเสียหาย

(5)	 การตอบสนองความเสี่ยง (Risk Response) ตามแต่ระดับความเสี่ยงด้วยวิธีการที่เหมาะสม โดยคำ�นึงถึงต้นทุนและ

ประโยชน์ที่จะได้รับ

(6)	 การกำ�หนดกิจกรรมควบคุม (Control Activities) หรือมาตรการจัดการความเสี่ยงให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้

(7)	 การติดตามและการรายงานผลการบริหารความเส่ียง (Monitor and Report) ให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบเป็น 

รายไตรมาส

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง
ประกอบด้วยผู้รับผิดชอบหลักของแต่ละฝ่ายงาน

คณะกรรมการบริษัท

กรรมการผู้จัดการ

2.	 การบริหารจัดการความเสี่ยง

	 	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์กำ�หนดกรอบแนวทางการบริหารความเสี่ยงแบบทั่วท้ังองค์กร ซึ่งครอบคลุมระดับการบริหาร
จัดการกองทรัสต์และระดับบริษัท เพื่อบริหารจัดการความเสี่ยงให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ โดยโครงสร้างการบริหารจัดการความเสี่ยง  
มีองค์ประกอบ ดังนี้ 

	 	 2.1	 การกำ�กับดูแลความเสี่ยง (Risk Governance) มีการกำ�หนดโครงสร้างและหน้าที่และความรับผิดชอบ ดังนี้
(1)	 คณะกรรมการบริษัท มีหน้าที่กำ�กับดูแลการบริหารความเสี่ยงให้เป็นไปตามนโยบายและกรอบการบริหารความเสี่ยง 

สง่เสรมิใหเ้กิดการบรหิารความเส่ียงในทกุระดบัและบรหิารความเสีย่งในดา้นตา่ง ๆ  อยา่งครอบคลมุ ซึง่รวมถงึความเสีย่ง
และโอกาสเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เพื่อให้เกิดวัฒนธรรมบริหารความเสี่ยงอย่างยั่งยืน

(2)	 คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง ซ่ึงได้รับอนุมัติแต่งตั้งจากคณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยผู้รับผิดชอบหลักของ 
แต่ละฝ่ายงาน โดยมีกรรมการผู้จัดการเป็นประธาน มีหน้าที่พิจารณาประเด็นความเสี่ยงใหม่โดยการระบุ วิเคราะห์  
ประเมนิระดบัความเสีย่ง ทบทวนและประเมนิระดบัความเสีย่งของปจัจยัเสีย่งทีม่อียู ่กำ�หนดมาตรการจดัการความเสีย่ง  
ติดตามและรายงานผลการจัดการความเสี่ยงตามมาตรการที่กำ�หนด ตลอดจนรายงานผลการบริหารความเสี่ยงให้ 
คณะกรรมการบริษัทรับทราบเป็นรายไตรมาส 

(3)	 กรรมการผูจ้ดัการ มหีนา้ทีก่ำ�หนดกลยทุธใ์นการดำ�เนนิงานและผลกัดนัใหฝ้า่ยตา่ง ๆ  มกีารบรหิารความเสีย่ง และรายงาน
การบรหิารความเสีย่งอยา่งตอ่เนือ่งผ่านคณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง และสง่เสรมิใหเ้กดิวฒันธรรมบรหิารความเสีย่ง
ในบริษัท โดยมีโครงสร้างคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง ดังภาพ 
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แผนภาพกระบวนการบริหารความเสี่ยงและขั้นตอนการดำ�เนินงาน

Source: Task Force Climate-related Financial Disclosures, www.fsb-tofd.org

แผนภาพการระบุความเสี่ยงและโอกาสที่เกี่ยวข้องกับสภาพภูมิอากาศ 
พร้อมด้วยแนวทางการแก้ไข โดย TCFD ปี 2560
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3.	 การเปิดเผยข้อมูลทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับสภาพภูมิอากาศตาม TCFD 

	 	 ในปีบัญชี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความสำ�คัญของการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศที่ส่งผลกระทบ

ต่อสิ่งแวดล้อมในวงกว้าง ในการจัดการความเสี่ยงของกองทรัสต์นับเป็นส่วนหนึ่งของการประเมินความเสี่ยงและโอกาสด้านความยั่งยืน อีกทั้ง 

ยังมีการประเมินผลกระทบด้านการเงินในเชิงปริมาณจากความเสี่ยงดังกล่าวต่อไป โดยกองทรัสต์จะนำ�ข้อมูลความเสี่ยงและโอกาสท่ีได้รับ 

การระบุมาพิจารณาประกอบกับความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและกลยุทธ์ทางธุรกิจ เพ่ือพัฒนากลยุทธ์ เป้าหมาย และการพัฒนา 

อย่างยั่งยืนของกองทรัสต์ ดังรายละเอียดต่อไปนี้

	 1)	 การระบุความเสี่ยงและโอกาสที่เกี่ยวข้องกับสภาพภูมิอากาศพร้อมด้วยแนวทางการแก้ไข โดย TCFD
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	 	 3)	 การประเมินผลกระทบทางการเงินจากความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศต่อธุรกิจและทรัพย์สิน

	 	 	 3.1	 ความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศและผลกระทบทางการเงิน

	 	 	 ความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศและผลกระทบทางการเงินเป็นความท้าทายอย่างยิ่ง ไม่เพียงแค่การดำ�เนินงาน 

ของกองทรัสต์เทา่นัน้ ยงัอาจส่งผลกระทบตอ่องค์กรและทกุภาคสว่น โดยอาจสง่ผลตอ่คา่ใชจ้า่ย การลงทนุ ผลกำ�ไร และความสามารถ

ในการแข่งขัน เป็นต้น การดำ�เนินงานต้องมีความยืดหยุ่น เตรียมพร้อมและปรับตัวอย่างรวดเร็ว หากไม่มีการปรับตัวอย่างทันท่วงที

อาจจะต้องเผชิญกับค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นและการสูญเสียความเชื่อมั่นในอนาคต ซึ่งหมายถึงผลกำ�ไรและความสามารถในการแข่งขัน 

ที่ลดลง โดยมีความเสี่ยงในประเภทต่าง ๆ  ดังนี้ 

1 

ขอบเขตและ
พารามิเตอร์ในการ

เริ่มต้น

2 

ผลการวิเคราะห์
พฤติกรรม

5 

การรายงานและการ
รวบรวมข้อเสนอแนะ

	 การรวบรวมข้อมูล 
และการกำ�หนดขอบเขต

	 การรวบรวมรายการทรัพย์สิน
ทั้งหมดของกองทรัสต ์
และแบ่งตามความรับผิดชอบ
ของแต่ละหน่วยงาน

	 การคัดกรองความเสี่ยง 
ด้านสภาพภูมิอากาศของ 
ทรัพย์สินและที่ตั้ง

	 การระบุความเสี่ยงที่สำ�คัญ

	 การระบุผลกระทบทางการเงิน 
และธุรกิจ

	 การเรียงลำ�ดับความเสี่ยง 
ที่สำ�คัญของกองทรัสต์ผ่านการ 
จัดประชุมร่วมกัน

	 การประมาณผลกระทบ 
ทางการเงินซึ่งเกิดจาก 
ความเสี่ยงที่มีสาระสำ�คัญ  
ตามสถานการณ์และช่วงเวลา

	 การพัฒนาผลลัพธ ์
ที่เหมาะสม

	 การรายงานความเสี่ยงสำ�คัญ 
และโอกาสที่จะเกิด

	 การรวบรวมข้อเสนอแนะ 
เพื่อจัดทำ�รายงานฉบับสมบูรณ์

4 

กระบวนการในการ
วิเคราะห์เหตุการณ์

3 

ผลกระทบ และการเรียงลำ�ดับ
ความสำ�คัญของเหตุการณ์

ความเสี่ยง

	 	 กองทรัสต์มีการประเมินความเส่ียงและโอกาสด้านสภาพภูมิอากาศท่ีมีผลกระทบต่อรายงานทางการเงินและการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

ตามแนวทางของ Task Force on Climate-Related Financial Disclosure (TCFD) ซึ่งครอบคลุม 2 ด้าน ได้แก่

1)	 Transition Risk: ความเสี่่�ยงจากการเปลี่่�ยนแปลงนโยบาย กฎหมาย เทคโนโลยีี การตลาด และชื่่�อเสียีง ซึ่่�งนำไปสู่่�สังคมคาร์์บอนต่ำ่ 

2)	 Physical Risk: ความเสี่่�ยงจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศเชิิงกายภาพ ซึ่่�งอาจเกิิดขึ้้�นโดยเฉีียบพลััน หรืือเปลี่่�ยนแปลง

สภาพภููมิิอากาศในระยะยาว

	 	 ทั้้�งนี้้�  กองทรััสต์์มีีความพยายามที่่�จะบรรเทาการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศซึ่่�งอาจนำมาสู่่�โอกาสในการดำเนิินธุุรกิิจ อาทิิ การใช้้

ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและการประหยััดต้้นทุุน การใช้้แหล่่งพลัังงานที่่�ปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกต่่ำ การพััฒนาผลิิตภััณฑ์์และบริิการใหม่่  

การเข้้าถึึงตลาดใหม่่ การสร้้างความยืืดหยุ่่�นให้้กัับห่่วงโซ่่อุุปทาน และการรัักษาคุุณค่่าของทรััพย์์สิินในอนาคต เพื่่�อรัักษาผู้้�เช่่าปััจจุุบัันและ 

ดึึงดููดผู้้�เช่่าใหม่่ โดยมีีวิิธีีการจััดการความเสี่่�ยงและโอกาสที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับสภาพภููมิิอากาศ ดัังนี้้�

(1)	 ตั้งเป้าหมายการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกอย่างเหมาะสม

	 ทำ�ความเข้าใจเป้าหมายการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก โดยคำ�นึงถึงการปล่อยก๊าซเรือนกระจกพื้นฐาน 

และเส้นทางการเติบโตของธุรกิจ เพื่อให้เป็นไปตามเป้าหมายในการลดอุณภูมิโลกไม่น้อยกว่า 1.5 องศาเซลเซียส

(2)	 ระบุแนวทางแก้ไขและพัฒนาแผนปฏิบัติงานเพื่อบรรลุเป้าหมายที่กำ�หนดไว้

	 ระบุเทคโนโลยีที่ใช้ กลยุทธ์ และรูปแบบธุรกิจที่ดีที่สุดและคุ้มค่าที่สุดเพื่อบรรลุเป้าหมาย

	 ระบุมาตรการตอบสนองต่อความเสี่ยงและโอกาสด้านสภาพภูมิอากาศที่อาจเกิดขึ้น

	 จัดทำ�แผนการปฏิบัติงานที่สอดคล้องกับกลยุทธ์ที่กำ�หนดไว้

		  2)	 วิธีการประเมินความเสี่ยงและโอกาสด้านการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

	 	 แนวทางสำหรัับการประเมิินความเสี่่�ยงและโอกาสด้้านการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ ซึ่่� งมีีจุุดมุ่่�งหมายเพื่่�อระบุุ 

ความเสี่่�ยง โอกาส และผลกระทบทางการเงิินที่่�มีีนััยสำคััญต่่อการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ โดยมีีวิิธีีการประเมิินความเสี่่�ยง

และโอกาสด้้านการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ ดัังนี้้�
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ประเภทความเสี่ยง ความเสี่ยง นิยามความเสี่ยง
ผลกระทบต่อธุรกิจ

ของกองทรัสต์
มาตรการ 

เพื่อจัดการผลกระทบ

ความเสี่ยง 
จากการเปลี่ยนผ่าน  
(Transition risks)

ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
นโยบายและกฎหมาย

•	 การไม่่ปฏิิบััติิตาม
กฎหมาย

•	 นโยบายและกฎเกณฑ์์ 
ที่่�เข้้มงวดมากขึ้้�นในเรื่่�อง 
ESG เช่่น ภาษีีการปล่่อย
ก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เป็็นต้้น 

•	 ต้้นทุุนการดำเนิินงานที่่�
เพิ่่�มขึ้้�นจากข้้อกำหนด
ทางกฎหมายที่่�เข้้มงวดขึ้้�น

•	 CAPEX ที่่�สููงขึ้้�นจาก 
การดำเนิินการตาม 
ข้้อกำหนดทางกฎหมาย
ที่่�เข้้มงวดขึ้้�น

•	 กำหนดให้้มีีฝ่่ายงานที่่�
ติิดตามการเปลี่่�ยนแปลง
ของกฎหมายใหม่่อย่่าง
ใกล้้ชิิด เพื่่�อวางแผนการ
ทำงานให้้สอดคล้้องและ
เป็็นไปตามที่่�กฎหมาย
กำหนดและลดค่่าปรัับ
จากการกระทำผิิด
กฎหมาย

•	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
เทคโนโลยีี

•	 การพััฒนาเทคโนโลยีี
ที่่�เกี่่�ยวกัับการลด
คาร์์บอนไดออกไซด์์

•	 CAPEX ที่่�สููงขึ้้�นจาก
การเปลี่่�ยนทรััพย์์สิิน 
เพื่่�อลดการปล่่อย
คาร์์บอนไดออกไซด์์

•	 ติิดตามความ
เปลี่่�ยนแปลงของ
เทคโนโลยีีเกี่่�ยวกัับ
อาคารพลัังงานสีีเขีียว 

•	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
สภาพตลาด

•	 ความต้้องการอาคาร
สำนัักงานที่่�คำนึึงถึึงเรื่่�อง
ความยั่่�งยืืน (ESG) ที่่�
เพิ่่�มขึ้้�น

•	 คู่่�แข่่งอาคารสำนัักงาน
ที่่�มีีการปฏิิบััติิงานด้้าน
ความยั่่�งยืืนเต็็มรููปแบบ
และมีีการใช้้นโยบาย 
Green lease

•	 การตััดจำหน่่าย
ทรััพย์์สิินล้้าสมััย
ที่่�มีีการปล่่อย
คาร์์บอนไดออกไซด์์สููง

•	 ความสนใจ 
ที่่�ลดลงต่่อพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ไม่่มีีการ
จััดการที่่�ดี ี
ในด้้านการปล่่อยก๊๊าซ
คาร์์บอนไดออกไซด์์

•	 ผู้้�เช่่าที่่�มีีนโยบายการ 
ดำรงธุุรกิิจการด้้าน 
ความยั่่�งยืืนอย่่างเข้้มข้้น
อาจพิิจารณาการย้้าย
อาคารสำนัักงาน

•	 พิิจารณาการใช้้
เทคโนโลยีีที่่�ส่่งเสริิม
การอนุุรัักษ์์พลัังงานใน
อนาคต

•	 ศึึกษานโยบาย Green 
Lease เพื่่�อส่่งเสริิมการ
ดำเนิินธุุรกิิจด้้วยความ
ยั่่�งยืืนร่่วมกัับผู้้�เช่่า

•	 หากต้้องมีีการ 
ตััดจำหน่่ายทรััพย์์สิิน
ให้้ปฏิิบััติิตามมาตรฐาน
บััญชีีที่่�รัับรองโดยทั่่�วไป

ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ภาพลัักษณ์์และชื่่�อเสีียง

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
ไม่่สอดคล้้องกัับหลััก
ความยั่่�งยืืน อาจไม่่ได้้รัับ
การสนัับสนุุนและ 
ความนิิยมจากผู้้�ถืือหุ้้�น
และนัักลงทุุน  

•	 ต้้นทุนุทางการเงินิสูงูกว่่า 
อาคารที่่�ส่งเสริมิด้้านความ 
ยั่่�งยืืน หรืืออาคารเขีียว 
ที่่�มีีคุุณภาพสููง

•	 การสููญเสีียความเชื่่�อมั่่�น
จากผู้้�ถืือหุ้้�นและนัักลงทุุน

•	 การสููญเสีียผู้้�เช่่า  
โดยเฉพาะบริิษััทข้้ามชาติิ 
ที่่�มีีความตระหนััก 
ในเรื่่�อง ESG 

•	 การนำอาคารของ 
กองทรััสต์์เข้้ารัับรอง
มาตรฐาน GRESB และ
คงความเป็็นมาตรฐาน
อาคาร LEED

•	 ปรัับปรุุงคุุณภาพของ
อาคารให้้ลดผลกระทบ
ต่่อสภาพแวดล้้อม 
ลดการก่่อมลภาวะ ลดการ 
ใช้้พลัังงานไฟฟ้้าและน้้ำ  
และสร้้างสรรค์์พื้้�นที่่�ที่่�มีี
การส่่งเสริิมคุุณภาพชีีวิิต 
ของผู้้�ใช้้อาคารเพิ่่�มมากขึ้้�น

99
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



ประเภทความเสี่ยง ความเสี่ยง นิยามความเสี่ยง
ผลกระทบต่อธุรกิจ

ของกองทรัสต์
มาตรการ 

เพื่อจัดการผลกระทบ

ความเสี่ยงทาง
กายภาพ (Physical 
risks)

•	 ภััยธรรมชาติิเฉีียบพลััน

•	 ภััยธรรมชาติิต่่อเนื่่�อง

•	 ภััยธรรมชาติิ เช่่น 
อุุทกภััย คลื่่�นความร้้อน
และเย็็น พายุุหมุุน  
มีีแนวโน้้มที่่�จะเกิิด 
บ่่อยครั้้�งขึ้้�นและมีีความ
รุุนแรงมากขึ้้�น  

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอุุณหภููมิิ
โลก การเพิ่่�มขึ้้�นของ
ระดัับน้้ำทะเล และภััย
จากความแห้้งแล้้ง

•	 การสููญเสีียทรััพย์์สิิน

•	 การหยุุดชะงัักของธุุรกิิจ

•	 ค่่าซ่่อมแซมและบำรุุง
รัักษาที่่�สููงขึ้้�นจาก 
ผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�นจาก
ภััยธรรมชาติิ

•	 การลงทุุนและต้้นทุุน
การดำเนิินงานที่่�สููงขึ้้�น
จากการเปลี่่�ยนแปลง
สภาพภููมิิอากาศ

•	 มููลค่่าทรััพย์์สิินทรััพย์์ที่่�
ลดลงจากการได้้รัับ 
ผลกระทบจากภััย
ธรรมชาติิต่่าง ๆ  

•	 เบี้้�ยประกัันภััยที่่�สููงขึ้้�น

•	 จััดทำแผนฉุุกเฉิินรองรัับ
เหตุุการณ์์ที่่�เกิิดจาก 
ภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ
และแผนการฟื้้�นฟูกูิจิการ

•	 จััดทำแผนการดำเนิิน
ธุุรกิิจอย่่างต่่อเนื่่�องและ
การจััดให้้มีีการซ้้อมการ
ปฏิิบััติิตามแผนอย่่าง
สม่่ำเสมอ

•	 จััดทำประกัันภััยให้้
ครอบคลุุมถึึงความเสี่่�ยง 
จากภััยพิิบััติิทาง
ธรรมชาติิ

•	 พิิจารณาเข้้าลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินที่่�ถููกออกแบบ
สถาปััตยกรรมแบบ
ยั่่�งยืืน หรืือรองรัับการ
พััฒนาให้้มีีประสิิทธิิภาพ
ในการประหยััดพลัังงาน
ได้้ในอนาคต

•	 ทำการบำรุุงรัักษาอาคาร
อย่่างสม่่ำเสมอตาม
แผนการซ่่อมบำรุุง 
ที่่�กำหนดไว้้และให้้มีีการ 
ปรัับปรุุงคุุณภาพอาคาร 
เพื่่�อเพิ่่�มความสามารถ 
ในการประหยััดพลัังงาน 
และลดผลกระทบ 
กัับสิ่่�งแวดล้้อม  
รวมถึึงพิิจารณาการใช้้
เทคโนโลยีีที่่�สนัับสนุุน
การอนุุรัักษ์์พลัังงานใน
อนาคต

 
หมายเหตุ  มาตรการเพื่อจัดการผลกระทบในตารางข้างต้นเป็นมาตรการดำ�เนินการสำ�หรับปี 2567 และพิจารณาดำ�เนินการอย่างต่อเนื่องในปีถัดไป
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	 	 	 3.2	 โอกาสและผลกระทบทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับสภาพอากาศ

	 	 	 แม้ว่าเป้าหมายการบรรลุความเป็นกลางทางคาร์บอน (Net Zero Carbon) อาจมาพร้อมกับความท้าทายและภาระทาง 

การเงินที่สำ�คัญ แต่กองทรัสต์มองเห็นถึงโอกาสต่าง ๆ  ดังนี้

โอกาส นิยามของโอกาส โอกาสต่อธุรกิจของกองทรัสต์
การดำ�เนินงาน 

เพื่อสนับสนุนโอกาส

การใช้ทรัพยากรอย่างมี
ประสิทธิภาพ

•	 การใช้้พลัังงานและทรััพยากร
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เช่่น 
การนำน้้ำที่่�ใช้้แล้้วภายใน
อาคาร มาบำบััดและหมุุนเวีียน
กลัับมาใช้้ใหม่่ และการก่่อสร้้าง
อาคารที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม

•	 ค่่าใช้้จ่่ายการดำเนิินงานลดลง 
จากแผนงานที่่�จะปรัับปรุุง 
การใช้้พลัังงานและการลดการ
ปล่่อยก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์

•	 การเพิ่่�มมููลค่่าทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์ โดยการปรัับปรุุง
ด้้านต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวกับัความยั่่�งยืนื  
(ESG)

•	 การเสริิมสร้้างภาพลัักษณ์์
ในด้้านความยั่่�งยืืน (ESG) 
ของกองทรััสต์์และกลุ่่�มบริิษััท 
เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�ฯ

•	 การติิดตั้้�ง Solar Cell บริิเวณ
ดาดฟ้้าอาคารเพื่่�อลดการใช้้
พลัังงานไฟฟ้้า ส่่งเสริิมการใช้้
พลัังงานทดแทน

•	 ปรัับปรุุงระบบปั๊๊�มน้้ำเพื่่�อลด
การใช้้พลัังงาน

•	 เพิ่่�มประสิิทธิิภาพ 
เครื่่�องทำความเย็็น

•	 การติิดตั้้�งแผงโซลาร์์เซลล์์

•	 การติิดตั้้�งม้้านั่่�งพลัังงาน 
แสงอาทิิตย์์

•	 การติิดตั้้�งเครื่่�องชาร์์จพลัังงาน
ไฟฟ้้าสำหรัับรถยนต์์ไฟฟ้้า

•	 การเปลี่่�ยนหลอดไฟเป็็น
ประเภท LED ที่่�บริิเวณ 
โถงอาคาร

•	 การพิิจารณาปรัับปรุุง
เครื่่�องจัักรและอุุปกรณ์์ภายใน
อาคาร ให้้สามารถลดการ
ใช้้ไฟฟ้้า ใช้้พลัังงานอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพ เช่่น โครงการ 
VSD โครงการ BAS เป็็นต้้น

แหล่งพลังงาน การนำเทคโนโลยีีพลัังงาน
หมุุนเวีียนมาใช้้ผลิิตพลัังงาน
สะอาด 

ผลิตภัณฑ์/บริการ การพััฒนาผลิิตภััณฑ์์และบริิการ
ของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์ ์
ด้้านความยั่่�งยืืนอาจเป็็นสิ่่�งที่่� 
ดึึงดููดลููกค้้าโดยเฉพาะองค์์กรที่่�
เป็็นที่่�รู้้�จัักและได้้รัับการยอมรัับ
ระดัับสากลที่่�มีีความตระหนััก 
ด้้านความยั่่�งยืืน

•	 เพิ่่�มความสามารถในการ
แข่่งขััน

•	 โอกาสที่่�จะเพิ่่�มรายได้้และ
อััตราผลตอบแทน

•	 การเข้้าร่่วมการรัับรอง
มาตรฐาน GRESB และคงความ
เป็็นมาตรฐานอาคาร LEED

•	 จััดทำคู่่�มืือการตกแต่่งด้้วย
แนวคิิดที่่�เป็็นมิิตรต่่อ 
สิ่่�งแวดล้้อม (Green Fit-out 
guides)

การลดลงของต้นทุน
ทางการเงิน

กองทรััสต์์มีีโอกาสออก 
ตราสารหนี้้�สีีเขีียว (Green Bond) 
หากกองทรััสต์์สามารถปฏิิบััติิได้้
ตามกฎเกณฑ์์ที่่�กำหนดโดย 
หน่่วยงานที่่�กำกัับดููแล 

ตราสารหนี้้�สีีเขีียว (Green Bond) 
มีีแนวโน้้มที่่�จะมีีอััตราดอกเบี้้�ยต่่ำ
กว่่าตราสารหนี้้�ทั่่�วไปที่่�มีีลัักษณะ
อื่่�น ๆ  เหมืือนกััน

การกำหนดให้้มีีฝ่่ายงานที่่�ติิดตาม
กฎเกณฑ์์การเปลี่่�ยนแปลงของ
หน่่วยงานที่่�กำกัับดููแลด้้าน ESG 
และแหล่่งเงิินทุุนอย่่างสม่่ำเสมอ 
เพื่่�อนำเงื่่�อนไขมาวางแผน 
การดำเนิินงาน

 
หมายเหตุ การดำ�เนินงานเพื่อสนับสนุนโอกาสสำ�หรับปี 2567 และพิจารณาดำ�เนินการอย่างต่อเนื่องในปีถัดไป
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	 	 4)	 แผนการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสู่ระดับศูนย์ของกองทรัสต์ สำ�หรับปี 2567

	 	 ในปีบัญชี 2567 กองทรัสต์มีการดำ�เนินงานเพื่อให้สอดคล้องกับแผนการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสู่ระดับศูนย์ โดยมีการ

ดำ�เนินกิจกรรมในด้านต่าง ๆ  ดังนี้

ด้าน เป้าหมาย สถานะ กิจกรรม

พลังงานและก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์

การใช้นโยบายลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก (GHG) โดย
การลดประมาณ 25% ของ
การปล่อย GHG เมื่อเทียบ
กับปีฐาน (base year) ที่มี
ปริมาณ 14,995 ตัน CO2E 
ภายในปี 2025

•	 ปรัับปรุุงระบบปั๊๊�มน้้ำ

•	 ปรัับปรุุงระบบปั๊๊�มเพิ่่�มประสิิทธิิภาพของเครื่่�องทำความเย็็น

•	 ติิดตั้้�งแผงโซลาร์์เซลล์์

•	 ติิดตั้้�งม้้านั่่�งพลัังงานแสงอาทิิตย์์ 

•	 ติิดตั้้�งระบบชาร์์จรถยนต์์ไฟฟ้้า

•	 เปลี่่�ยนหลอดไฟฟ้้าให้้เป็็นประเภท LED บริิเวณโถงและ  
พื้้�นที่่�ร้้านค้้า

•	 คู่่�มืือการตกแต่่งสำนัักงานโดยเป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม

•	 โครงการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพของเครื่่�องจัักรลดการใช้้พลัังงาน
ไฟฟ้้า BAS

ตดิตามแผนการลดการปลอ่ย
ก๊าซเรือนกระจกลดลงทุกปี  
ปีละร้อยละ 5 เมื่อเทียบกับ
ปีก่อนหน้า

•	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทั้้�งหมด 
11,019 ตััน CO2E ลดลงจากปีีก่่อนคิิดเป็็นร้้อยละ 27 

•	 ในปีี 2567 อาคารของกองทรััสต์์มีีปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซ
เรืือนกระจกลดลงร้้อยละ 12 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีี 2566  
โดยมีีปััจจััยหลัักจากการปรัับปรุุงเครื่่�องมืือและอุุปกรณ์์
ภายในอาคาร ทำให้้ประหยััดพลัังงานเพิ่่�มมากขึ้้�น

สินค้าและห่วงโซ่อุปทาน การพัฒนาและการใช้
นโยบายการสรรหาแหล่ง
จัดซื้อวัสดุที่ยั่งยืน โดยจะ
เริ่มการจัดซื้อในปี 2567 
เป็นต้นไป

•	 การบัันทึึกชื่่�อผู้้�จำหน่่ายสิินค้้าหรืือบริิการที่่�มีีการใช้้นโยบาย
ความยั่่�งยืืนในการผลิิตสิินค้้าในอดีีต

•	 วางแผนการสรรหาผู้้�จำหน่่ายสิินค้้าหรืือบริิการที่่�มีีการใช้้
นโยบายความยั่่�งยืืนในการผลิิตสิินค้้าในอนาคต

ของเสีย เพิ่มปริมาณการคัดแยกขยะ
ที่จะทำ�การรีไซเคิล

•	 เพิ่่�มประเภทขยะรีีไซเคิิล

•	 เพิ่่�มการรณรงค์์ให้้ผู้้�เช่่าคััดแยกขยะอย่่างต่่อเนื่่�อง

การดำ�เนินการอย่างยั่งยืน การเปิดเผยข้อมูลตาม TCFD 
ในรายงานประจำ�ปี

การประเมิินความเสี่่�ยงในด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม  
และธรรมาภิิบาลที่่�มีีผลต่่อการดำเนิินงานทางธุุรกิิจ

การดำ�เนินการลงทุน 
ที่ให้ความสำ�คัญกับปัจจัย 
ทางสิ่งแวดล้อม สังคม  
และธรรมาภิบาล

เข้าร่วมการประเมิน
มาตรฐาน GRESB ในปี 
2564 เป็นปีแรก และ
ปี 2567 มีเป้าหมายเพิ่ม
คะแนนผลการประเมินให ้
สูงขึ้นจากปี 2566

กองทรััสต์์อยู่่�ในระดัับ 3 ดาว โดยได้้รัับผลการประเมิิน 
ในปีี 2567 เท่่ากัับ 81 คะแนน ซึ่่�งสููงกว่่าปีี 2566 ที่่�ได้้รัับ 
ผลการประเมิินเท่่ากัับ 78 คะแนน

ดำ�เนินการแล้วเสร็จตามแผนที่กำ�หนด ล่าช้าจากแผนที่กำ�หนดแต่อยู่
ระหว่างดำ�เนินการ

ยังไม่ได้ดำ�เนินการตามแผนที่กำ�หนด
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ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



	 	 จากแผนการดำ�เนินกิจกรรมข้างต้น เป็นไปตามนโยบายของกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) ที่ได้กำ�หนด 

เป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (Net Zero Emission) ภายในปี 2593 เพื่อให้บรรลุเป้าหมายการควบคุมการเพิ่ม

ของอุณหภูมิโลกไม่เกิน 1.5 องศาเซลเซียส ตามหลักคิดทางวิทยาศาสตร์ (Science-Based Target) หรือ SBTi 1.5°C pathway และ

สอดคล้องกับเป้าหมายของข้อตกลงปารีส (Paris Agreement) โดยการแสวงหาความเป็นไปได้และโอกาสในการลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจกจากการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์ตั้งเป้าหมายในการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก ดังนี้

	 	 เป้้าหมายปีี 2573 ลดจาก 14,995 ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ ในปีี 2562 (ปีีฐาน) เท่่ากัับ 8,046 ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์   

	 คิิดเป็็นการลดลงร้้อยละ 46 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีี 2562 (ปีีฐาน) 

	 	 เป้้าหมายปีี 2593 ลดจาก 8,046 ตั ันคาร์์บอนไดออกไซด์์ ในปีี 2573 มาเท่่ากัับ 3,660 ตั ันคาร์์บอนไดออกไซด์์  

โครงการศึกษานี้ได้รับการพัฒนาในปี 2565 โดยทีมวิจัยที่ปรึกษากับ PWC  
(PricewaterhouseCoopers)

แผนภาพแสดงปริมาณการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (“GHG emissions”) 
ของกองทรัสต์ในระหว่างปี 2562 - 2567

GVREIT Carbon Footprint

GVREIT FY2019 

(Baseline)

GVREIT FY2022 GVREIT FY2023 GVREIT FY2024 GVREIT FY2030

(Target)
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ขอบเขต โครงการระยะสั้น โครงการในลำ�ดับถัดไป

ขอบเขต 1 และ 2 : พลังงาน การปรัับปรุุงระบบปั๊๊�มน้้ำ ระบบการระบาย
อากาศที่มี
ประสิทธิภาพ

การใช้เชื้อเพลิง
ชีวภาพ

ขอบเขต 2 : ไฟฟ้า การติดตั้งระบบ
พลังงานแสงอาทิตย์ 
และปรับปรุงอาคาร
ให้สามารถใช้
พลังงานทดแทนได้

การเปลี่ยนประเภท
หลอดไฟเป็น LED 

การผลิตและจัดเก็บ
พลังงานทดแทน

การเข้าทำ�สัญญา
พลังงานทางเลือก 
(ถ้ามี)

ม้านั่งพลังงาน 
แสงอาทิตย์

การจัดซื้อจัดจ้าง
พลังงานทดแทน & 
RECS

การใช้สีลดความร้อน การรณรงค์เรื่อง 
การอนุรักษ์พลังงาน
ให้กับพนักงาน

การลดปริมาณการใช้กระดาษ / จัดซื้อ
กระดาษที่สอดคล้องกับความยั่งยืน

พัฒนารูปแบบการดำ�เนินธุรกิจด้วยเทคโนโลยี
ที่ทันสมัย

ขอบเขต 3 หมวด 1 :  
การจัดซื้อ / จัดจ้างสินค้า 
และบริการ

การจัดซื้อ / จัดจ้าง อย่างยั่งยืน อาทิ  
การตรวจสอบนโยบายและโครงการ ESG  
ของผู้ให้บริการ / ผู้จำ�หน่ายสินค้า 

การบริิหารจััดการน้้ำ การใช้้อุุปกรณ์์ที่่�
ประหยััดน้้ำ การจััดการน้้ำฝน และการนำน้้ำ
กลัับมาใช้้ใหม่่

การจัดซื้อ / จัดจ้าง อย่างยั่งยืน  อาทิ  
การต้ังเป้าหมายในเร่ือง ESG ให้แก่ผู้ให้บริการ /  
ผู้จำ�หน่ายสินค้า

	 คิิดเป็็นการลดลงร้้อยละ 55 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีี 2573

	 	 	 จากแผนภาพข้้อมููลข้้างต้้นจะเห็็นได้้ว่่าในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์ จำนวนทั้้�งสิ้้�น  

11,019 ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ ลดลงร้้อยละ 27   เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีีฐาน ซึ่่�งแสดงให้้เห็็นถึึงประสิิทธิิภาพและความมุ่่�งมั่่�นในการพยายาม 

ลดการปล่่อยก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์ของกองทรััสต์์

	 	 	 ข้้อมููล GHG emissions ประกอบด้้วยรายละเอีียดในแต่่ละขอบเขต ซึ่่�งมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ ดัังนี้้� 

	 ขอบเขต 1: การคำนวณคาร์์บอนฟุุตพริินต์์ทางตรง (Direct Emissions) จากกิิจกรรมต่่าง ๆ  ขององค์์กรโดยตรง เช่่น 

การเผาไหม้้ของเครื่่�องจัักร การใช้้พาหนะขององค์์กร (ที่่�องค์์กรเป็็นเจ้้าของเอง) การใช้้สารเคมีีในการบำบััดน้้ำเสีีย  

การรั่่�วซึึม/รั่่�วไหล จากกระบวนการหรืือกิิจกรรม เป็็นต้้น

	 ขอบเขต 2: การคำนวณคาร์์บอนฟุุตพริินต์์ทางอ้้อมจากการใช้้พลัังงาน (Energy Indirect Emissions) ได้้แก่่ การซื้้�อ

พลัังงานมาใช้้ในองค์์กร ได้้แก่่ พลัังงานไฟฟ้้า พลัังงานความร้้อน พลัังงานไอน้้ำ เป็็นต้้น

	 ขอบเขต 3: การคำนวณคาร์์บอนฟุุตพริินต์์ทางอ้้อมด้้านอื่่�น ๆ  การเดิินทางของพนัักงานด้้วยพาหนะที่่�ไม่่ใช่่ขององค์์กร 

การเดิินทางไปสััมมนานอกสถานที่่� การใช้้วััสดุุอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  เป็็นต้้น

	 	 	 เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายดัังกล่่าว จึ ึงได้้มีีการกำหนดกลยุุทธ์์และแนวทางสู่่�เป้้าหมายการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกสู่่�ระดัับศููนย์์ 

(Net-Zero Carbon Roadmap) ดัังตารางด้้านล่่าง
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ผู้ให้บริการ / ผู้จำ�หน่าย นักลงทุน / ผู้ถือหน่วยการบริหารงาน 
ของกองทรัสต์

รัฐบาล

ผู้เช่า ผู้มีส่วนได้เสียอื่น    

ใช้วัตถุดิบที่ทำ�ลายสิ่งแวดล้อม
และการไม่ประหยัดพลังงาน 
จากการติดตั้งและการขนส่ง

พิจารณาลงทุนโดยไม่คำ�นึงถึง
ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม

	 ดำ�เนินการปรับปรุงระบบ 
ต่าง ๆ  ภายในโครงการเพื่อลด
การใช้พลังงานให้มากที่สุด

	 ไม่มีการปรับเปลี่ยนการใช้
พลังงานทดแทนเนื่องจาก 
ข้อจำ�กัดของพื้นที่ติดตั้ง  
มีสัดส่วนการใช้พลังงาน 
จากฟอสซิลที่สูง

	 สภาพเศรษฐกิจที่ได้รับ 
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง 
ทางสภาพภูมิอากาศ 
อาจส่งผลต่อรายได ้
และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์
ในระยะยาว

	 กฎหมายการควบคุมปริมาณ
การปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
ที่ล้าสมัย และไม่สามารถ
บังคับใช้ได้จริง

	 ไม่่สามารถควบคุุมการตััดไม้้
ทำลายป่่า และการปล่่อย 
ของเสีียลงสู่่�แหล่่งน้้ำได้้

	 ไม่ให้ความสำ�คัญด้านการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน
การจัดการของเสียและขยะ
ต่าง ๆ  อย่างยั่งยืน

ไม่อนุรักษ์การใช้พลังงาน  
ไม่ได้รับความร่วมมือในการ 
แยกขยะและการให้ความสำ�คัญ
เรื่องของราคามากกว่าผลกระทบ
ด้านสิ่งแวดล้อม

มีนโยบายที่จริงจังในการจัดการ
ความเสี่ยงด้านสภาพภูมิอากาศ
จากผู้มีส่วนได้เสียและรวมถึง
ข้อเรียกร้องจากเครือข่ายทาง
สังคมต่าง ๆ  

	 	 5)	 การประเมินการมีส่วนร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียภายนอกที่สำ�คัญของกองทรัสต์ เกี่ยวกับความเสี่ยงด้าน 
	 	 การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

	 	 กองทรัสต์มีการวิเคราะห์ภาพเหตุการณ์การมีส่วนร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียภายนอกที่สำ�คัญ ในกรณีที่เป็นเหตุการณ์ 

ทีท่กุภาคสว่นไมใ่หค้วามรว่มมอืในการแกป้ญัหาโลกรอ้นและลดการปลอ่ยกา๊ซเรอืนกระจก ซึง่อาจสง่ผลใหเ้กดิภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิ

เกดิความรนุแรงดา้นสภาพอากาศ และกฎหมายการควบคมุปรมิาณการปลอ่ยกา๊ซเรอืนกระจกทีล่า้สมยั ไมค่รอบคลมุและไมส่ามารถ 

บังคับใช้ได้จริง โดยประเมินจากพฤติกรรมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย เพ่ือใช้ในการกำ�หนดมาตรการจัดการความเสี่ยงท่ีสำ�คัญ  

รายละเอียดดังภาพ

ขอบเขต โครงการระยะสั้น โครงการในลำ�ดับถัดไป

ขอบเขต 3 หมวด 5 :  
ขยะ / ของเสีย

การจัดการขยะ  อาทิ การเพิ่มจำ�นวนประเภท
ขยะรีไซเคิล

การให้ความรู้ความ
เข้าใจกับผู้เช่าและ 
ผู้จัดการ

การจัดให้ลูกค้า 
เข้ามามีส่วนร่วม 
ในการตั้งเป้าหมาย 
ความเป็นกลาง 
ทางคาร์บอน  
การได้รับมาตรฐาน
ต่าง ๆ  และการตั้ง
เป้าหมายในการ
ลดการปล่อยก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์

ขอบเขต 3 หมวด 6 : การเดินทาง
เพื่อธุรกิจ

การติดตั้งสถานีชาร์จไฟฟ้าสำ�หรับยานพาหนะ

ขอบเขต 3 หมวด 13 : การจัด
ทรัพย์สินทางอ้อม

โครงการ UNPLUG 
(ลดการใช้พลังงาน)

คู่มือคำ�แนะนำ�การ
ตกแต่งพื้นที่เพื่อ
ความยั่งยืน

สัญญาเช่าที่คำ�นึงถึง
สิ่งแวดล้อม 

การจัดซื้อจัดจ้าง
สำ�หรับผู้เช่า

การรณรงค์และการ
ประชาสัมพันธ์ในเรื่อง
ความยั่งยืน
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

1.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 1)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ (REIT Manager) โดยบริษัทฯ 

เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

สามารถสรุปได้ดังนี้

		  ความสัมพันธ์

	 	 ได้รับการแต่งต้ังเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งถูกกำ�หนดให้เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตามประกาศ  

สช. 29/2555

		  ลักษณะของรายการระหว่างกัน

	 	 ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์

		  เงื่อนไขนโยบายราคา

	 	 	 บริษัทฯ ได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

	 ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน (Base Fee) ที่่� จะเป็็นไปตามที่่�สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์โดยจะมีีการกำหนดอััตราขั้้�นต่่ำ 

แต่่คาดว่่าจะเรีียกเก็็บไม่่เกิินร้้อยละ 0.3 ต่ ่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ โดยมีีอััตราขั้้�นต่่ำกำหนดไว้้ที่่�  

12 ล้้านบาท

	 ค่่าธรรมเนีียมผัันแปร (Variable Fee) ที่่� คาดว่่าจะเรีียกเก็็บไม่่เกิินร้้อยละ 2 ของรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ แต่่ไม่่เกิิน 

ร้้อยละ 0.5 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ณ วั ันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก หรืือ  

NAV ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรกบวกด้้วย NAV ของทรััพย์์สิินหลัักส่่วนเพิ่่�มทุุน ณ วัันที่่�กองทรััสต์์

เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม (ถ้้ามีี)

		  ความเห็นด้านราคา

	 	 โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นั้นเป็นไปตามปกติของกองทรัสต์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

โดยค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพื้นฐาน และอัตราผันแปรที่สะท้อนผลการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์นั้นสะท้อน

ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ตามปกติที่เกิดขึ้น

	 	 2)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จำ�กัด เพื่อทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property  

Manager) โดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากบริษัท 

นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จำ�กดั เปน็บรษิทัในเครอืเดียวกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ทัง้น้ี รายละเอยีดการทำ�ธรุกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังนี้

		  ความสัมพันธ์

	 	 	 เป็นบริษัทที่มีกรรมการและมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นรายเดียวกับผู้จัดการกองทรัสต์

		  ลักษณะของรายการระหว่างกัน

	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าจ้าง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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		  เงื่อนไขนโยบายราคา

	 	 	 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย 

2 ส่วน ได้แก่ อัตราพื้นฐานมีมูลค่าไม่เกิน 100 ล้านบาท และในส่วนค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable) ไม่เกินร้อยละ 8 ต่อปีของ 

รายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด

		  ความเห็นด้านราคา

	 	 	 โครงสร้างของคา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์นัน้เปน็ไปตามปกติวสิยัเทยีบเคยีงไดกั้บคา่ธรรมเนยีมของกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ในประเทศทีล่งทนุในทรพัยส์นิประเภทเดียวกนักบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทนุครัง้แรก โดยอตัราคา่ธรรมเนยีม

ทั้ง 2 ส่วนน้ันจะสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ 

และเต็มความสามารถ

	 	 3)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ทรัสตีซ่ึงกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซื้อขายกับบริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด  

และบริษทั นอร์ท สาธร เรียลตี ้จำ�กัด เพ่ือลงทนุในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ข้าลงทนุครัง้แรกโดยในขณะนัน้ บรษิทั เลศิรฐัการ จำ�กดั และบรษิทั 

นอรท์ สาธร เรียลต้ี จำ�กัด เป็นบคุคลทีม่คีวามเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เนือ่งจากบรษิทั เลศิรฐัการ จำ�กดั และบรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้ 

จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งในขณะนั้นถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) คิดเป็น 

ร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้

มีการเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้นรายใหญ่จากบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) เป็นบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ 

จำ�กัด (มหาชน)

	 	 	 ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

		  ความสัมพันธ์

	 	 ณ วันทำ�ธุรกรรมเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)   

คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์

		  ลักษณะของรายการระหว่างกัน

	 	 ทรัสตีซ่ึงกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซื้อขายกับบริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด  

และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

		  เงื่อนไขนโยบายราคา

	 	 สำหรัับราคาที่่�กองทรััสต์์ซื้้�อทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรกจากบริิษััท เลิิศรััฐการ จำกััด และบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้� จำกััด 

ที่่�เท่่ากัับ 9,906 ล้้านบาท (รวมค่่าใช้้จ่่ายในการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าช่่วง) ซึ่่�งเป็็นราคาที่่�สููงกว่่าราคาประเมิินของทรััพย์์สิินและต่่ำสุุด

ของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ซึ่่�งจััดทำโดยผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. 

		  ความเห็นด้านราคา

	 	 รายการดัังกล่่าวเป็็นรายการที่่�มีความสมเหตุุสมผลและไม่่ทำให้้กองทรััสต์์เสีียประโยชน์์ เพราะทำให้้กองทรััสต์์สามารถเข้า้ลงทุุน

ในทรััพย์์สิินในโครงการอาคารสำนัักงานที่่�มีีคุุณภาพ และตั้้�งอยู่่�ในศููนย์์กลางธุุรกิิจ ซึ่่�งสามารถดึึงดููดผู้้�เช่่าได้้เป็็นอย่่างดีี โดยทรััพย์์สิิน

ดัังกล่่าวมีีศัักยภาพในการสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มให้้แก่่กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

107
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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3.	 นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 ในกรณทีีจ่ะมกีารทำ�ธรุกรรมประเภทอืน่ ๆ  (นอกเหนอืจากทีไ่ดเ้ปดิเผยไวข้า้งตน้) ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้

	 	 1)	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความตามที่กำ�หนดในประกาศ 

	 	 	 คณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

	 	 2)	 เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีดังต่อไปนี้

	 ในการทำธุุรกรรมกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์นั้้�น จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไป

ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์

	 ธุรุกรรมที่่�กองทรัสัต์จ์ะทำกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะต้อ้งเป็น็ธุรุกรรมที่่�ใช้ร้าคา

ที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม

	 บุุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาและตััดสิินใจ

เข้้าทำธุุรกรรม

	 การคิดิค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เกิดิจากการเข้า้ทำธุรุกรรมระหว่่างกองทรััสต์แ์ละผู้้�จัดัการกองทรััสต์ห์รือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์ ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและมีีความสมเหตุุสมผล

	 	 3)	 การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องผ่าน 

	 	 	 การดำ�เนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่าหนึ่่�งล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละศููนย์์จุุดศููนย์์สาม (0.03) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ

ของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่จำนวนใดจะสูงูกว่่า ต้องได้้รัับอนุมุัตัิจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ยี่่�สิิบล้้านบาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละสาม (3) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์  

แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า ต้ องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ ด้ ้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำนวน

เสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน

	 	 ทั้้�งนี้้�  ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมที่่�กองทรััสต์์ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นการ 

ได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือจำหน่่ายไป ซึ่่� งทรััพย์์สิินทั้้�งหมด 

ของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ  พร้้อมจะหารายได้้ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย

	 	 4)	 นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคต

	 การทำธุุรกรรมประเภทต่่าง ๆ  ระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

จะต้้องกระทำภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�มีความเป็็นธรรม มี ความเหมาะสม และเป็็นไปตามเงื่่�อนไขและข้้อกำหนดตามกฎหมาย 

หลัักทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต. หรืือคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุน ประกาศกำหนด

บุุคคลที่่�มีีลัักษณะเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันเพิ่่�มเติิมในอนาคต การเข้้าทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะถืือปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขและข้้อกำหนดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์

	 กองทรััสต์์จะดำเนิินการเปิิดเผยข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมที่่�ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์ต์่อ่สำนักังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักัทรัพัย์ ์รวมทั้้�งในหมายเหตุปุระกอบงบการเงินิของกองทรัสัต์ท์ี่่�ได้ร้ับัการตรวจสอบ 

โดยผู้้�สอบบััญชีีและในรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ด้้วย
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4.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี

1)	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)  

ซึ่งเป็นผู้เช่าพ้ืนที่ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี ท้ังนี้  

รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีสามารถสรุปได้ดังนี้

		  ความสัมพันธ์

	 	 ธนาคารกสกิรไทย จำ�กดั (มหาชน) เปน็ผูถ้อืหุ้นรายใหญข่องทรสัตขีองกองทรสัต ์(บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จำ�กดั)  

โดยถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละเก้าสิบเก้าจุดเก้าเก้า (99.99) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี

		  ลักษณะของรายการระหว่างกัน

	 	 สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี มีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้

		  เงื่อนไขนโยบายราคา

	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการคงท่ีตามลักษณะท่ีต้ังของทรัพย์สินตามสัญญาเช่าและบริการ

ที่ตั้งของทรัพย์สิน ประเภทพื้นที่เช่า พื้นที่ (ตารางเมตร)

โครงการสาทร สแควร์ ตู้ ATM 1

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ พาณิชยกรรม 175

		  ความเห็นด้านราคา

	 	 การเช่าพื้นที่เพื่อติดตั้งตู้ ATM ของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) โครงการสาทร สแควร์ โดยอัตราค่าเช่าเป็นอัตราตลาด 

ซ่ึงใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพ้ืนท่ีรายอ่ืนท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกัน ในส่วนของการเช่าพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โครงการปาร์คเวนเชอร์  

อีโคเพล็กซ์ เพ่ือประกอบธุรกิจของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)  

เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่าพื้นที่รายอื่นท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกัน อนึ่ง ผู้เช่าธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด 

(มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรก ๆ   ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และมีทำ�เลพื้นที่ที่อยู่ใกล้ประตูเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าซึ่งเป็นทางเข้าออกหลัก

ของอาคาร

2)	 กระบวนการในการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตในการจัดการกองทรัสต์  

ทรัสตีจะไม่กระทำ�การใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทำ�นั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง 

หรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

(1)	 เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

(2)	 ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้รับประโยชน์ 
ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้รับประโยชน์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว มิได้แสดงการคัดค้าน ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูล
และการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

ก.	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ท่ีเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างท่ัวถึง 

ข.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน 

ค.	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้อง 
ไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้าน
กระทำ�ในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

ง.	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม (ค) ในจำ�นวนเกินกว่า 
หนึง่ในสี ่(1 ใน 4) ของจำ�นวนหนว่ยทรสัตท์ีจ่ำ�หนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรัสตจีะกระทำ�หรือยนิยอมใหม้กีารทำ�ธรุกรรม
ที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้
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ข้อพิพาททางกฎหมาย

ความรับผิดชอบต่อสังคมและการพัฒนาความยั่งยืน

1.	 นโยบายภาพรวม

		  บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้คอมเมอรเ์ชยีล แอสเสท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จำ�กดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มุง่มัน่ดำ�เนนิ
ธรุกจิและบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยคำ�นงึถงึความรบัผดิชอบตอ่สิง่แวดลอ้ม (Environment) สงัคม (Social) และธรรมาภบิาล (Governance)  
ปฏิบัติหน้าที่เยี่ยงผู้มีวิชาชีพ ซ่ือสัตย์สุจริต มีจริยธรรมภายใต้กฎหมาย กฎระเบียบ กฎเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง บนพื้นฐานของ 
การมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้เสีย ได้แก่ ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า หน่วยงานกำ�กับดูแล พนักงาน ชุมชนและสังคม พิจารณา 
ปัจจัยเส่ียงทัง้ภายนอกและภายใน รวมถงึโอกาสและความทา้ทายเกีย่วกบัการเปลีย่นแปลงทัง้ดา้นเศรษฐกจิ สงัคม และสภาพภมูอิากาศ เพือ่นำ�มา 
พัฒนาการดำ�เนินธุรกิจและบริหารจัดการกองทรัสต์ให้สอดคล้องกับนโยบายและเป้าหมายในระยะยาวอย่างยั่งยืน

ภาพรวมการพัฒนาอย่างยั่งยืน

ด้าน กลยุทธ์ แนวทางการดำ�เนินงาน
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เพิ่มประสิทธิภาพและแสวงหาโอกาส
ในการใช้พลังงานที่ช่วยลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก และลดการใช้
พลังงาน

•	 ปรับัเปลี่่�ยนการใช้เ้ครื่่�องจักัร เครื่่�องมือื อุปุกรณ์ ์และวัสัดุทุี่่�ช่ว่ยลดการใช้พ้ลังังาน
แต่ใ่ห้ป้ระสิิทธิภิาพสููง เช่น่ การใช้ห้ลอดไฟ LED การใช้เ้ทคโนโลยีี Motion Sensor 
ในการเปิิด-ปิิดไฟแสงสว่่าง เป็็นต้้น

•	 การศึึกษาเทคโนโลยีีใหม่่ ๆ  เพื่่�อปรัับเปลี่่�ยนเครื่่�องมืือ เครื่่�องจัักรภายในอาคาร 
ให้้มีีประสิิทธิิภาพในการประหยััดพลัังงานไฟฟ้้า เช่่น โครงการติิดตั้้�ง VSD  
โครงการปรัับเปลี่่�ยนอุุปกรณ์์ BAS 

•	 ส่ง่เสริิมการใช้พ้ลังังานทดแทนหรืือพลัังงานทางเลืือก เช่น่ การติิดตั้้�ง EV Charger 
การใช้้พลัังงานแสงอาทิิตย์์ (Solar cell)

•	 การนำน้้ำที่่�ใช้้แล้้วภายในอาคาร มาบำบััดและหมุุนเวีียนกลัับมาใช้้ใหม่่ (Gray 
Water Reuse)

•	 การเลืือกใช้้สิินค้้าหรืือบริิการที่่�ได้้รัับเครื่่�องหมายคาร์์บอนฟุุตพริินต์์ หรืือมีี
กระบวนการผลิิตที่่�ลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก

•	 การปรัับใช้้สััญญา Green Lease ในอนาคต (สััญญาเช่่าที่่�ผู้้�เช่่า ผู้้�รัับเหมา ผู้้�ผลิิต  
และผู้้�จำหน่่าย มีีส่่วนร่่วมในการอนุุรัักษ์์พลัังงาน การลดของเสีียและการรีีไซเคิิล 
การใช้้ผลิิตภััณฑ์์ทำความสะอาดที่่�ไม่่เป็็นอัันตราย หรืือการดำเนิินการที่่�ยั่่�งยืืน
ด้้านอื่่�น    )

•	 การดำเนิินการมาตรการ 5R เพื่่�อช่่วยลดปริิมาณขยะ (Reduce Reuse Recycle 
Repair Reject)

•	 การกำหนดเป้้าหมายและการเปิิดเผยข้้อมููลการดำเนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม

ส่งเสริมการลดการปล่อยก๊าซ 
เรือนกระจกร่วมกับผู้มีส่วนได้เสีย

พัฒนาระบบการจัดการขยะให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

	 	 - ไม่มี -

ข้อมูลสำ�คัญอื่น

	 	 กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสำ�คัญอื่นที่มีนัยสำ�คัญต่อการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติม

ได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ ได้ที่เว็บไซต ์

ของกองทรัสต์ ที่ www.gvreit.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ www.set.or.th
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ส่งเสริมสุขภาพความปลอดภัยและ
ความสะดวกสบายของผู้ใช้อาคาร 
ชุมชน และสังคม

•	 การรัักษาและปรัับปรุุงพื้้�นที่่�สีีเขีียวอย่่างต่่อเนื่่�อง

•	 การบำรุุงรัักษาและปรัับปรุุงระบบ เครื่่�องมืือ เครื่่�องจัักร และอุุปกรณ์์ ตลอดจน
การอบรมฝึึกซ้้อมสถานการณ์์ฉุุกเฉิินต่่าง  ๆ   ที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับความปลอดภััยอย่่าง
สม่่ำเสมอ

•	 จััดให้้มีีการบำบััด ตรวจวััด วิ เคราะห์์ และแก้้ไขคุุณภาพน้้ำเสีียให้้อยู่่�ในเกณฑ์์
มาตรฐานก่่อนปล่่อยสู่่�แหล่่งน้้ำสาธารณะ

•	 การส่ง่เสริมิและประชาสัมัพันัธ์ข์้อ้มูลู ข่า่วสาร และกิจิกรรมต่า่ง ๆ  ที่่�เป็น็ประโยชน์์
เพื่่�อนำไปสู่่�สัังคมความเป็็นอยู่่�ที่่�ยั่่�งยืืน

•	 การจััดกิิจกรรมที่่�ก่อให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อสัังคมอย่่างยั่่�งยืืน เช่่น กิ จกรรมบริิจาค
โลหิิตร่่วมกัับสภากาชาดไทย หรืือร่่วมมืือกัับผู้้�เช่่าในการรวบรวมเสื้้�อกัันหนาว 
ที่่�ไม่่ได้้ใช้้แล้้วในสภาพดีีไปบริิจาคในพื้้�นที่่�ประสบภััยหนาว เป็็นต้้น

•	 จััดกิิจกรรมรณรงค์์สร้้างความเท่่าเทีียมของบุุคคลที่่�มีความหลากหลายทางเพศ  
Pride Month เพื่่�อร่่วมส่่งเสริิมความเข้้าใจ เพิ่่�มแรงบัันดาลใจ และส่่งต่่อ 
ความรู้้�สึึกดีี ๆ  ต่่อเพศที่่�แตกต่่าง

การสร้างสภาพแวดล้อมการทำ�งาน 
ที่ดี มีคุณภาพ

การช่วยเหลือชุมชนและสังคม
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) การประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรม •	 การประกอบธุรุกิจิด้ว้ยความซื่่�อสัตัย์ส์ุจุริติ มีจีริยิธรรมภายใต้ก้ฎหมาย กฎระเบียีบ 
กฎเกณฑ์์ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง และแนวทางการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี 

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างโปร่่งใส และในเวลาที่่�เหมาะสม

•	 การปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างเป็็นธรรม

•	 สนัับสนุุนการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชัันทุุกรููปแบบให้้เป็็นวััฒนธรรมองค์์กร

•	 จัดัให้้มีกีารสื่่�อสารและฝึึกอบรมแก่่บุคุลากร เพื่่�อให้้เกิดิความรู้้�ความเข้า้ใจเกี่่�ยวกัับ
มาตรการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชััน

การเปิดเผยข้อมูลอย่างโปร่งใส

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

2.	 นโยบายและการจัดการด้านสิ่งแวดล้อม 

	 	 กองทรสัตต์ระหนกัถงึความสำ�คญัของทรัพยากรธรรมชาตทิีมี่อยูอ่ยา่งจำ�กดั เนือ่งจากการดำ�เนนิธรุกจิตอ้งพึง่พาทรพัยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดล้อม รวมถึงให้ความสำ�คัญกับการดำ�เนินงานที่ส่งเสริมและสนับสนุนความยั่งยืน โดยได้กำ�หนดให้มีนโยบายการจัดการสิ่งแวดล้อม

และพลังงานให้เป็นแนวทางในการปฏิบัติงาน เพื่อช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทั้งภายในและสังคมภายนอก อาทิ การเลือกใช้วัสดุที่คำ�นึง

ถึงความเป็นมิตรต่อบุคคลและส่ิงแวดล้อม การเลือกใช้วัสดุและอุปกรณ์ที่ช่วยประหยัดพลังงานและสะดวกต่อการบำ�รุงรักษาในระยะยาว  

การเพิ่มส่ิงอำ�นวยความสะดวกที่จำ�เป็นพื้นฐาน การเลือกใช้วัสดุทดแทนเพ่ือหลีกเลี่ยงการใช้วัสดุจากธรรมชาติ การรณรงค์การแยกขยะเพื่อ

การลดปริมาณและเพิ่มการนำ�กลับมาใช้ใหม่ผ่านกระบวนการรีไซเคิล การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าหรือการใช้พลังงานทดแทนภายในอาคาร 

การเพิ่มพื้นที่สีเขียว ตลอดจนส่งเสริมให้มีการอบรมให้ความรู้แก่พนักงานในเรื่องสิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสุข ดำ�เนินการดูแล  

บำ�รุงรักษาและปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดีอย่างต่อเนื่อง โดยมีการจัดการดังนี้

	 	 1)	 การกำ�หนดเป้าหมายเพื่อลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก

	 	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�นดำเนิินงานตามกลยุุทธ์์และแนวทางสู่่�เป้้าหมาย (Net-Zero Carbon Roadmap) 

ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เข้้าร่่วมนโยบายกัับกลุ่่�มบริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�  (ประเทศไทย) เมื่่�อปีี 2565 ในการกำหนด 

เป้้าหมายการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกสุุทธิิเป็็นศููนย์์ (Net Zero Emission) ภายในปีี 2593 เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายการควบคุุม

การเพิ่่�มของอุุณหภููมิิโลกไม่่เกิิน 1.5 องศาเซลเซีียสตามหลัักคิิดทางวิิทยาศาสตร์์ (Science-Based Target) หรืือ SBTi 1.5 °C  

pathway และสอดคล้้องกัับเป้้าหมายความตกลงปารีีส (Paris Agreement) โดยการแสวงหาความเป็็นไปได้้และโอกาส 

ในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
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	 	 โดยผลการดำเนิินงานในปีี 2567 กองทรัสัต์ม์ีกีารปล่อ่ยก๊า๊ซเรือืนกระจกที่่� 11,019 tonCO2e ลดลงประมาณร้้อยละ 27  

จากปีี 2562 (ปีีฐาน) ที่่�  14,995 tonCO2e และมุ่่�งสู่่�การลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกมาเท่่ากัับ 3,660 tonCO2e  

ภายในปีี 2593 เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายใน 3 เรื่่�องสำคััญ ได้้แก่่ 1) เพิ่่�มประสิิทธิิภาพและแสวงหาโอกาสในการใช้้พลัังงานที่่�ช่่วย 

ลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 2) ส่ งเสริิมการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกร่่วมกัับผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย และ 3) พั ฒนาระบบ 

การจััดการขยะให้้มีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น

	 	 2)	 การจัดการสภาพแวดล้อม

	 	 กองทรััสต์์มุ่่�งเน้้นการดำเนิินงานที่่�มีีกระบวนการใช้้สิ่่�งแวดล้้อมอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเป็็นระบบ โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่การ

วางแผน ดำเนิินงาน ติิดตามประเมิินผล และปรัับปรุุงแก้้ไขพััฒนาให้้ดีีขึ้้�น โดยคำนึึงถึึงการใช้้อย่่างประหยััดให้้เกิิดประโยชน์์

สููงสุุด ดู แลรัักษาและพััฒนากระบวนการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินให้้มีีสภาพแวดล้้อมโดยรวมที่่�ดี คำนึึงถึึงและเป็็นมิิตรต่่อ 

สิ่่�งแวดล้้อม สังคม ชุมชน และผู้้�ใช้อ้าคาร เป็น็ไปตามกฎหมายด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้ม โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไ์ด้จ้ัดัให้ม้ีผีู้้�เชี่่�ยวชาญ

จากภายนอกในการให้้คำปรึึกษาทางด้้านการดููแล ปรัับปรุุง และพััฒนาทางด้้านการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม อาทิิ

	 ดููแล รัักษา และปรัับปรุุงทรััพย์์สิินอย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อคงไว้้ซึ่่�งคุุณภาพอาคารเขีียวตามมาตรฐาน LEED หรืือ Leadership 

in Energy and Environment Design จาก The U.S. Green Building Council (USGBC)

	 จััดทำคู่่�มืือคำแนะนำการตกแต่่งพื้้�นที่่�เพื่่�อความยั่่�งยืืน (Green Fit Out Guide) เพื่่�อส่่งเสริิมและเชิิญชวนผู้้�เช่่าให้้ร่่วมเป็็น

ส่่วนหนึ่่�งในการจััดการและพััฒนาสิ่่�งแวดล้้อมแบบยั่่�งยืืน โดยการเลืือกใช้้วััสดุุ อุุปกรณ์์ และเครื่่�องมืือในก่่อสร้้าง ตกแต่่ง 

หรือืปรับัปรุงุพื้้�นที่่�สำนักังานและร้า้นค้า้ ให้ม้ีคีุณุสมบัตัิทิี่่�เป็น็มิติรต่อ่สิ่่�งแวดล้อ้มและมีรีูปูแบบการใช้ง้านที่่�ยั่่�งยืนื ตลอดจน

การจััดการขยะหรืือของเหลืือใช้้ให้้ดำเนิินการอย่่างถููกวิิธีี

	 จััดให้้มีีการบำบััด ตรวจวััด วิิเคราะห์์ และแก้้ไขคุุณภาพน้้ำเสีียให้้อยู่่�เกณฑ์์มาตรฐานก่่อนปล่่อยสู่่�แหล่่งน้้ำสาธารณะอย่่าง

สม่่ำเสมอ

Net Zero Emission Target
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 การดููแลระบบเติิมอากาศในอาคารจอดรถชั้้�นใต้้ดินิ เพื่่�อลดปริิมาณคาร์์บอนมอนอกไซด์์ (CO) และคาร์์บอนไดออกไซด์์ (CO2)  

ภายในพื้้�นที่่�จอดรถ

	 การเลืือกใช้้สิินค้้าหรืือบริิการที่่�แสดงค่่าปริิมาณก๊๊าซเรืือนกระจกที่่�ปล่่อยออกมาจากผลิิตภััณฑ์์หรืือบริิการ และได้้รัับ

เครื่่�องหมายคาร์์บอนฟุุตพริินต์์ จากองค์์การบริิหารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (องค์์การมหาชน) เพื่่�อร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�ง 

ในการส่่งเสริิมการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก อาทิิ ผลิิตภััณฑ์์กระดาษชำระ สารทำความเย็็น เป็็นต้้น

	 	 3)	 การจัดการพลังงาน

	 	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ยัังคงให้้ความสำคััญกัับการบริิหารจััดการการใช้้พลัังงาน ดำเนิินงานโดยคำนึึงถึึงทรััพยากร 

ในด้้านต่่าง ๆ  เช่่น ไฟฟ้้า น้ ำ และเชื้้�อเพลิิง ซึ่่� งเป็็นทรััพยากรที่่�มีอยู่่�อย่่างจำกััด ตลอดจนปฏิิบััติิงานให้้เป็็นไปตามกรอบแห่่ง 

พระราชบััญญััติิการส่่งเสริิมการอนุุรัักษ์์พลัังงาน พ.ศ. 2535 และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างต่่อเนื่่�อง อาทิิ

	 กำหนดให้้ทุุกหน่่วยงานย่่อย ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ คู่่�ค้้า ผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริิการ ได้้ทราบและตระหนัักถึึงการบริิหารจััดการ

พลัังงานและการใช้้พลัังงานอย่่างคุ้้�มค่่าและมีีประสิิทธิิภาพ ตลอดจนจััดให้้มีีการติิดตามวิิเคราะห์์สรุุปผลการใช้้พลัังงาน 

ซึ่่�งเป็็นเครื่่�องมืือที่่�จะคอยกำกัับ ตรวจสอบ ทำให้้ทราบถึึงการใช้้พลัังงานของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ตลอดจนได้้มีีการ

ประชาสััมพัันธ์์ให้้ผู้้�เช่า่และผู้้�ใช้อ้าคารตระหนัักถึึงการใช้พ้ลัังงานอย่่างมีีคุณุค่่า อีกทั้้�งยัังมีีการรณรงค์์การลดการใช้ท้รััพยากร

น้้ำและพลัังงาน ผ่่านช่่องทางการสื่่�อสารต่่าง ๆ  อีีกด้้วย

	 จััดให้้มีีการวางแผนงานการบำรุุงรัักษา ปรัับปรุุง และทดสอบสมรรถนะของงานระบบ เครื่่�องจัักร และอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  

(Preventive Maintenance) มี การวิิเคราะห์์ ตรวจสอบ และวััดประสิิทธิิภาพเพื่่�อตรวจสอบสมรรถนะการทำงานของ

เครื่่�องจักัรและอุุปกรณ์์ต่า่ง ๆ  ให้เ้ป็น็ไปตามเกณฑ์์มาตรฐานที่่�ผู้้�ผลิิตกำหนด อยู่่�ในสภาพที่่�ดีพีร้อ้มใช้ง้านและมีปีระสิทิธิผิล

สูงูสุดุ อีกีทั้้�งยัังเป็น็การยืืดอายุุการใช้ง้านของเครื่่�องจัักร ซึ่่�งส่่งผลถึึงการลดการสิ้้�นเปลืืองพลัังงาน และเพื่่�อเป็็นข้อ้มูลูในการ

บริิหารจััดการพลัังงานของอาคารได้้อย่่างถููกต้้อง

	 ดำเนินิการเปลี่่�ยนหลอดไฟฟลูอูอเรสเซนต์ ์เป็น็หลอดไฟ LED นอกจากจะช่ว่ยทำให้ป้ระหยัดัปริมิาณการใช้พ้ลังังานไฟฟ้า้

แล้้วนั้้�น ยัังให้้ความร้้อนต่่ำ ส่่งผลให้้อุุณหภููมิิภายในพื้้�นที่่�ไม่่เพิ่่�มสููงขึ้้�นจากการเปิิดไฟ

	 การนำน้้ำที่่�ใช้้แล้้วภายในอาคาร มาบำบััดและหมุุนเวีียนกลัับมาใช้้ใหม่่ (Gray Water Reuse) อาทิิ ใช้้รดน้้ำต้้นไม้้ภายใน

พื้้�นที่่�โครงการปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ เพื่่�อลดปริิมาณการใช้้น้้ำประปา 

	 ดำเนิินการปรัับปรุุงและพััฒนาระบบการจััดการพลัังงานอย่่างเหมาะสมและยั่่�งยืืน ให้้ถููกต้้องสอดคล้้องกัับกฎหมายและ

ข้้อบัังคัับต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการอนุุรัักษ์์และการจััดการพลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิผล

	 สนัับสนุุนการใช้้พลัังงานทดแทนประเภทต่่าง ๆ  อีีกทั้้�งส่่งเสริิมและสนัับสนุุนการนำทรััพยากรที่่�ใช้้แล้้วหมุุนเวีียนกลัับมา 

ใช้้ใหม่่ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด ตามแนวทางการบริิหารจััดการพลัังงานและการอนุุรัักษ์์พลัังงาน 

	 ปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการอนุุรัักษ์์พลัังงาน โดยกำหนดให้้มีีแผนงานและเป้้าหมายในการอนุุรัักษ์์พลัังงาน 

ในแต่่ละปีี และสื่่�อสารให้้เจ้้าหน้้าที่่�ทุุกคนเข้้าใจและปฏิิบััติิงานได้้อย่่างถููกต้้อง

	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์โดยคณะทำงานด้้านการจััดการพลัังงานจะทบทวนและปรัับปรุงุนโยบาย เป้า้หมาย และแผนการ

ดำเนิินงานด้้านการอนุุรัักษ์์พลัังงานทุุกปีี 

	 ให้้ถืือว่่าการอนุุรัักษ์์พลัังงาน เป็็นหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารและเจ้้าหน้้าที่่�ทุกระดัับที่่�ต้องพึึงปฏิิบััติิ และให้้ 

ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิตามมาตรการที่่�กำหนด ติิดตาม ตรวจสอบ และรายงานต่่อคณะทำงานด้้านการจััดการพลัังงาน

	 สนัับสนุุนทรััพยากรด้้านบุุคลากร งบประมาณ เวลาในการทำงาน การฝึึกอบรม และการมีีส่่วนร่่วมในการนำเสนอ 

ข้้อคิิดเห็็นเพื่่�อปรัับปรุุงการจััดการและพััฒนาด้้านพลัังงานต่่อไป

	 มีีการดำเนิินการตามมาตรการการอนุุรัักษ์์พลัังงาน เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์์อย่่างเป็็นรููปธรรม ตระหนัักถึึงการดููแลรัักษา 

สิ่่�งแวดล้้อมและสัังคม ผ่่านการจััดกิิจกรรมต่่าง ๆ  อาทิิ 
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	 กิิจกรรม Together, let’s celebrate the Biggest Hour for Earth! โดยทั้้�ง 2 อาคาร ในฐานะอาคารที่่�ใส่่ใจเรื่่�อง

พลัังงานและสิ่่�งแวดล้้อม มาตรฐานรางวััล ASEAN Energy Awards และ Thailand Energy Awards ปิ ิดสวิิตช์์ไฟ 

ดวงที่่�ไม่่จำเป็็นในจุุดต่่าง ๆ  อาทิิ ล็ ็อบบีี กั ันสาด ไฟส่่องต้้นไม้้ ฯลฯ เป็็นเวลา 1 ชั่่� วโมง พร้้อมกัับการประชาสััมพัันธ์์ให้ ้

ผู้้�เช่่าร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งกัับกิิจกรรมด้้วยการรณรงค์์ปิิดไฟดวงที่่�ไม่่จำเป็็น และถอดปลั๊๊�กไฟอุุปกรณ์์ที่่�ไม่่ใช้้งาน เพื่่�อเป็็น 

จุุดเริ่่�มต้้นแห่่งการสร้้างนิิสััยไม่่ปล่่อยผ่่านการใช้้พลัังงานอย่่างสิ้้�นเปลืือง แสดงถึึงการใส่่ใจและตระหนัักถึึงปััญหาโลกร้้อน  

ร่่วมกัับหลายล้้านคนจาก 190 ประเทศทั่่�วโลก

	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้มีีการดำเนิินการติิดตั้้�ง EV Charger Station ทั้้� ง 2 โครงการของกองทรััสต์์ตามแผนงาน 

การดำเนิินงานของกองทรััสต์์ เพื่่�อรองรัับการให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารที่่�ใช้้รถยนต์์ไฟฟ้้าทั้้�งปััจจุุบัันและในอนาคต 

เป็็นอีีกหนึ่่�งการให้้บริิการพลัังงานทางเลืือกที่่�ช่่วยส่่งเสริิมทางด้้านการพััฒนาความยั่่�งยืืน
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	 กองทรััสต์์ได้้มีีการดำเนิินการติิดตั้้�งโซลาร์์เซลล์์ (Solar cell) บริิเวณพื้้�นที่่�ชั้้�นดาดฟ้้าของอาคารปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ 

เพื่่�อเป็็นการใช้้พลัังงานทดแทนโดยได้้นำกระแสไฟฟ้้าที่่�ผลิิตได้้ไปใช้้งานส่่วนของระบบ Pre-cooling Air Unit เพื่่�อลด 

การใช้้ไฟฟ้้าของระบบปรัับอากาศที่่�ใช้้ภายในอาคาร

	 	 4)	 การจัดการขยะ

	 	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ยัังคงดำเนิินการให้้มีีการคััดแยกขยะอย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อเป็็นการส่่งเสริิมให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

อาคารได้้ตระหนัักถึึงปััญหาสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เกิิดจากขยะ โดยการจััดตั้้�งถัังขยะ 4 ประเภท บริิเวณพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของอาคาร 

ทั้้�ง 2 อาคาร ได้้แก่่ 1. ขยะทั่่�วไป (General Waste) 2. ขวดแก้้ว (Glass)  3. ขยะรีีไซเคิิล (Recycle Waste) และ 4. น้้ำและ

เศษอาหาร (Organic Waste) เพื่่�อเป็็นการประชาสััมพัันธ์์และส่่งเสริิมให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารได้้ร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการใส่่ใจ 

สิ่่�งแวดล้้อมด้้วยการแยกขยะ สอดคล้้องตามนโยบายและเป้้าหมายของกองทรััสต์์เพื่่�อมุ่่�งสู่่�การลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 

โดยในปีีบััญชีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการคััดแยกขยะประเภทรีีไซเคิิลที่่�สามารถคััดแยกได้้จากทั้้�ง 2 อาคารภายใต้้ 

การบริิหารจััดการของกองทรััสต์์ รายละเอีียดดัังตาราง

แก้ว โลหะ, 
อะลูมิเนียม

HDPE PET PP, LPDE, 
Other

กระดาษ

3,803 93 214 667 358 6,737

	 กิิจกรรม ReUniqlo WARMTH FOR ALL 	

	 โดยกองทรััสต์์ยัังคงดำเนิินกิิจกรรมการรัับบริิจาคเสื้้�อกัันหนาวซึ่่�งร่่วมกัับยููนิิโคล่่ (ประเทศไทย) อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยการ 

จััดตั้้�งจุุดรัับบริิจาคเสื้้�อกัันหนาวและเสื้้�อผ้้าเด็็กที่่�ใช้้แล้้วอยู่่�ในสภาพดีี เพื่่�อสร้้างคุุณค่่าให้้กัับเสื้้�อผ้้าที่่�ไม่่ใช้้แล้้วส่่งต่่อ 

ให้้กัับผู้้�ขาดแคลน โดยมีีพัันธมิิตรที่่�สำคััญในการร่่วมกระจายเสื้้�อกัันหนาวบริิจาคให้้ถึึงมืือผู้้�ที่่�ต้้องการ

หน่วย : กิโลกรัม
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3.	 นโยบายและการจัดการด้านสังคม

	 	 1)	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

	 	 กองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างมีีคุุณธรรม ยึ ึดมั่่�นในความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 

ทุุกกลุ่่�มตามหลัักธรรมาภิิบาลในด้้านการคุ้้�มครองสิิทธิิมนุุษยชน กำหนดให้้การเคารพสิิทธิิมนุุษยชนเป็็นรากฐานของการ 

พัฒันาทรััพยากรบุุคคล สนับัสนุุนและส่่งเสริิมให้้องค์์กรตลอดจนพนัักงานเคารพในสิิทธิิมนุษุยชน ไม่ก่ระทำการใด ๆ  อันเป็็นการ

ล่่วงละเมิิด ปฏิิบััติิตนโดยตั้้�งมั่่�นอยู่่�บนหลัักของความเสมอภาค ความเท่่าเทีียม มีีเสรีีภาพและสัันติิภาพ ให้้เกีียรติิซึ่่�งกัันและกััน  

คััดเลืือกพนัักงานเข้้าปฏิิบััติิงานโดยไม่่จำกััดเชื้้�อชาติิ ศาสนา การศึึกษา สถานะทางสัังคม เพศ หรืือเรื่่�องอื่่�นใด ตลอดจน 

การล่ว่งละเมิดิทางเพศ ไม่จ่ำกัดัสิทิธิเิสรีภีาพทางความคิดิและการเข้า้ร่ว่มกิจิกรรมทางการเมือืง แต่ต่้อ้งไม่ก่ระทบหรือืนำความ

เสีียหายมาสู่่�องค์์กร โดยในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้จััดให้้มีีกิิจกรรมสนัับสนุุนการเคารพสิิทธิิมนุุษยชน ได้้แก่่

	 กิิจกรรม PrideMonth 

	 เพื่่�อเป็็นการสนับัสนุุนสิทิธิแิละความหลากหลายทางเพศ ซึ่่�งเป็็นปััจจัยัสำคัญัที่่�ทำให้้สังัคมขับัเคลื่่�อนไปได้้ โดยอาคารสาทร สแควร์์ 

และอาคารปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์ จััดให้้มีีการแสดงสััญลัักษณ์์ PrideMonth  ประจำปีี 2567 ผ่่านการประดัับตกแต่่ง

อาคารด้้วยสติิกเกอร์์สีรีุ้้�งแสดงถึึงการร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของการแสดงออกและสนัับสนุุนเรื่่�องความเท่่าเทีียม ความเสมอภาค 

	 กิิจกรรม International Women’s Day

	 เพื่่�อเป็็นการรณรงค์์และร่่วมเฉลิิมฉลองวัันสตรีีสากล ประจำปีี 2567 ระลึึกถึึงความสำคััญของผู้้�หญิิงในสัังคม รณรงค์์เพื่่�อ 

ความเท่า่เทียีมทางเพศในทุกุมิติิ ิกระตุ้้�นให้ส้ังัคมเกิดิการเปลี่่�ยนแปลงในเชิงิบวกด้า้นความเท่า่เทียีมของทุกุเพศ และส่ง่เสริมิ

การอยู่่�ร่วมกัันอย่่างเป็็นมิิตร ผ่านการแสดงสััญลัักษณ์์และกิิจกรรม International Women’s Day Giveaway Campaign
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	 	 2)	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 	 กองทรััสต์์มีคีวามมุ่่�งมั่่�นที่่�จะยกระดัับมาตรฐานแรงงานรวมทั้้�งคุุณภาพชีีวิติของพนัักงานให้้มีสีภาวะแวดล้้อมในการทำงาน 

ที่่�ดีีขึ้้�น มี ความปลอดภััย ไม่่เป็็นอัันตรายต่่อสุุขภาพ ส่ ่งเสริิมให้้มีีกระบวนการคิิดนอกกรอบ การมีีส่่วนร่่วมในการแสดง 

ความคิิดเห็น็ แรงงานต้้องได้้รับัการปฏิิบัตัิทิี่่�เป็็นธรรมและได้้รับัสวััสดิกิารที่่�เหมาะสมเป็็นไปตามสิิทธิอิันัเป็น็ขั้้�นพื้้�นฐานที่่�พึงจะได้้ 

	 	 3)	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

	 	 เนื่่�องด้้วยกองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินซึ่่�งได้้แก่่ อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เป็็นอาคารสำนัักงาน

ให้้เช่่า โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งบริิษััท นอร์์ท สาธร เรีียลตี้้�  จำกััด เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่� งในการบริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ความสำคััญกัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า โดยคำนึึงถึึง

สุุขภาพและความปลอดภััยต่่อผู้้�เช่่า ดัังนี้้�

	 ดำเนิินการบริิหารอาคาร โดยใช้้บริิษััทที่่�ได้้มาตรฐานและมีีความรัับผิิดชอบ

	 ส่่งมอบงานบริิการที่่�มีีคุุณภาพ ปลอดภััย ไม่่เป็็นอัันตรายต่่อผู้้�เช่่า

	 ติิดต่่อกัับผู้้�เช่่าด้้วยความสุุภาพ มีีประสิิทธิิภาพ เป็็นที่่�ไว้้วางใจของลููกค้้า

	 จััดให้้มีีการสำรวจและประเมิินความพึึงพอใจของผู้้�ใช้้อาคารเป็็นประจำทุุกปีี โดยจััดทำแบบสำรวจความพึึงพอใจใน 

รููปแบบออนไลน์์เพื่่�อลดการใช้้ทรััพยากรอย่่างสิ้้�นเปลืือง โดยนำผลที่่�ได้้รัับจากการประเมิินและข้้อเสนอแนะของผู้้�ร่วม 

ตอบแบบสอบถาม มาปรัับปรุุง พััฒนาประสิิทธิิภาพของการให้้บริิการอย่่างมีีประสิิทธิิผล

	 	 4)	 ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย

	 	 ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในด้้านอาชีีวอนามััยและความปลอดภััยถืือเป็็นอีีกบทบาทหน้้าที่่�หนึ่่�ง ซึ่่� งไม่่เพีียงแต่่บััญญััติิไว้้

เป็น็กฎหมายที่่�ผู้้�ประกอบการต้้องปฏิิบัตัิติามโดยเคร่่งครััด ตามพระราชบััญญััติคิุ้้�มครองแรงงาน พ.ศ. 2541 โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง 

พระราชบัญัญัตัิคิวามปลอดภัยั อาชีีวอนามัยั และสภาพแวดล้อ้มในการทำงาน พ.ศ. 2554 ซึ่่�งได้ม้ีกีารกำหนดนโยบายเพื่่�อเป็น็

แนวทางในการปฏิิบััติิงานด้้านความปลอดภััย อาชีีวอนามััย และสภาพแวดล้้อมในการทำงาน โดยได้้กำหนดให้้มีีการพััฒนา

ระบบการจัดัการความปลอดภัยัให้เ้ป็น็ไปตามมาตรการควบคุมุ กำกับัดูแูล และบริหิารจัดัการด้า้นความปลอดภัยั อาชีวีอนามัยั  

และสภาพแวดล้้อมในการทำงานให้้แก่่ลููกจ้้างหรืือพนัักงานซึ่่�งเป็็นทรััพยากรบุุคคลอัันสำคััญสููงสุุดของหน่่วยงานให้้มี ี

คุณุภาพชีวีิติที่่�ดี ีมีกีารนำเทคโนโลยี ีเครื่่�องมือื เครื่่�องจักัร อุปุกรณ์ ์มาใช้ใ้นกระบวนการบริหิารจัดัการดูแูลอาคาร เพื่่�อคุณุภาพ

ในการให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่าตามข้้อตกลงแห่่งสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการที่่�ได้้ลงนามร่่วมกัันด้้วยความรัับผิิดชอบ

	 	 ในด้า้นความปลอดภัยัของผู้้�เช่า่หรือืผู้้�ใช้อ้าคาร จัดให้ม้ีกีารฝึกึอบรมและฝึกึซ้อ้มอพยพหนีไีฟประจำปี ีจัดให้ม้ีแีผนฉุกุเฉินิ

เพิ่่�มเติิมในเรื่่�องผู้้�ก่อการร้้าย และแผนระงัับอัคัคีีภัยักรณีีเพลิิงไหม้้รถไฟฟ้้าตามที่่�มีการติิดตั้้�งระบบชาร์์จไฟรถยนต์์ไฟฟ้้าภายใน

อาคารสำนัักงานทั้้�ง 2 โครงการ อี กทั้้�ง ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังได้้จััดให้้มีีการซ้้อมแผนฉุุกเฉิินประจำเดืือนเพื่่�อเตรีียม 

ความพร้้อมในการรัับมืือกัับเหตุุการณ์์หรืือสถานการณ์์อย่่างสม่่ำเสมอ ซึ่่� งนอกจากเป็็นการซัักซ้้อมแผนในด้้านการปฏิิบััติิ  

ยัังเป็็นการพััฒนาทัักษะความสามารถและยัังถืือเป็็นการปรัับปรุุง ทบทวนแผนฉุุกเฉิินต่่าง ๆ  อีีกด้้วย กองทรััสต์์ยัังตระหนััก 

ถึงึความสำคัญัของการป้อ้งกันัและประเมินิความเสี่่�ยงของอันัตรายต่า่ง ๆ  โดยจะดำเนินิการเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่า่ระบบการป้อ้งกันัและ 

แก้้ไขความเสี่่�ยงจะถููกปรัับใช้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

	 	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการและอำนวยความสะดวกเพื่่�อความปลอดภััยและสุุขอนามััยของผู้้�ใช้อ้าคารอย่่างต่อ่เนื่่�อง  

ดัังนี้้�

	 มีกีารปรับัปรุงุระบบควบคุมุการเข้า้-ออกอาคาร (Turnstile) และระบบเรียีกลิฟิต์์อัตัโนมัตัิเิพื่่�อลดการสัมัผััสในการกดลิฟิต์์

	 มีกีารติดิตั้้�งเครื่่�องวัดัคุณุภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality) เพื่่�อวัดัผลและแสดงคุณุภาพอากาศภายในอาคาร

รวมถึึงมีีการใช้้งานแผ่่นกรองอากาศร่่วมกัับระบบปรัับอากาศภายในอาคาร เพื่่�อคุุณภาพอากาศที่่�ดีีของผู้้�ใช้้งานอาคาร

	 จััดเตรีียมแอลกอฮอล์์สำหรัับเช็็ดทำความสะอาดโถสุุขภััณฑ์์ภายในห้้องน้้ำของอาคาร
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	 	 5)	 กิจกรรมเพื่อสังคมและชุมชน

	 	 กองทรััสต์์ได้้จััดให้้มีีการจััดกิิจกรรมเพื่่�อสร้้างความสััมพัันธ์์อัันดีีระหว่่างผู้้�เช่่าตลอดปีี 2567 เพื่่�อสร้้างความรู้้�สึึกพิิเศษถึึง 
การได้้รับัการเอาใจใส่่ดูแูลและรู้้�สึกึภูมูิใิจที่่�ทำงานในอาคาร อั นัมีคีุณุประโยชน์์ต่่อผู้้�ใช้้บริกิารอาคาร บุคุคลภายนอก และสังัคม 
โดยรวม ได้้แก่่

	 การดููแลบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�สีีเขีียว หรืือภููมิิทััศน์์ทั่่�วทั้้�งอาคารโดยหน่่วยงานที่่�เชี่่�ยวชาญจากภายนอก

	 การรณรงค์์ผ่่านสื่่�อประชาสััมพัันธ์์ และการจััดกิิจกรรมต่่าง ๆ  (Green Event) เช่่น โซเชีียลมีีเดีีย เว็็บไซต์์ เพื่่�อเป็็นการ
ประชาสััมพัันธ์์ให้้ตระหนัักและสร้้างจิิตสำนึึกในการมีีส่ว่นร่่วมอนุุรักัษ์์สิ่่�งแวดล้้อม การใช้ท้รััพยากรและการใช้พ้ลัังงานอย่่าง
รู้้�คุณุค่า่และอย่่างประหยััด อาทิ ิกิจิกรรมรณรงค์์และขอความร่่วมมืือจากผู้้�เช่า่ในอาคารในการคััดแยกขยะเพื่่�อการจััดการ
ขยะอย่่างยั่่�งยืืน เพราะการคััดแยกขยะอย่่างถููกต้้องจะช่่วยลดปริิมาณขยะสะสมในจุุดพัักขยะ การจััดการขยะอัันตราย 
ลดการปนเปื้้�อนต่อ่สิ่่�งแวดล้อ้มซึ่่�งจะส่ง่ผลเสียีหายอย่า่งมากต่อ่ทั้้�งชุมุชนและระบบนิเิวศ การจัดัการขยะเศษอาหารจะช่ว่ย
ลดการปล่่อยก๊๊าซเรือืนกระจกที่่�เกิิดจากการย่่อยสลาย และลดการแพร่่กระจายของเชื้้�อโรค นอกจากนี้้� ขยะจากเศษอาหาร
ที่่�แยกทิ้้�งอย่่างเหมาะสมนั้้�น ยัังจะนำไปใช้้ประโยชน์์ต่่อไปได้้อีีกด้้วย

	 การจััดกิิจกรรม FARM TO PARK เป็็นกิิจกรรมออกร้้านจำหน่่ายสิินค้้าและผลิิตภััณฑ์์ออร์์แกนิิกที่่�มุ่่�งเน้้นความเป็็นมิิตร
กัับทั้้�งชุุมชนและสิ่่�งแวดล้้อมส่่งตรงจากแหล่่งผลิิต มุ่่� งเน้้นการส่่งเสริิมให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�เข้้าร่่วมงานตระหนัักถึึงคุุณค่่าของ
ประโยชน์์ที่่�ได้้รัับจากธรรมชาติิ โดยเป็็นการจััดกิิจกรรมต่่อเนื่่�องที่่�อาคารปาร์์คเวนเชอร์์ อีีโคเพล็็กซ์์์� เลืือกสรรผัักสดผลไม้้
เกษตรอินิทรียี์จ์ากสวน อาหารคาวหวาน ของว่า่ง และเครื่่�องดื่่�มแสนอร่อ่ย ผลิติภัณัฑ์เ์พื่่�อสุขุภาพและความงาม และอื่่�น ๆ   
มารวมไว้้ในงานนี้้�
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 กองทรััสต์์ยัังดำเนิินการจััดกิิจกรรมรัับบริิจาคโลหิิต
อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยเป็็นการสนัันสนุุนพื้้�นที่่�สำหรัับการจััด
กิิจกรรมรัับบริิจาคโลหิิตของทั้้�ง 2 อาคาร ได้้แก่่ อาคาร
ปาร์์คเวนเชอร์์ อี ีโคเพล็็กซ์์ และอาคารสาทร สแควร์์  
โดยฝ่่ายบริิหารอาคารร่่วมกัับสภากาชาดไทยและบริิษััท
ผู้้�เช่่าภายในอาคารที่่�ต้องการเข้้าร่่วมกิิจกรรม สำหรัับ
ปีี 2567 นี้้�  กองทรััสต์์ได้้รัับประกาศเกีียรติิคุุณจาก 
สภากาชาดไทย เป็็นสถาบัันที่่�ให้้ความร่่วมมืือจััดหา 
ผู้้�บริิจาคโลหิิตเป็็นหมู่่�คณะ เพื่่�อช่่วยเหลืือเพื่่�อนมนุุษย์์
อย่า่งสม่ำ่เสมอ ด้ว้ยปริมิาณโลหิติที่่�ได้ร้ับับริจิาคเกินิกว่า่  
1,669 หน่่วย 

	 และอีีกหนึ่่�งโครงการที่่�กองทรััสต์์ยัังคงดำเนิินการเพื่่�อร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการช่่วยเหลืือและตอบแทนสัังคมโดยรวม คื ือ 
กิิจกรรมรัับบริิจาคสิ่่�งของที่่�ไม่่ได้้ใช้้ประโยชน์์ให้้กลายเป็็นโอกาสทางการศึึกษาให้้แก่่เด็็ก ๆ  ที่่�ขาดโอกาส ร่ ่วมกัับ 
มูลูนิธิิยิุวุพัฒัน์โ์ดยการตั้้�งกล่่องรัับบริิจาค บริเิวณพื้้�นที่่�โซนร้้านค้้าของทั้้�ง 2 อาคาร โดยจะรัับบริิจาคในช่ว่งต้้นเดืือนมกราคม
ของทุุกปีี 

4.	 ด้านการกำ�กับดูแลกิจการและการต่อต้านคอร์รัปชัน 

	 	 1)	 การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม

	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์บริิหารกองทรััสต์์โดยให้้ความสำคััญในการประกอบธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรม มี จรรยาบรรณ  
โดยพึึงปฏิิบััติิในการบริิหารกองทรััสต์์ให้้อยู่่�ภายใต้้กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (และที่่�แก้้ไขเพิ่่�มเติิม) พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์์ของ 
หน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการดำเนิินงานที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์ ์ส่ง่เสริมิการแข่ง่ขันัทางการค้า้อย่า่งเสรีแีละเป็น็ธรรม ปฏิบิัตัิติ่อ่ผู้้�เช่า่ทุกุรายอย่า่งเป็น็ธรรม ไม่โ่ฆษณาชวนเชื่่�อ
หรืือเปิิดเผยข้้อมููลอัันเป็็นเท็็จที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความเข้้าใจผิิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และนัักลงทุุนทั่่�วไป 

	 	 ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ คู่่�ค้้า ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�เกี่่�ยวข้้อง และยัังสร้้าง
ความเชื่่�อมั่่�นแก่่นัักลงทุุนในระยะยาว 
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	 	 2)	 การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน   

	 	 บริษิัทั เฟรเซอร์ส์ พร็อ็พเพอร์ต์ี้้� คอมเมอร์เ์ชียีล แอสเสท แมนเนจเม้น้ท์ ์(ประเทศไทย) จำกัดั ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ยึึดมั่่�นในการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โปร่่งใส เป็็นธรรม อยู่่�ภายใต้้กรอบของกฎหมาย หลัักจริิยธรรม และแนวทางการ
กำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี รวมทั้้�งสนัับสนุุนการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชััน และตระหนัักดีีว่่าการทุุจริิตคอร์์รััปชัันส่่งผลกระทบต่่อ
การดำเนิินธุุรกิิจและการเติิบโตที่่�ยั่่�งยืืนของบริิษััท ตลอดจนระบบเศรษฐกิิจ สัังคม และความมั่่�นคงของประเทศ โดยมุ่่�งเน้้นย้้ำ
ในการสร้้างจิิตสำนึึก ค่่านิิยม ทััศนคติิให้้กัับบุุคลากรในการปฏิิบััติิงานอย่่างซื่่�อสััตย์์ โปร่่งใส เคารพกฎหมายรวมถึึงกฎระเบีียบ
ต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสนัับสนุุนการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชัันทุุกรููปแบบให้้เป็็นวััฒนธรรมองค์์กร

	 	 บริิษััทฯ มี การสื่่�อสารนโยบายการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชัันและบทลงโทษทางวิินััยในข้้อบัังคัับเกี่่�ยวกัับการทำงาน
เป็็นลายลัักษณ์์อัักษร มีีการกำหนดให้้ทบทวนนโยบายตามความเหมาะสม พร้้อมทั้้�งสื่่�อสารให้้กัับผู้้�บริิหารและพนัักงานทุุกคน 
รัับทราบผ่่านข้้อมููลที่่�จัดเก็็บในฐานข้้อมููลส่่วนกลางของบริิษััท การปฐมนิิเทศพนัักงานใหม่่ อี เมล พื้้� นที่่�ประชาสััมพัันธ์์  
และเว็็บไซต์์ของบริิษััทสม่่ำเสมอตลอดทั้้�งปีี 

	 	 บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ความสำคััญของการมีีส่่วนร่่วมในการดููแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม ควบคู่่�กับการ 
ดำเนินิงานที่่�ตั้้�งอยู่่�บนพื้้�นฐานความถูกูต้อ้ง ภายใต้ก้รอบธรรมาภิบิาลที่่�ดี ีการร่ว่มแสดงความรับัผิดิชอบต่อ่สังัคมและสิ่่�งแวดล้อ้ม 
ให้้เป็็นหน้้าที่่�หนึ่่�งที่่�สำคััญและถืือปฏิิบััติิโดยทั่่�วกััน

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ 

และการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

1.	 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

	 	 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในครึ่งปีแรกของปี 2567 ขยายตัวที่อัตราร้อยละ 1.9 จากการขยายตัวในไตรมาส 2 ปี 2567 ที่ร้อยละ 2.3 
จากปีก่อน และร้อยละ 1.6 จากไตรมาส 1 ปี 2567 จากรายงานของสำ�นักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (“สภาพัฒน์”)  
ที่ได้ประเมินการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยตลอดปี 2567 จะสามารถขยายตัวได้ช่วงร้อยละ 2.3 - 2.8 (ประมาณการค่ากลางที่ร้อยละ 2.5) 
เทียบกับร้อยละ 1.9 ในปี 2566 

	 	 การขยายตัวของเศรษฐกิจไทยได้รับแรงสนับสนุนจากการฟื้นตัวอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเที่ยว รวมทั้งการขยายตัวในเกณฑ์ดี 
ของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ การเพิ่มข้ึนของการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐ และการขยายตัวอย่างช้า ๆ  ของภาคการส่งออก  
ตามลำ�ดับ ส่วนทางด้านอัตราเงินเฟ้อเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.4- 0.9 และทางด้านดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 2.3 ของ GDP

	 	 ท้ังนี้ เศรษฐกิจไทยในปี 2567 มีข้อจำ�กัดและปัจจัยเสี่ยงสำ�คัญต่าง ๆ  ดังนี้ (1) หนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในเกณฑ์สูงและ
มาตรฐานสินเชื่อที่มีความเข้มงวด (2) การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (3) ความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก  

2.	 ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน

	 	 ในไตรมาส 2 ของปี 2567 ตลาดอาคารสำ�นักงานในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ มีการขยายตัวเล็กน้อย จากการเติบโตของอุปทานพื้นที่ให้เช่า
และอัตราค่าเช่า ถึงแม้ว่าอัตราการดูดซับสุทธิเป็นบวกแต่อัตราการครอบครองยังคงลดลงเนื่องจากการที่อุปทานมีมากกว่าอุปสงค์ 

	 	 ทั้งนี้ คุณภาพยังเป็นปัจจัยสำ�คัญในการเลือกอาคารสำ�นักงาน ผู้เช่ามีการปรับเปลี่ยนการใช้พื้นที่สำ�นักงาน โดยให้ความสำ�คัญกับ 
ความยืดหยุ่นทางด้านเทคโนโลยีและการปรับตัว รวมถึงการสร้างสภาพแวดล้อมการทำ�งานที่สามารถรองรับรูปแบบการทำ�งานที่หลากหลาย 
และส่งเสริมความเป็นอยู่ที่ดีของพนักงาน นอกจากน้ี ผู้เช่ายังให้ความสำ�คัญกับแนวคิดทางด้านความยั่งยืนและ ESG ด้วยความมุ่งมั่นด้าน
คาร์บอน เทรนด์ผู้เช่าเปล่ียนจากโฮมออฟฟิศเป็นสำ�นักงานแบบดั้งเดิม โดยมีแรงหนุนหลักจากความต้องการสิ่งอำ�นวยความสะดวกและ 
การเข้าถึงที่มากขึ้น [ที่มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (“ไนท์แฟรงค์”)] 
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



	 	 ตลาดพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าปรับตัวดีขึ้นตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ ส่งผลให้ความต้องการใช้พื้นที่สำ�นักงานปรับเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะ 
กลุ่มอาคารสำ�นักงานที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ของธุรกิจทางด้าน ESG อย่างไรก็ตาม การปรับนโยบายการทำ�งาน 
ในรูปแบบ Hybrid workplace ในหลาย ๆ  องค์กร รวมถึงความต้องการการใช้พ้ืนท่ีแบบ Co-Working Space เป็นที่นิยมมากขึ้น  
โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจบริการ เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อความต้องการเช่าพื้นที่สำ�นักงาน ประกอบกับอุปทานพื้นที่สำ�นักงานใหม่ที่เพิ่มขึ้น อาทิ  
โครงการวัน แบงค็อก ทาวเวอร์ 3 และ 4 พ้ืนที่ประมาณ 90,000 ตร.ม. โครงการศุภาลัย ไอคอน สาทร และโครงการรัชโยธิน ฮิลล์  
ซึ่งมีความต้องการเช่าพื้นที่สำ�นักงานเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะในกลุ่มอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงาน

3.	 อุปทาน

	 	 ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 อุปทานอาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพมหานครมีพื้นที่รวม 9.7 ล้าน ตร.ม. คงที่จากไตรมาส 2 ปี 2567 และ
มีอัตราการเช่าพื้นที่สุทธิ 36,761 ตร.ม. เป็นผลมาจากการย้ายพื้นที่ไปยังอาคารใหม่ที่เป็นเกรดเอ พลัส โดยอัตราการเช่าพื้นที่สุทธิรวม 37,847 
ตร.ม. และสำ�หรับอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ทั้งในและนอกพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) มีอัตราการเช่าสุทธิ 8,483 ตร.ม. สะท้อนถึง 
ความต้องการพื้นที่สำ�นักงานในอาคารที่เป็นเกรดพรีเมียม 

	 	 ทั้งนี้ ในช่วงปี 2568 ถึง 2569 จะมีอุปทานพื้นที่อาคารสำ�นักงานใหม่เข้าสู่ตลาด ประมาณ 316,000 ตร.ม. และ 440,400 ตร.ม.  
ตามลำ�ดับ โดยร้อยละ 60 ของอุปทานใหม่จะต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) จากการเพิ่มขึ้นของอุปทานส่งผลให้ตลาดพื้นที่อาคาร 
สำ�นักงานเป็นตลาดของผู้เช่า ผู้เช่ามีอำ�นาจการต่อรองที่สูงขึ้น  (ที่มา : ไนท์แฟรงค์) 

4.	 อุปสงค์

	 	 การดูดซับสุทธิของตลาดพื้นที่สำ�นักงาน ณ ไตรมาส 2 ปี 2567 เป็นบวก เท่ากับ 18,400 ตร.ม. เพิ่มขึ้นจากการติดลบในไตรมาส 1  
ปี 2567 ส่งผลให้พื้นที่ครอบครองทั้งหมดเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.4 จากไตรมาส 1 ปี 2567 คิดเป็น 4.73 ล้าน ตร.ม. ความต้องการพื้นที่สำ�นักงาน
ในพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เพิ่มขึ้น มีการดูดซับสุทธิท่ี 23,400 ตร.ม. ขณะที่ความต้องการพ้ืนที่สำ�นักงานในพ้ืนที่นอกศูนย์กลางธุรกิจ 
(Non-CBD) หดตัวเล็กน้อย การดูดซับสุทธิติดลบ 4,950 ตร.ม. ทางด้านอัตราการครอบครองพื้นที่สำ�นักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม  
ณ ไตรมาส 2 ปี 2567 อยู่ที่ร้อยละ 77 แบ่งออกเป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ที่ร้อยละ 80 ลดลงร้อยละ 2.5 เทียบกับไตรมาสเดียวกันในปี
ก่อนหน้า เนื่องจากแรงกดดันของอุปทานที่เพิ่มขึ้น ในส่วนของอาคารสำ�นักงานเกรดบีและซี ที่ร้อยละ 75 และ 77 ตามลำ�ดับ ทางด้านอัตรา
การเช่าแต่ละพื้นที่สำ�หรับย่านเพลินจิต ชิดลม วิทยุ และพื้นที่นานา อโศก พร้อมพงษ์ ปรับลดลงเล็กน้อยร้อยละ 1.4 และ 0.3 ตามลำ�ดับ  
จากไตรมาสที่ 1 ปี 2567 และพื้นที่สีลม สาทร พระราม 4 ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.4 ขณะที่พื้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) มีอัตราลดลง
ร้อยละ 0.5 (ที่มา: ไนท์แฟรงค์) 

	 	 ทั้งนี้ จากข้อมูล ศูนย์วิจัยกรุงศรี จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป หนุนให้ภาคธุรกิจมีการขยายการจ้างงาน 
โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจบริการ บริษัทสินค้าอุปโภคบริโภค และธุรกิจโคเวิร์กกิ้งสเปซ รวมถึงอุปสงค์จากบริษัทต่างชาติ ที่ต้องการสำ�นักงาน 
คณุภาพและทนัสมยัในพืน้ท่ีศนูยก์ลางธรุกจิ (CBD) ผูเ้ชา่พิจารณายา้ยพืน้ทีไ่ปยงัอาคารใหมท่ีม่สีิง่อำ�นวยความสะดวกท่ีดขีึน้ ตลอดจนพจิารณา
พื้นที่สำ�นักงานที่มีการส่งเสริมด้านความยั่งยืนที่ช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์และความน่าเชื่อถือ ดึงดูดพนักงานที่มีความสามารถ รวมถึงบริษัท 
ต่างชาติที่ต้องการย้ายฐานการผลิตและจัดตั้งบริษัทในประเทศไทย อาทิ กลุ่มธุรกิจยานยนต์ไฟฟ้า เป็นต้น   

5.	 อัตราค่าเช่า

	 	 จากข้อมูล CBRE ณ ไตรมาส 2 ปี 2567 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ อัตราค่าเช่าเฉลี่ยอาคาร 
เกรดเอ พลัส อยู่ท่ี 1,150 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับเพิ่มข้ึนร้อยละ 2.2 จากไตรมาส 1 ปี 2567 และอัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารสำ�นักงาน 
เกรดเอ อยู่ท่ี 900 บาท/ตร.ม./เดือน ลดลงเล็กน้อยที่ร้อยละ 1.6 สะท้อนถึงการความต้องการพื้นที่สำ�นักงานในพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจ 
ที่มีคุณภาพ มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกและทันสมัย และส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีให้กับพนักงาน 

124
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2566 - กันยายน 2567



6.	 การดำ�เนินงานของกองทรัสต์ ปีบัญชี 2567 

	 	 ในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินแผนงานโครงการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิิน ประจำปีี 2567 (Asset Enhancement Initiatives 
(“AEI”)) เพื่่�อปรัับปรุุงและพััฒนาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้มีีศัักยภาพภาพมากยิ่่�งขึ้้�น เพิ่่�มความสามารถทางการแข่่งขัันในสภาวะที่่�ตลาด
อาคารสำนัักงานมีีการแข่่งขัันสููงในปััจจุุบััน และอุุปทานใหม่่ที่่�จะเข้้าสู่่�ตลาดในอนาคต เพื่่�อรัักษาระดัับอััตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่า ตลอดจน 
เป็็นการสร้้างบรรยากาศและประสบการณ์์ที่่�ดีในการใช้้อาคารให้้มีีความสะดวกและทัันสมััยมากยิ่่�งขึ้้�น โดยทั้้�ง 2 โครงการมีีการปรัับปรุุง 
ทั้้�งทางด้้านกายภาพและด้้านเทคโนโลยีีของอุุปกรณ์์ประกอบอาคาร ได้้แก่่ อาคารสาทร สแควร์์ ดำเนิินการปรัับปรุุงบริิเวณพื้้�นที่่�ส่วนกลาง 
ชั้้�น 1 และชั้้�น 2 พื้้�นที่่�ห้อ้งน้ำ้ส่ว่นกลาง พื้้�นที่่�โถงล็อ็บบีขีองอาคาร ซึ่่�งมีกีารติดิตั้้�งจอแอลอีดีีขีนาดใหญ่ ่ทางด้า้นอาคารปาร์ค์เวนเชอร์ ์อีโีคเพล็ก็ซ์์  
ดำเนิินการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�โซนร้้านค้้าและห้้องน้้ำส่่วนกลาง อีีกทั้้�งทั้้�ง 2 อาคารได้้มีีการปรัับปรุุงและพััฒนาทางด้้านเทคโนโลยีีให้้มีีความทัันสมััย 
มากยิ่่�งขึ้้�นเพื่่�อให้้เทีียบเท่่าและสอดคล้้องกัับเทรนด์์ในปััจจุุบััน อาทิิ งานปรัับปรุุงระบบควบคุุมการเข้้า-ออกอาคารด้้วยการจดจำใบหน้้า  
(Face Recognition) หรืือผ่่านคิิวอาร์์โค้้ด (QR Code) งานติิดตั้้�งจุุดบริิการตนเองในการลงทะเบีียนเข้้าอาคาร (Self-Check in kiosks)  
การติิดตั้้�งระบบตรวจวััดคุุณภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality (IAQ)) การปรัับปรุุงระบบลานจอดรถยนต์์และรถจัักรยานยนต์์
ภายในอาคารด้้วยระบบการจดจำป้้ายทะเบีียน (License Plate Recognition) และเปลี่่�ยนเป็็นระบบการรัับชำระเงิินแบบออนไลน์์ ที่่�จะช่่วย
อำนวยความสะดวกและเพิ่่�มความรวดเร็็วให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการ เป็็นต้้น ซึ่่� งการปรัับปรุุงดัังกล่่าวได้้ดำเนิินการแล้้วเสร็็จในเดืือนกัันยายน 2567  
เป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

ในรอบปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2567
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รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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INVEST IN
PREMIUM QUALITY ASSETS
IN PRIME LOCATIONS

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท
แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด  (สำ�นักงานใหญ่)
944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้น 22 ถนนพระราม 4 
แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330   
โทรศัพท์ 0 2483 0000

ทรัสตี

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด
400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย
ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน
เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400
โทรศัพท์ 0 2673 3999  โทรสาร 0 2673 7809 

ติิดต่่อ

www.gvreit.com
E-mail: th.gvreit.ir@frasersproperty.com 


