
      

 

รายงานประจ�ำปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

ทรัสตี 
บรษิทั หลกัทรพัย์จัดการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั

400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรงุเทพฯ 10400

โทรศพัท์ : 0-2673-3999 โทรสาร : 0-2673-7809

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บรษิทั ยนูเิวนเจอร์ รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั

57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ชัน้ 22 ถนนวิทยุ  

แขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพฯ 10330

โทรศพัท์ : 0-2643-7100 โทรสาร : 0-2643-7625

ติดต่อ
www.gvreit.com 

Email : ir-uvrm@univentures.co.th

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)

รายงานประจ�ำปี ตุ
ลาคม 2560 - กันยายน 2561

ทรัสต
์เพื่

อ
การลงทุนในสิทธิการเช่าอ

สังหาริมทรัพ
ย์โกลเด้นเวนเจอ

ร์





      

 

สารบัญ
สารจากประธานกรรมการ			   3

สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์ 	 5

ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ 	 9

ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์	 14

	 และข้อมูลการวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 	

ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์	 23

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก	 25

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์	 29

โครงสร้างการจัดการ 	 49

ปัจจัยความเสี่ยง  	 84

การก�ำกับดูแลกองทรัสต์	 87

การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง	 102

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์	 104

ข้อพิพาททางกฎหมาย	 114

ข้อมูลส�ำคัญอื่น	 114

ความรับผิดชอบต่อสังคม	 116

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน	 124

ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์	 128

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต	 130

งบการเงิน	 136

www.gvreit.com 1



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

      

ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่ให้ความไว้วางใจบริษัทในการบริหาร 

เงินลงทุนของทา่น ทั้งนี้บริษัทยังคง 

มุ่งม่ันท่ีจะดูแลบริหารจัดการทรัพย์สิน 

ที่ลงทุนให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

โดยยึดหลักธรรมาภิบาล
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ในช่วงปีที่ผ่านมาเศรษฐกิจโลกมีโอกาสการเติบโตเป็นไปในทิศทางที่ดีขึ้น แม้ว่าจะมีปัจจัยเสี่ยงเศรษฐกิจโลก

ด้านนโยบายปกป้องทางการค้าของสหรัฐอเมริกา โดยเศรษฐกิจไทยนั้นก็มีแนวโน้มการขยายตัวอย่างต่อเนื่องสอดคล้อง

กับทิศทางของเศรษฐกิจโลก จากมาตรวัดทางเศรษฐกิจส่วนใหญ่เป็นไปในทิศทางที่ดีขึ้นไม่ว่าจะเป็นการบริโภค การลงทุน

จากภาครัฐและเอกชน รวมถึงภาคการส่งออกและท่องเท่ียว ในด้านตลาดอาคารส�ำนักงานภายในกรุงเทพมหานครก็เช่น

เดียวกัน มีอัตราการเช่าสูงที่สุดในช่วงหลายปีที่ผ่านมาหลังจากความต้องการพื้นท่ีอาคารส�ำนักงานจากผู้เช่าท่ีเป็นบริษัท

ไทยและต่างชาติ รวมถึงอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานเกรด A และ B ในทุกท�ำเลธุรกิจที่ส�ำคัญมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น

ต่อเนื่องตลอดปี พ.ศ. 2561 และในอนาคตคาดการณ์ว่าอัตราค่าเช่าเฉลี่ยมีแนวโน้มปรับเพิ่มโดยประมาณ 3 - 5% ต่อปี  

แต่การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังคงขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านพื้นที่อาคารส�ำนักงานที่คงเหลือและท�ำเลที่ตั้งของอาคารเป็นส�ำคัญ 

โดยอาคารส�ำนักงานที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ได้แก่ โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และโครงการสาทร สแควร์ นั้น ยังคง

รักษาระดับอัตราการเช่าเฉลี่ยที่สูงถึงกว่า 97% ได้ตามเป้าหมาย 

ด้วยความมุ่งมัน่ทีจ่ะรกัษาคุณภาพในการบรหิารจดัการ บรษิทัยนูเิวนเจอร์ รที แมนเนจเม้นท์ จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกอง

ทรสัต์ ตระหนกัถงึสภาวะการแข่งขนัทีส่งูขึน้ โดยมุง่เน้นกลยทุธ์ในการรกัษาความสมัพนัธ์อนัดกีบัผูเ้ช่าเป็นส�ำคญั รวมถงึมุง่เน้น

คณุภาพการให้บรกิารทีดี่แก่ผูเ้ช่า การดูแลรกัษาอาคาร และการสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่ผูเ้ช่าในอาคาร อกีท้ังมุง่มัน่ท่ีจะบรหิาร

จดัการกองทรสัต์ให้เกดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยในรอบปีท่ีผ่านมากองทรสัต์มรีายได้จากการลงทุนท้ังสิน้เท่ากบั 

1,144.29 ล้านบาท และมรีายได้จากการลงทนุสทุธเิท่ากบั 739.83 ล้านบาท ท�ำให้อตัราส่วนก�ำไรก่อนค่าใช้จ่ายดอกเบีย้และ

ก�ำไร (ขาดทุน) สิทธิจากเงินลงทุนต่อรายได้รวม สูงกว่า ร้อยละ 69.82 โดยในปีนี้กองทรัสต์ได้ประกาศผลตอบแทนทั้งหมด 

4 ครั้ง รวมเป็นเงินผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ 0.8206 บาท ซึ่งแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพของการบริหาร

จัดการและก�ำกับดูแลกองทรัสต์

สุดท้ายนี้ ในนามของประธานกรรมการบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนของท่าน ทั้งนี้บริษัทยังคงมุ่งมั่นที่จะดูแล

บริหารจดัการทรพัย์สนิทีล่งทนุให้เกดิประโยชน์สงูสดุโดยยดึหลกัธรรมาภบิาล พร้อมทัง้รกัษามาตรฐานในการบรหิารจดัการ

กองทรัสต์ที่มีประสิทธิภาพ เพื่อสร้างความพึงพอใจให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ตลอดไป

	 (นายฉัตรพี ตันติเฉลิม)

	 ประธานกรรมการ

สารจากประธานกรรมการ
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ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ	 GVREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด

ทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

อายุกองทรัสต์	 ไม่ก�ำหนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า	 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

	 สิทธิการเช่าอาคารมีก�ำหนด 25 ปี 5 เดือน 7 วัน ถึงวันที่ 5 กันยายน 2584

	 อาคารสาทร สแควร์

	 สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและอาคารมกี�ำหนด 24 ปี 6 เดอืน 7 วนั ถงึวนัที ่6 ตลุาคม 2583

ประเภทกองทรัสต์	 ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทุนที่ช�ำระแล้ว	 8,046,150,000 บาท

สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์

อสังหาริมทรัพย์
ลักษณะ 

การลงทุน

อัตราการเช่า  
พื้นที่เฉลี่ย 

(ต.ค. 60 - ก.ย. 61)
ต�ำแหน่งที่ตั้ง ชนิดทรัพย์สิน

มูลค่าทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 

ประจ�ำปี 2561*

มูลค่าที่ 
กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ 
อีโคเพล็กซ์  

(ไม่รวมพื้นที่ประกอบ
กิจการโรงแรม 

ดิ โอกุระ เพรสทีจ)

สิทธิการเช่า
อาคาร

ร้อยละ 99

หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ 
เชื่อมต่อโดยตรงจาก

รถไฟฟ้า (BTS)  
สถานีเพลินจิต

อาคารส�ำนักงาน 
เกรดเอ 

ย่านศูนย์กลางธุรกิจ

3,234  
ล้านบาท

3,028  

ล้านบาท

โครงการสาทร สแควร์
สิทธิการ 

เช่าช่วงที่ดิน
และอาคาร

ร้อยละ 97

หัวมุมถนนนราธิวาส 
ราชนครินทร์สาทร  
เชื่อมต่อโดยตรงจาก

รถไฟฟ้า (BTS)  
สถานีช่องนนทรี

อาคารส�ำนักงาน 
เกรดเอ 

ย่านศูนย์กลางธุรกิจ

6,839  
ล้านบาท

6,878  

ล้านบาท

* ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2561

สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการจัดหารายได้จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการจัดหา

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

นโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการ 

กองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ผ่านการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และมอบหมายหน้าที่ในการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ในฐานะ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

ทรัพย์สินที่เข้าลงทุน
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สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจ�ำปี 2561 ได้มีมติอนุมัติให้

กองทรัสต์ด�ำเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debentures) วงเงินไม่เกิน 2,000 

ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการน�ำเงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้น

กู้ไปช�ำระคืนภาระเงินกู้ของกองทรัสต์บางส่วน โดยสามารถสรุปรายละเอียด 

การช�ำระคืนภาระเงินกู้ดังนี้

ชื่อสัญญา
จ�ำนวนเงิน 

(ล้านบาท) เงินต้น
วงเงินกู้และสินเชื่อที่ช�ำระ

1. สัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์เพ่ือการ 

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) และธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

	 1,000 วงเงินกู้ที่ 1:	 ประเภทวงเงนิกูร้ะยะยาว จ�ำนวน  

	 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ 

	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักที ่

	 ลงทุนครั้งแรก

2. สัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์เพ่ือการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) และธนาคาร

ออมสิน

	 1,000 วงเงินกู้ที่ 1:	 ประเภทวงเงนิกูร้ะยะยาว จ�ำนวน  

	 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ 

	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักที ่

	 ลงทุนครั้งแรก

 รวม 	 2,000

ข้อมูลส�ำคัญการประกันรายได้ของ

อสังหาริมทรัพย์

- ไม่มี - 

สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยส�ำคัญที่กระทบ

ต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

- ไม่มี -

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ของกองทรัสต์ย้อนหลัง

กองทรัสต์มีการจ่ายประโชน์ตอบแทนตลอดปี 2561 รวมทั้งสิ้น 4 ครั้ง คิดเป็น 

มูลค่า 0.8206 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอัตราผลตอบแทน

รวมคิดเป็นร้อยละ 8.31 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ ณ สิ้นปีบัญชี 2561 หรือ 

ร้อยละ 5.43 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 (15.10 บาท 

ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ
เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต์)

อัตราผลตอบแทน 

(เทียบราคาพาร์)

1 ตุลาคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560 0.2009 8.07%

1 มกราคม 2561 - 31 มีนาคม 2561 0.2083 8.55%

1 เมษายน 2561 - 30 มิถุนายน 2561 0.2050 8.33%

1 กรกฎาคม 2561 - 30 กันยายน 2561 0.2064 8.29%
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ปี 2561 2560 2559

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8206 0.7414 0.2998

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - 0.1250

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.8206 0.7414 0.4248

ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์

ส�ำหรับรอบปีบัญชีที่ผ่านมา

ในปี 2561 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ�ำนวน 404.46 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก 

ปีก่อนเป็นจ�ำนวน 10.59 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.69 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ 

เกดิจากต้นทนุการเช่าและบรกิารจ�ำนวน 198.37 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 49.05  

ของค่าใช้จ่ายรวม ทัง้นี ้กองทรสัต์มค่ีาใช้จ่ายรอตดับญัชจี�ำนวน 30.02 ล้านบาท  

คดิเป็นร้อยละ 7.42 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึง่เป็นค่าใช้จ่ายในการจดัตัง้กองทรสัต์ 

ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี

ค่าใช้จ่าย (หน่วย: บาท)

1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560
เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

 ต้นทุนการเช่าและบริการ 	 198,374,132 	 194,568,186 	 1.96

 ค่าธรรมเนียมการจัดการ 	 18,518,191 	 18,035,520 	 2.68

 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 	 8,585,415 	 8,501,059 	 0.99

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 	 2,657,080 	 2,669,106 	 (0.45)

 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 	 80,444,759 	 60,866,940 	 32.16

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 	 2,326,319 	 2,082,453 	 11.71

 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 	 4,398,399 	 3,481,157 	 26.35

 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 	 30,024,407 	 30,024,407 	 -

 ต้นทุนทางการเงิน 	 59,134,852 	 73,643,886 	 (19.70)

รวมค่าใช้จ่าย 	 404,463,554 	 393,872,714 	 2.69

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการ

กองทรัสต์ถึงการด�ำเนินงานและฐานะทาง 

การเงินของกองทรัสต์ในช่วงปีที่ผ่านมา 

เฉพาะกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัย

ส�ำคัญ

ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น 1,144.29 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 51.47 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 4.71 โดยม ี

รายได้ค่าเช่าและบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า 1,134.83 ล้านบาท  

หรือร้อยละ 99.17 ของรายได้จากการลงทุน และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม 

ทั้งสิ้น 404.46 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนการเช่าและบริการเป็นค่าใช้จ่ายหลัก 

คิดเป็นร้อยละ 49.05 ของค่าใช้จ่ายท้ังหมดสุทธิแล้ว กองทรัสต์มีรายได ้

จากการลงทุนสุทธิจ�ำนวน 739.83 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อนหน้าจ�ำนวน  

40.88 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.85 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิ 

จากการด�ำเนนิงาน เท่ากบั 1,059.23 ล้านบาท เพิม่ข้ึนจากปีก่อนหน้า 411.90  

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 63.63
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

ความเสี่ยงที่ส�ำคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์

1.	 ความเสี่ยงจากสัญญา

	 กองทรัสต์มคีวามเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาอาจมกีารปฏบัิตไิม่เป็นไปตามท่ีระบุในสญัญาท่ีเกีย่วข้อง ท้ังด้านการลงทนุ  

	 การบริหาร หรอืการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืมคีวามเสีย่งจากการทีส่ญัญาเช่าทีด่นิหลกัจะถูกยกเลกิ  

	 ซึ่งท�ำให้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารหรือสัญญาเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกไปด้วย

2.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

	 เป็นความเสี่ยงทางธุรกิจที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที่คาดหวังไว้ เช่น ความเสี่ยง 

	 จากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ี ความเสี่ยงเก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจ หรือ 

	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู ้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�ำเนินงาน 

	 ตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส�ำเร็จได้ เป็นต้น

3.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

	 เป็นความเสีย่งทางธรุกจิทีอ่าจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิทีล่งทนุ โดยเกดิจาก 

	 ปัจจัยภายนอก เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS ความเสี่ยงเกี่ยวกับ 

	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุอยูภ่ายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดล้อม การปฏบิตัิ 

	 ตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน หรือ 

	 เพิ่มสูงขึ้น ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

	 เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย เป็นต้น

4.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

	 เป็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และอาจส่งผลถึงการด�ำเนินงานท่ีกองทรัสต ์

	 คาดหวังไว้ เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากปัจจัยต่างๆ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบ 

	 ให้มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญ หรือความเสี่ยงเกี่ยวกับมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์

	 ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของ 

	 อสงัหารมิทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของอสงัหารมิทรพัย์นัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมนิ ไม่ว่าใน 

	 ปัจจุบันหรือในอนาคต เป็นต้น

5.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์โดยผู้ลงทุน

	 เป็นความเสี่ยงที่อาจจะกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านหน่วยทรัสต์ที่ได้ลงทุนไว้ เช่น ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคา 

	 ของหน่วยทรสัต์ทีอ่าจลดลงจากราคาทีผ่นัผวนตามสภาวะตลาดทีผ่นัผวน ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด�ำเนนิงานจรงิ 

	 อาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส�ำคัญจากประมาณการก�ำไรไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย หรือความเสี่ยงทาง 

	 การเมืองเนื่องจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองที่เกิดขึ้นอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะ 

	 เศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศไทย ซึง่อาจจะก่อให้เกดิผลกระทบรนุแรงต่อสถานะ 

	 ทางการเงินของกองทรัสต์ เป็นต้น
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ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ
สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะ 2 ปีที่ผ่านมา

งบการเงินส�ำหรับปี ผู้สอบบัญชี ส�ำนักงาน

2561 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

2560 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเกี่ยวกับงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยมีความ

เห็นของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตส�ำหรับงบการเงินประจ�ำปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561 สรุปได้ดังนี้

“ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 ผลการด�ำเนิน

งาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้อง

ตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน”

1.  งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2561
(หน่วย: บาท)

รายการ
1 ตุลาคม 2560 - 
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

สินทรัพย์
	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร
	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
 	 ดอกเบี้ยค้างรับ
 	 ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า
 	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
	 สินทรัพย์อื่น

10,066,500,000
773,706,618
91,002,460
14,736,333

361,796
18,849,073
74,279,543
1,741,166

9,756,000,000
521,216,250
134,653,154
20,237,667

471,237
23,077,593

104,303,950
1,554,200

รวมสินทรัพย์ 11,041,176,989 10,561,514,051

หนี้สิน
 	 เจ้าหนี้การค้า
 	 เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
 	 รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
 	 เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ
 	 เงินกู้ยืมระยะยาว
 	 หุ้นกู้
 	 หนี้สินอื่น

17,120,686
61,269,225
19,424,737

292,212,684
-

1,997,548,959
5,433,856

15,619,085
36,942,043
14,294,972

272,115,769
2,000,000,000

-
6,858,732

รวมหนี้สิน 2,393,010,147 2,345,830,601

สินทรัพย์สุทธิ

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

	 ก�ำไร (ขาดทุน) สะสม 602,016,842 169,533,450

สินทรัพย์สุทธิ 8,648,166,842 8,215,683,450

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.6138 10.0830
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

2.  งบก�ำไรขาดทุนส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2561

(หน่วย: บาท)

รายการ
1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560

รายได้จากการลงทุน

	 รายได้ค่าเช่าและบริการ

	 รายได้ดอกเบี้ย

	 รายได้อื่น

1,134,833,138

1,325,626

8,133,425

1,081,558,692

1,379,590

9,882,650

รวมรายได้ 1,144,292,189 1,092,820,932

ค่าใช้จ่าย

 	 ต้นทุนการเช่าและบริการ

	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ

	 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์

	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

	 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย

	 ต้นทุนทางการเงิน

198,374,132

18,518,191

8,585,415

2,657,080

80,444,759

2,326,319

4,398,399

30,024,407

59,134,852

194,568,186

18,035,520

8,501,059

2,669,106

60,866,940

2,082,453

3,481,157

30,024,407

73,643,886

รวมค่าใช้จ่าย 404,463,554 393,872,714

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 739,828,635 698,948,218

	 รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์

	 รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายและตัดจ�ำหน่าย

		  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

 	 รายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์

	  รายการก�ำไร/(ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

		  ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

-

(19,255)

8,890,368

310,527,804

2,910,414

(7,133,988)

3,269,889

(50,664,712)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 1,059,227,552 647,329,821
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3.  งบกระแสเงินสดส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2561

(หน่วย: บาท)

รายการ
1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน

	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน

	 ปรับกระทบรายการ

1,059,227,552 647,329,821

 	 เงินสดรับจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

		  อสังหาริมทรัพย์

8,549 201,300

 	 การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (243,600,000) (600,000,000)

 	 เงินสดรับจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - 335,000,000

 	 การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 30,024,407 30,024,407

 	 การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 5,501,334 (7,057,050)

 	 การลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 4,228,520 4,003,440

 	 การลดลงในภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน - 182,752,196

 	 การ (เพิ่มขึ้น) ลดลง ในทรัพย์สินอื่น (186,966) 506,796

 	 การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเจ้าหนี้การค้า 1,501,601 (1,580,552)

 	 การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 3,161,577 (188,147)

 	 การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 5,129,765 5,718,625

 	 การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ 20,096,915 20,507,517

 	 การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในหนี้สินอื่น (1,424,876) 547,036

 	 ดอกเบี้ยรับ (1,325,626) (1,379,590)

 	 รับดอกเบี้ย 1,435,067 1,472,777

 	 ต้นทุนทางการเงิน 59,134,852 73,643,886

 	 รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - (2,910,414)

 	 รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายและตัดจ�ำหน่าย

		  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

19,255 7,133,988

 	 รายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (8,890,368) (3,269,889)

 	 รายการ (ก�ำไร) ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

		  ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

(310,527,804) 50,664,712

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 623,513,754 743,120,859
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

รายการ
1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

จ่ายดอกเบี้ย (40,478,082) (66,382,877)

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (626,686,366) (553,809,857)

ลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์จ่ายคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ - (101,850,000)

ช�ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (2,000,000,000) -

เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ 2,000,000,000 -

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (667,164,448) (722,042,734)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ	 (43,650,694) 21,078,125

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 134,653,154 113,575,029

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 91,002,460 134,653,154

4.  อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ

(หน่วย: บาท)

อัตราส่วนทางการเงิน
1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด (บาท) 8,648,166,842 8,215,683,450

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท) 8,320,686,958 8,238,673,256

อัตราส่วนของรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 64.65 63.96

อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย

ระหว่างงวด (ร้อยละ) 

4.86 4.78

อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ

ถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ) 

13.75 13.26

อตัราส่วนหนีส้นิต่อมลูค่าสนิทรพัย์สทุธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (ร้อยละ) 28.76 28.47

อัตราส่วนของจ�ำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักของการซื้อขายเงินลงทุน

ระหว่างงวดต่อมูลค่าระหว่างงวดสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด 

(ร้อยละ)(1)

1.89 4.83

หมายเหตุ:	 (1) มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร และค�ำนวณโดยใช้วิธี 

	 ถัวเฉลี่ยถ่วงน�ำ้หนักตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี/งวด
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
และข้อมูลการวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

1. ผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

ค�ำอธบิายผลการด�ำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์ประจ�ำปี ส�ำหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 ตลุาคม 2560 

ถึงวันที่ 30 กันยายน 2561 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า 

1.1 ภาพรวมผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

(1) รายได้จากการลงทุน

	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนท้ังสิ้น จ�ำนวน 1,144.29 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อนเป็น จ�ำนวน 

51.47 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.71 โดยปรับตัวเพิ่มขึ้นจากความสามารถในการจัดหารายได้ที่เพิ่มสูงขึ้นของค่าเช่า 

และบริการเป็นส�ำคัญ ซึ่งรายได้ค่าเช่าและบริการปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.93 มาเท่ากับ 1,134.83 ล้านบาท หรือคิดเป็น 

ร้อยละ 99.17 ของรายได้จากการลงทุน นอกจากนี้กองทรัสต์มีรายได้ดอกเบ้ีย และรายได้อื่นจ�ำนวน 1.33 ล้านบาท  

และ 8.13 ล้านบาทตามล�ำดับ

รายได้จากการลงทุน 

(หน่วย: บาท)

1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560
เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,134,833,138 1,081,558,692 4.93%

รายได้ดอกเบี้ย 1,325,626 1,379,590 (3.91%)

รายได้อื่น 8,133,425 9,882,650  (17.70%)

รวมรายได้จากการลงทุน 1,144,292,189 1,092,820,932 4.71%

 		

		  ผลการด�ำเนินงานของอาคารส�ำนักงานเกรดเอ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ จ�ำนวน 2 แห่ง ประกอบด้วย โครงการ 

ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร ์

ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี้

		  โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) มีอัตรา

การเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 99 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2561 อยู่ที่จ�ำนวน 1,018 บาท/

ตร.ม./เดือน ซึ่งปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์

อีโคเพล็กซ์
ไตรมาส 1/2561 ไตรมาส 2/2561 ไตรมาส 3/2561 ไตรมาส 4/2561

อตัราการเช่าพ้ืนทีเ่ฉลีย่ (ร้อยละ) 98 99 100 99

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

(บาท/ตร.ม./เดือน)

1,000 1,014 1,024 1,033
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โครงการสาทร สแควร์ มีอัตราการเช่าพื้นท่ีเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2561 อยู่ท่ีร้อยละ 97 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

ตลอดปีบญัช ี2561 อยูท่ีจ่�ำนวน 819 บาท/ตร.ม./เดอืน ซึง่ปรบัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่งจากวนัทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุในทรพัย์สนิ

โครงการสาทร สแควร์ ไตรมาส 1/2561 ไตรมาส 2/2561 ไตรมาส 3/2561 ไตรมาส 4/2561

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (ร้อยละ) 97 97 97 96

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

(บาท/ตร.ม./เดือน)

803 816 822 833

(2)	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ�ำนวน 404.46 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 10.59 ล้านบาท 

คดิเป็นร้อยละ 2.69 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกดิจากต้นทนุการเช่าและบรกิารจ�ำนวน 198.37 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 49.05 

ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจ�ำนวน 30.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.42 ของค่าใช้จ่ายรวม 

ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปีี

	 อนึ่ง กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจัดการจ่ายให้กับบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะทรัสตี 

ค่าธรรมเนยีมนายทะเบยีนจ่ายให้กบับริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย จ�ำกดั ในฐานะนายทะเบยีน ค่าธรรมเนยีม

บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายให้กับบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียม

วชิาชพีจ่ายให้กบับรษัิท เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ�ำกดั ในฐานะบรษิทัตรวจสอบบญัช ีและจ่ายให้กบั บรษิทั ไนท์แฟรงค์ 

ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ใน

กรอบเพดาน ตามร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ท่ีเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกท่ีได้แจ้งไว้ในหนังสือ 

ชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงิน ซึ่งเป็นดอกเบี้ยจ่ายจากการกู้ยืมเงินระยะยาวจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท จากธนาคาร

พาณิชย์ 1 แห่ง และจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 1 แห่ง และเป็นส่วนของดอกเบี้ยจ่ายของหุ้นกู้ที่กองทรัสต์เสนอขายเมื่อ

วันที่ 30 เมษายน 2561 ที่ผ่านมา เป็นจ�ำนวน 59.13 ล้านบาท ลดลงจากปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 19.70 เนื่องจากภายหลัง

การเสนอขายหุน้กูแ้ละช�ำระคนืเงนิกูย้มืบางส่วน กองทรสัต์มกีารกลบัรายการทางบญัชจีากการบนัทกึบญัชดีอกเบีย้ค้างจ่าย

ด้วยวิธีการค�ำนวณดอกเบี้ยที่แท้จริง (EIR) ส่งผลให้กองทรัสต์รับรู้ค่าใช้จ่ายของดอกเบี้ยจ่ายลดลง
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

ค่าใช้จ่าย (หน่วย: บาท)

1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560
เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

ต้นทุนการเช่าและบริการ 198,374,132 194,568,186 1.96

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 18,518,191 18,035,520 2.68

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 8,585,415 8,501,059 0.99

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,657,080 2,669,106 (0.45)

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 80,444,759 60,866,940 32.16

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,326,319 2,082,453 11.71

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,398,399 3,481,157 26.35

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 30,024,407 30,024,407 -

ต้นทุนทางการเงิน 59,134,852 73,643,886 (19.70)

รวมค่าใช้จ่าย 404,463,554 393,872,714 2.69

(3)	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจ�ำนวน 739.83 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 40.88 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.85 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานอยู่ที่จ�ำนวน 1,059.23 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 411.90 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 63.63

	 ทั้ ง น้ี  กองทรัสต ์มีรายการก�ำไรทุนสุทธิ ท่ียังไม ่ เ กิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช ่าอสังหาริมทรัพย ์  

จ�ำนวน 310.53 ล้านบาท เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2560 ท�ำให้ในปี 2561 

กองทรัสต์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม*เท่ากับจ�ำนวน 10,066.50 ล้านบาท

ราคาประเมินตามโครงสร้างกอง

ทรัสต์ด้วยวิธีรายได้

ราคาประเมินปี 2561

(ล้านบาท)

ราคาประเมินปี 2560

(ล้านบาท)

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์

(ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์

(ประเทศไทย) จ�ำกัด

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2561 30 กันยายน 2560

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 3,234 3,119

โครงการสาทร สแควร์ 6,839 6,637

ราคาประเมินรวม 10,073 9,756

*	มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้พิจารณารวมถึงรายได้บางส่วนที่กองทรัสต์ได้รับร้ ู

	 เข้ามา และแสดงไว้ภายใต้รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด�ำเนินงานแล้ว ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงิน 

	 จึงต้องมีการปรับปรุงด้วยรายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด�ำเนินงานดังกล่าว
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ  

(หน่วย: บาท)

1 ตุลาคม 2560 -  

30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  

30 กันยายน 2560
เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

รายได้จากการลงทุน 1,144,292,189 1,092,820,932 4.71

ค่าใช้จ่าย 404,463,554 393,872,714 2.69

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 739,828,635 698,948,218 5.85

	 รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขาย

		  เงินลงทุนในหลักทรัพย์

	 รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขาย 

		  และตัดจ�ำหน่ายเงินลงทุนในสิทธิการ 

		  เช่าอสังหาริมทรัพย์

 	 รายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงิน 

		  ลงทุนในหลักทรัพย์

 	 รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น 

		  จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

		  อสังหาริมทรัพย์

-

(19,255)

8,890,368

310,527,804

2,910,414

(7,133,988)

3,269,889

(50,664,712)

(100.00)

(99.73)

171.89

(712.91)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด�ำเนินงาน

1,059,227,552 647,329,821 63.63

1.2	 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	(1)	 สินทรัพย์

		 ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ�ำนวน 11,041.18 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 479.66 ล้าน

บาท คิดเป็นร้อยละ 4.54 จาก ณ 30 กันยายน 2560 โดยมีรายการส�ำคัญดังนี้

		 •	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�ำนวน 10,066.50 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน  

			   310.50 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.18 เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  

			   ณ 30 กันยายน 2560 โดยเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการ 

			   ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จัดท�ำโดยผู ้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้  

			   (Income Approach)

		 •	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�ำนวน 773.71 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจ�ำนวน 252.49 ล้านบาท  

			   คิดเป็นร้อยละ 48.44 ซึ่งเป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้้

		 •	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีคงเหลือจ�ำนวน 74.28 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ทยอย 

			   ตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

สินทรัพย์ (หน่วย: บาท)
ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560 เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 ตามมูลค่ายุติธรรม

 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

 เงินสดและเงินฝากธนาคาร

 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

 ดอกเบี้ยค้างรับ

 ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า

 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

 สินทรัพย์อื่น

10,066,500,000

773,706,618

91,002,460

14,736,333

361,796

18,849,073

74,279,543

1,741,166

9,756,000,000

521,216,250

134,653,154

20,237,667

471,237

23,077,593

104,303,950

1,554,200

3.18

48.44

(32.42)

(27.18)

(23.22)

(18.32)

(28.79)

12.03

รวมสินทรัพย์ 11,041,176,989 10,561,514,051 4.54

(2)	 หนี้สิน

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ�ำนวน 2,393.01 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 47.18 ล้านบาท 

คิดเป็นร้อยละ 2.01 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2560 โดยมีรายการส�ำคัญดังนี้

	 •		หุ้นกู้จ�ำนวน 1,997.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.47 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากการเสนอขายหุ้นกู้ทดแทน 

			  เงินกู้ยืมระยะยาวเดิมที่มีจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท

	 •		เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการจ�ำนวน 292.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.21 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการเรียก 

			  เก็บเงินประกันการเช่าและบริการจากผู้เช่า

หนี้สิน (หน่วย: บาท)
ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560 เปลี่ยนแปลง

จ�ำนวน จ�ำนวน ร้อยละ

เจ้าหนี้การค้า

เจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ

เงินกู้ยืมระยะยาว

หุ้นกู้

หนี้สินอื่น

17,120,686

61,269,225

19,424,737

292,212,684

-

1,997,548,959

5,433,856

15,619,085

36,942,043

14,294,972

272,115,769

2,000,000,000

-

6,858,732

9.61

65.85

35.89

7.39

-

-

(20.77)

รวมหนี้สิน 2,393,010,147 2,345,830,601 2.01

(3)	 สินทรัพย์สุทธิ

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจ�ำนวน 8,648.17 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 

432.48 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.26 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2560 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.6138 บาท 

ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก ณ 30 กันยายน 2560 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.0830 บาท
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1.3	 การวิเคราะห์กระแสเงินสด

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจ�ำนวน 91.00 ล้านบาท 

โดยมีสาเหตุหลักดังนี้

(1)	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 623.51 ล้านบาท ซ่ึงเกิดจากการเพิ่มขึ้นใน 

สินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานจ�ำนวน 1,059.23 ล้านบาท และการลดลงของการซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ จ�ำนวน 

243.60 ล้านบาท เป็นส�ำคัญ

(2)	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจ�ำนวน 667.16 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์จ�ำนวน 626.69 ล้านบาท และการจ่ายดอกเบี้ยจ�ำนวน 40.48 ล้านบาท

กระแสเงินสด (หน่วย: บาท)
ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

จ�ำนวน จ�ำนวน

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 623,513,754 743,120,859

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (667,164,448) (722,042,734)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ (43,650,694) 21,078,125

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 134,653,154 113,575,029

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 91,002,460 134,653,154

1.4	 อัตราส่วนทางการเงิน

(1)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�ำไร (Profitability Ratio)

	 ณ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีอัตราก�ำไรขั้นต้น อัตราก�ำไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย เท่ากับ 

ร้อยละ 82.66 ร้อยละ 64.65 และร้อยละ 12.25 ตามล�ำดับ

อัตราส่วน ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

อัตราก�ำไรขั้นต้น (ร้อยละ) 82.66 82.20

อัตราก�ำไรสุทธิ (ร้อยละ) 64.65 63.96

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย (ร้อยละ) 12.25 7.88

(2)	 อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน (Efficiency Ratio)

	 ณ 30 กนัยายน 2561 กองทรสัต์มคีวามสามารถในการบรหิารทรพัย์สนิ ซึง่แสดงจากอตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์

ที่อยู่ในระดับร้อยละ 6.70 และอัตราการหมุนของสินทรัพย์ที่เท่ากับ 0.1028 เท่า

อัตราส่วน ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ) 6.70 6.62

อัตราการหมุนของสินทรัพย์ (เท่า) 0.1028 0.1024
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

(3)	 อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

	 ณ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 8.7206 เท่า  

และมีอัตราส่วนสภาพคล่องเงินสดต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 8.5213 เท่า อีกทั้งกองทรัสต์มีอัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้ 

การค้าเท่ากับ 75.1638 เท่า

อัตราส่วน ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

 อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 8.7206 9.5124

 อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า) 8.5213 9.1783

 อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า (เท่า) 75.1638 53.4768

(4)	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�ำระหนี้ (Debt Covenant)

	 กองทรัสต์ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู ้ยืมระยะยาวและหุ ้นกู ้ ซ่ึงบริษัทจัดการเห็นว่า 

กองทรัสต์มอีตัราส่วนทางการเงนิภายใต้เกณฑ์ทีธ่นาคารระบุไว้ตามสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู ้โดยมรีายละเอยีดดงันี้

อัตราส่วน ตามเกณฑ์ ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม

(Loan to Total Asset) (ร้อยละ)

ไม่เกินร้อยละ 30 18.09 18.94

Funded Interest Bearing Debt to

EBITDA (เท่า)(1)

ไม่เกิน 5.5 เท่า 2.41 2.49

หมายเหตุ: (1) อัตราส่วนเฉลี่ยต่อปี

1.5	 ผลตอบแทนของกองทรัสต์

กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2561 เท่ากับ 0.8206 บาทต่อหน่วยทรัสต์

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2561 เท่ากับร้อยละ 8.31 เมื่อเทียบกับราคาพาร์  

และเท่ากับร้อยละ 5.43 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 (ราคา 15.10 บาทต่อหน่วยทรัสต์)

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2561

รอบผลประกอบการ
เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต์)

วันจ่ายเงินประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2560 0.2009 12 มีนาคม 2561 เงินสด

1 มกราคม - 31 มีนาคม 2561 0.2083 8 มิถุนายน 2561 เงินสด

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2561 0.2050 7 กันยายน 2561 เงินสด

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2561 0.2064 25 ธันวาคม 2561 เงินสด
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ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจ�ำปี 2561

รายการ ณ 30 กันยายน 2561 ณ 30 กันยายน 2560

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8206 0.7414

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - -

รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.8206 0.7414

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วย 

ลงทุนครั้งแรก (10.00 บาทต่อหน่วย) ณ วันท่ี 22 มีนาคม 2559 

(ร้อยละ)

8.21 7.41

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาพาร์ (9.875 

บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 และ 30 กันยายน 2560 

(ร้อยละ)

8.31 7.51

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด (15.10 

บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 และ 14.80 บาทต่อหน่วย

วันที่ 29 กันยายน 2560) (ร้อยละ)

5.43 5.01

2.  ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด�ำเนินงานในอนาคตอย่างมีนัยส�ำคัญ

จากการประเมินภาวะเศรษฐกิจไทย ของธนาคารแห่งประเทศไทย ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 ที่ขยายตัวร้อยละ 4.6 จาก

ช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ส่งผลให้แนวโน้มของเศรษฐกจิไทยตลอดปี 2561 และในปี 2562 มสีญัญาณการขยาย

ตัวที่ชัดเจนและต่อเนื่อง ที่ร้อยละ 4.4 และ 4.2 ตามล�ำดับ โดยมีแรงกดดันทางบวกจากการใช้จ่ายภาคเอกชนทั้งการบริโภค

และการลงทุน ซึ่งส่งสัญญาณผ่านการจ้างงานที่เพิ่มข้ึน ประกอบกับความชัดเจนของโครงการลงทุนภาครัฐ แม้การใช้จ่าย

ของภาครัฐจะมีแนวโน้มต�่ำกว่าที่ธนาคารแห่งประเทศไทยคาดการณ์ไว้ ท้ังนี้เศรษฐกิจคู่ค้าของประเทศไทยมีการชะลอตัว 

ของการขยายตัวทางเศรษฐกิจตามปริมาณการค้าโลกท่ีได้รับผลกระทบจากนโยบายกีดกันทางการค้าระหว่างสหรัฐฯ  

และจีน รวมถึงภาวะการเงินที่ตึงตัวขึ้นในหลายประเทศ ซ่ึงมีความไม่แน่นอนสูงข้ึนและอาจรุนแรงจนกระทบต่อตลาด 

การเงิน ตลาดสินค้าโภคภัณฑ์ ตลอดจนภาคเศรษฐกิจจริงได้ 

ทั้งนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยยังคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายไว้ที่ร้อยละ 1.50 ต่อปี ตามการก�ำหนดแนวทางการด�ำเนิน

นโยบายการเงนิทีเ่หมาะสม ณ วนัที ่19 กนัยายน 2561 ทีผ่่านมา โดยนโยบายดงักล่าวยงัคงอยูใ่นระดบัทีผ่่อนคลาย ทีก่ระตุน้

ให้ภาคเอกชนระดมทนุได้อย่างต่อเนือ่ง ซึง่เป็นผลดทีัง้ทางตรง และทางอ้อมต่อธรุกจิของกองทรสัต์ ในการดงึดดูนกัลงทนุทัง้

ชาวไทยและต่างชาติเข้ามาลงทนุในประเทศไทย รวมถึงการตัง้ส�ำนกังานใจกลางเขตธรุกจิท่ีส�ำคญัของกรงุเทพฯ แต่ในอนาคต 

หากเศรษฐกิจมีแนวโน้มขยายตัวได้ต่อเนื่อง อัตราเงินเฟ้ออยู่ในกรอบเป้าหมายที่วางไว้ ก็อาจมีการใช้นโยบายทางการเงินที่

ผ่อนคลายลดลง ซึ่งสัญญาณการปรับขึ้นของอัตราดอกเบ้ียเริ่มเห็นเพิ่มข้ึน จากธนาคารกลางในภูมิภาคบางแห่งเริ่มด�ำเนิน

นโยบายผ่อนคลายทางการเงินลดลง เช่น ธนาคารกลางฟิลิปปินส์ ธนาคารกลางอินโดนีเซีย   

 ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตระหนกัถงึความเสีย่งท่ีอาจจะเกดิข้ึนเป็นอย่างด ีและเตรยีมความพร้อมเพือ่รองรบักบัปัจจยั 

ต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจ โดยให้ความส�ำคัญกับการพัฒนากลยุทธ์การบริหารอาคารส�ำนักงานอย่าง 

ต่อเนื่อง อาทิ การให้บริการอย่างครบวงจรเพื่อรองรับความต้องการของผู้เช่า การจัดกิจกรรมภายในอาคารส�ำนักงานเพื่อ

ส่งเสริมภาพลักษณ์ของสินทรัพย์และสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า ซึ่งจะสามารถสร้างความพึงพอใจต่อผู้เช่าปัจจุบัน  

และสร้างศักยภาพในการแข่งขันเพื่อดึงดูดผู้เช่าเป้าหมายทั้งบริษัทในประเทศและต่างประเทศ
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

 อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคต เป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบันเกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคต  

แต่มิได้เป็นการรับรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรัสต์แต่อย่างใด ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาและไม่อาจยึดถือเอา

ข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตได้ ดังนั้น ในการตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรใช้ความระมัดระวังและ

วิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ในรายงานประจ�ำปีฉบับนี้

3.  ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ส�ำหรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2560 - 30 กันยายน 2561

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

จ�ำนวนเงิน

หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1)

เรียกเก็บจริง%(2) เพดาน%(2)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 18,518,191 0.23% ไม่เกิน 1.0%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,585,415 0.11% ไม่เกิน 1.0%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,657,080 0.03% ตามที่จ่ายจริง

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 80,444,759 0.99% ไม่เกิน 5.0%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,326,319 0.03% ตามที่จ่ายจริง

ต้นทุนการเช่าและบริการ 198,374,132 2.43% ตามที่จ่ายจริง

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,398,399 0.05% ตามที่จ่ายจริง

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 30,024,407 0.37% ตามที่จ่ายจริง

ต้นทุนทางการเงิน 59,134,852 0.73% ตามที่จ่ายจริง

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 404,463,554 4.96%

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

	 (2)	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราท่ี 

		  ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

www.gvreit.com22



ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์

	 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

	 ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust 

	 ชื่อย่อ	 GVREIT

	 ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด

	 ทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

	 อายุกองทรัสต์	 ไม่ก�ำหนดอายุกองทรัสต์

	 ระยะเวลาการเช่า	 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

		  สิทธิการเช่าอาคารมีก�ำหนด 25 ปี 5 เดือน 7 วัน ถึงวันที่ 5 กันยายน 2584

		  อาคารสาทร สแควร์

	 	 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารมีก�ำหนด 24 ปี 6 เดือน 7 วัน ถึงวันที ่6 ตุลาคม 2583

	 ประเภทกองทรัสต์	 ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

	 ทุนที่ช�ำระแล้ว	 8,046,150,000 บาท
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

1.  ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

1.1	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์

	 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 เท่ากับ 8,046,150,000 บาท เรียกช�ำระแล้วเต็มจ�ำนวน 

และมีจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 814,800,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.875 บาท

1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

ราคาปิด* 15.10 บาท/หน่วย

ราคาสูงสุด* 15.20 บาท/หน่วย

ราคาต�่ำสุด* 15.10 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 10.6138 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 8,648.17 ล้านบาท

มูลค่าตามราคาตลาด* 12,303.48 ล้านบาท

มูลค่าการซื้อขายต่อปี (AOM Value) 1,047.43 ล้านบาท

ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2561 16.10 บาท/หน่วย

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�ำการล่าสุด ณ วันที่ 28 กันยายน 2561

2.  ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุน้กูข้องทรสัต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 

ครั้งที่ 1/2561 ครบก�ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัต์เพือ่การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ซึง่กระท�ำการแทน 

โดยทรัสตี) 

เครดิต เรทติ้ง  A-/TRIS (Outlook - Stable)

ผู้จัดการการจัดจ�ำหน่ายหู้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จ�ำนวนหน่วยที่เสนอขาย 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 (30 เมษายน 2561)

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561
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วันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะช�ำระดอกเบี้ย ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันท่ี 30 เมษายน และวันท่ี 30 ตุลาคม  

ของแต่ละปีตลอดอายุหุ้นกู้ โดยช�ำระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 

และช�ำระดอกเบี้ยงวดสุดท้ายในวันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้

การช�ำระคืนเงินต้น ผูอ้อกหุน้กูจ้ะไถ่ถอนหุน้กูใ้นวนัครบก�ำหนดไถ่ถอนหุน้กู ้โดยการช�ำระเงนิต้นตามมลูค่า

ที่ตราไว้ของหุ้นกู้

การซื้อคืนหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิซ้ือคืนหุ้นกู้จากตลาดรองหรือแหล่งอื่นๆ ได้ไม่ว่าในเวลาใดๆ ท่ีราคา

ใดๆ ก็ได้ แต่หากผู้ออกหุ้นกู้ท�ำค�ำเสนอซื้อคืนหุ้นกู้เป็นการทั่วไป ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องท�ำ 

ค�ำเสนอซื้อคืนหุ้นกู้ต่อผู้ถือหุ้นกู้ทุกราย และจะต้องท�ำการซื้อคืนหุ้นกู้จากผู้ถือหุ้นกู ้

ซึ่งประสงค์จะขายคืนหุ้นกู้ทุกรายอย่างเท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่เสนอขาย

สถานะของหุ้นกู้ หุน้กูเ้ป็นหน้ีของผูอ้อกหุน้กูซ้ึง่มสีถานะทางกฎหมายเท่าเทยีมกนัทกุหน่วยและผูถ้อืหุน้กู้

จะมสีทิธไิด้รบัช�ำระหนีไ้ม่ด้อยกว่าสทิธไิด้รบัช�ำระหนีข้องเจ้าหนีส้ามญัท้ังในปัจจบัุนและ

ในอนาคตของผู้ออกหุ้นกู้ เว้นแต่บรรดาหนี้ที่มีกฎหมายคุ้มครองให้ได้รับช�ำระหนี้ก่อน

การจดทะเบียนหุ้นกู้ จะน�ำหุ้นกู้ที่เสนอขายในครั้งนี้ไปขึ้นทะเบียนกับสมาคมตราสารหนี้ไทย (The Thai  

Bond Market Association) ภายในวันออกหุ้นกู้ และจะคงให้หุ้นกู้เป็นหลักทรัพย์ 

ขึ้นทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทยตลอดอายุหุ้นกู้

3.  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อมูลผู้ถือหน่วย

3.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

	 ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียนดังนี้

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ%

1 บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี ้ดเีวลลอปเม้นท์ จ�ำกดั (มหาชน) 184,500,000 22.64%

2 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 55,700,000 6.84%

3 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 55,511,300 6.81%

4 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 50,000,000 6.14%

5 บริษัท อาคเนย์ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 39,965,000 4.90%

6 กองทุนเปิดทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส 39,599,300 4.86%

7 ธนาคารออมสิน 35,000,000 4.30%

8 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 31,114,500 3.82%

9 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์ 29,022,400 3.56%

10 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 22,787,200 2.80%
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ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ%

รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 543,199,700 66.67%

ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 271,600,300 33.33%

รวม 814,800,000 100%

3.2	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ%

1 บรษัิท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี ้ดเีวลลอปเม้นท์ จ�ำกดั (มหาชน) 184,500,000 22.64%

รวม 184,500,000 22.64%

3.3	 กลุม่ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ทีม่อีทิธพิลต่อการก�ำหนดนโยบายการจดัการหรอืการด�ำเนนิงานของ

บริษัทจัดการอย่างมีนัยส�ำคัญ

	 - ไม่มี -

4.  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

4.1	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิ 

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้แก่ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับ 

รอบปีบญัชแีละประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้าม)ี ท้ังนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเว้นแต่กรณทีีก่องทรสัต์มกีารเพิม่ทนุ กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายผลประโยชน์ 

ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบบัญชีก็ได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม โดยก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วข้างต้น 

ให้หมายถึงก�ำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการช�ำระคืนเงินต้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3.	 ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนและปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน 

และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในก�ำหนดเวลาดังนี้

	 3.1	 ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ผู ้จัดการกองทรัสต ์จะจ ่าย 

			   ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัช ีภายในเก้าสบิ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบัญช ีโดยจะจ่ายภายในระยะ 

			   เวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก�ำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

			   ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 3.2	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย 

			   ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันส้ินรอบ 

			   ระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 

			   สามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก�ำหนดสิทธิผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธ ิ

			   ได้รับประโยชน์ตอบแทน
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		  เงื่อนไขเพิ่มเติม:

		  ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

			   จะขึ้นอยู่กับ ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ 

			   ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู ้จัดการกองทรัสต์ 

			   ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว 

			   เพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

		  ส�ำหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ 

			   ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่ กรณีท่ี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอ�ำนาจ 

			   ตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ 

			   ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

									          

	 4.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือครอง 

หน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบีคุคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกนัใดถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ 

เกนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด บุคคลหรอืกลุม่บุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน 

เฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

4.2	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง

ตามที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน 2 โครงการ โดยรายละเอียดดังข้อ “ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์” ท�ำให้

กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการลงทุนสุทธิที่สามารถจ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 

30 กันยายน 2561 จ�ำนวน 4 ครั้ง มีรายละเอียดดังตารางข้างล่าง

วันที่กรรมการมีมติ
วันให้สิทธิผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน

ประเภท
เงินประโยชน์

ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

13 กุมภาพันธ์ 2561 26 กุมภาพันธ์ 2561 12 มีนาคม 2561 เงินสด 0.2009 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2560

11 พฤษภาคม 2561 25 พฤษภาคม 2561 8 มิถุนายน 2561 เงินสด 0.2083 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2561

9 สิงหาคม 2561 22 สิงหาคม 2561 7 กันยายน 2561 เงินสด 0.2050 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2561

27 พฤศจิกายน 2561 12 ธันวาคม 2561 25 ธันวาคม 2561 เงินสด 0.2064 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2561

	

	 และการรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังดังตารางข้างล่าง

ปี 2561 2560 2559

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8206 0.7414 0.2998

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - 0.1250

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.8206 0.7414 0.4248
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์

1.  ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติ 

ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ “22 มีนาคม 2559” โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย  

จ�ำกัด เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

กองทรัสต์จัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์ในการ

ออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและ 

มีวัตถุประสงค์ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

เมือ่กองทรสัต์น�ำเงนิทีไ่ด้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทนุในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ กองทรสัต์ โดยบรษิทัฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัทนอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ได้น�ำทรพัย์สินหลกัดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าซึง่จะได้รบัค่าเช่าตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงาน

ที่มีอ�ำนาจหน้าที่ประกาศก�ำหนด ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว 

รายได้ที่กองทรัสต์ จะได้รับจากการด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการของ

พ้ืนทีเ่ช่าอาคารส�ำนกังาน การด�ำเนนิงานของบรษิทัฯ ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก�ำกบัดแูล

โดยทรัสตี เพื่อให้การด�ำเนินงานของบริษัทฯ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา 

ก่อตัง้ทรสัต์ และหลกัเกณฑ์ทีพ่ระราชบญัญัติทรสัต์ รวมท้ังประกาศอืน่ๆ ท่ีเกีย่วข้องของส�ำนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์

ก�ำหนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด�ำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทั้ง

กองทรัสต์จะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้

ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย           

กองทรัสต์น�ำเงินที่ได้จากการระดมทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลจ�ำนวนรวม   

8,148 ล้านบาท เงินจากการกู้ยืมเงินระยะยาว จ�ำนวนรวม 2,000 ล้านบาท และเงินประกันการเช่า จ�ำนวน 160 ล้านบาท   

(คดิเป็นประมาณร้อยละ 68 ของเงนิประกนัการเช่าทัง้หมด) ไปลงทนุในโครงการปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ (โดยไม่รวมพืน้ที่

ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ (“ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน”) มูลค่าทรัพย์สิน

รวม 9,906 ล้านบาท และน�ำไปช�ำระค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์

2.  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ

ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 2/2560-2561 เมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ์ 2561 ได้มีมติแต่งตั้ง 

นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล ด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการผู้จัดการของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด โดยมีผลตั้งแต ่

วันที่ 15 มีนาคม 2561 เป็นต้นไป แทนนายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห์ ซึ่งได้ลาออกจากการเป็นกรรมการผู้จัดการ

3.  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

3.1	 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

	 ณ วันที่ 28 กันยายน 2561 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 22.64
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แม้ว่าบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะ

ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ และมบีรษัิทในเครอืคอื บรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั ซึง่เป็นผูบ้รหิารทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อย่างไร

ก็ตาม กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ “การคัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์” โดยค�ำนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส�ำคัญ

3.2 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั้งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพนี้

GVREIT Structure
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4.  ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์

4.1	 รายละเอียดสินทรัพย์

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

รายละเอียด โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1.	 สิทธิการเช่าพื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ ์พร้อมทั้ง 

	 ส่วนควบของอาคาร และงานระบบโดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการ 

	 โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ บริเวณชั้น 23 - 34 บางส่วนของบริเวณ 

	 ชั้น 1 - 8 (ยกเว้นชั้น 5) บางส่วนของบริเวณชั้นดาดฟ้า และบางส่วนของบริเวณ 

	 ชั้นใต้ดิน

2.	 กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 22 ปี 340 วัน 

(สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน พ.ศ. 2584 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าท่ีดิน ท่ีบริษัท 

เลิศรัฐการ จ�ำกัด เช่าจาก หม่อมหลวงสุธาดา เกษมสันต์) 

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 3,028 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน

ณ 30 กันยายน 2561

3,234 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ทีด่นิเป็นกรรมสทิธิข์องหม่อมหลวงสธุาดา เกษมสนัต์ มเีนือ้ทีร่วม 5 ไร่ 36.2 ตารางวา 

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด 

พื้นที่รวม (Gross Floor Area) 53,304 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ)

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ 

(Net Leasable Area)

ประมาณ 27,478 ตารางเมตร (พื้นท่ีในส่วนพื้นท่ีเช่าส�ำนักงาน พื้นท่ีพาณิชยกรรม 

พื้นที่ห้องประชุม และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 7 ปี)
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อาคารสาทร สแควร์

รายละเอียด โครงการสาทร สแควร์

รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1.	สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

2.	สิทธิการเช่าช่วงพร้อมทั้งส่วนควบและงานระบบอาคารส�ำนักงานสาทร สแควร์

3.	กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 25 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 22 ปี 6 วัน (สิ้นสุด 

วันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2583 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่บริษัท นอร์ท สาธร 

เรียลตี้ จ�ำกัด เช่าจากส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 6,878 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน

ณ 30 กันยายน 2561
6,839 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-สาทร เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถาน ี

ช่องนนทรี

เจ้าของกรรมสทิธิท์ีด่นิและอาคาร ที่ดินและอาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยที่ดิน

มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 60.3 ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area) 114,567 ตารางเมตร

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ 

(Net Leasable Area)

ประมาณ 73,123 ตารางเมตร (พื้นท่ีในส่วนพื้นท่ีเช่าส�ำนักงาน พื้นท่ีพาณิชยกรรม 

และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 7 ปี)
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4.2	 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด  ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้

รับความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ใช้หลกัเกณฑ์การประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิโดยวธิรีายได้/วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด 

(Income Approach) ในการก�ำหนดมลูค่าทรพัย์สนิ ซึง่เป็นการประมาณการงบกระแสเงนิสด ตลอดอายสุญัญาเช่าคงเหลอื 

โดยวธิดีงักล่าวเป็นการพจิารณาประมาณการรายได้ของทรพัย์สนิทีค่าดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต เนือ่งจากบรษิทั

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย อาคารส�ำนักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ 

อีโคเพล็กซ์ และอาคารส�ำนักงานโครงการสาทร สแควร์ เป็นทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีการใช้ประโยชน์เป็นการปล่อยเช่า

พื้นที่ ลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยมีสรุปสมมติฐานส�ำคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

วิธีการประเมินมูลค่า
พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด

(Income Approach)

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 22 ปี 340 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2561

วันที่ส�ำรวจ 10 สิงหาคม 2561

ส�ำหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2561 สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน 2584 

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 3,234,000,000 บาท (สามพันสองร้อยสามสิบสี่ล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย และอัตราการปรับ 

ค่าเช่า (ประมาณการ ต.ค. 2561 - ก.ย. 

2562)

 -	 ส�ำนักงาน	 1,060 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

 -	 ร้านค้า 	 2,330 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 5.0%)

 -	 ห้องเก็บของ	 500 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

 -	 รายได้ห้องประชุมจัดเลี้ยง 590 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

 -	 รายได้อื่นๆ	 2% ของรายได้จากพื้นที่ส�ำนักงานและร้านค้า

อัตราการเช่าพื้นที่

(ประมาณการ ต.ค. 2561 - ก.ย. 2562)

 -	 ส�ำนักงาน 	 8% ตั้งแต่ปี 1-20 และ 85%  80% และ 75% ในปีถัดไป

 -	 ร้านค้า 	 98% ตั้งแต่ปี 1-20 และ 85%  80% และ 75% ในปีถัดไป

 -	 ห้องเก็บของ	 98% ตั้งแต่ปี 1-20 และ 85%  80% และ 75% ในปีถัดไป

 -	 รายได้ห้องประชุมจัดเลี้ยง 100% และ 98% ในปีถัดไป
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วิธีการประเมินมูลค่า
พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด

(Income Approach)

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(รายละเอียดตามสัญญาแต่งต้ังผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์)

รอบปีสัญญา ค่าธรรมเนียมรายปี

(ต่อเดือน)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*

(ต่อเดือน) 

ปีที่ 1 1,437,500 บาท 3.50%

ปีที่ 2 1,520,000 บาท 3.80%

ปีที่ 3 1,854,133 บาท 4.75%

ปีที่ 4 2,398,299 บาท 6.20%

ปีที่ 5 2,444,231 บาท 6.20%

ปีที่ 6 2,492,000 บาท 6.20%

ปีที่ 7 1,291,680 บาท 6.20%

ปีที่ 8 ปรับขึ้นปีละ 4% จากยอดปีที่ผ่านมา 6.20%

* ค่าธรรมเนียมผันแปร คิดจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด�ำเนินการ -	 ค่าบริหารจัดการอาคาร 81 บาท/ตร.ม./เดือน

	 (ประกอบด้วยค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด  

	 และค่าบริหารอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการอาคาร)

-	 ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด 1.50% ของรายได้จากการด�ำเนนิงานทัง้หมด

	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

-	 ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา 3.50% ของรายได้จากการด�ำเนินงานทั้งหมด

	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

-	 ค่าปรบัปรงุอาคารในอนาคต 2.50% ของรายได้จากการด�ำเนนิงานทัง้หมด

 	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 2,310,000 บาท (0.12% ของต้นทุนอาคารก่อสร้างใหม่)

(ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

อัตราคิดลด (discount rate) 9.5%
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

อาคารสาทร สแควร์

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 22 ปี 6 วัน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2561

วันที่ส�ำรวจ 9 สิงหาคม 2561

ส�ำหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2561 สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม 2583

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,839,000,000 บาท (หกพันแปดร้อยสามสิบเก้าล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ และอตัรา 

การปรับค่าเช่า (ประมาณการ 

ต.ค. 2560 - ก.ย. 2561)

-	 ส�ำนักงาน 	 860 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

-	 ร้านค้า 	 1,530 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 5.0%)

-	 ห้องเก็บของ 	 430 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

-	 Victor Club 	 570,000 บาท/เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.0%)

-	 รายได้อื่น 	 2% ของรายได้จากพื้นที่ส�ำนักงานและพื้นที่ร้านค้า

อัตราการเช่าพื้นที่

(ประมาณการ ต.ค. 2561 -

ก.ย. 2562)

-	 ส�ำนักงาน 	 96% ตั้งแต่ปี 1-19 และ 90% 78% 75% และ 67% ในปีถัดไป

-	 ร้านค้า 	 98% ตั้งแต่ปี 1-19 และ 89% 75% และ 70% ในปีที่ 20  

		  21-22 และ 23 ตามล�ำดับ

-	 ห้องเก็บของ 	 99% ในปีแรก 96% ในปีที่ 2-19 ในปีที่ 20 และ 89% และ 70% 

		  ในปีที่ 20 และ 21-23 ตามล�ำดับ

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

(รายละเอียดตามสัญญาแต่งตั้ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์)

รอบปีสัญญา
ค่าธรรมเนียมรายปี

(ต่อเดือน)

ค่าธรรมเนียม

ผันแปร* 

(ต่อเดือน)

ปีที่ 1 1,595,000 บาท 1.55%

ปีที่ 2 1,656,133 บาท 1.75%

ปีที่ 3 2,678,045 บาท 3.45%

ปีที่ 4 3,535,834 บาท 4.65%

ปีที่ 5 3,604,600 บาท 4.65%

ปีที่ 6 3,676,118 บาท 4.65%

ปีที่ 7 1,933,829 บาท 4.65%

ปีที่ 8 ปรับขึน้ปีละ 4% จากยอดปีทีผ่่านมา 4.65%

* ค่าธรรมเนียมผันแปร คิดจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานและร้านค้า
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

และด�ำเนินการ

-	 ค่าบริหารจัดการอาคาร 61 บาท/ตร.ม./เดือน

	 (ประกอบด้วยค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการรักษาความสะอาด 

	 และค่าบริหารอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการอาคาร)

-	 ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด 1.50% ของรายได้จากการด�ำเนินงานทั้งหมด

	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

-	 ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา 2.50% ของรายได้จากการด�ำเนินงานทั้งหมด

	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

-	 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต 2.50% ของรายได้จากการด�ำเนินงานทั้งหมด

	 (ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 5,164,000 บาท (0.12% ของต้นทุนอาคารก่อสร้างใหม่)

(ปีที่ 1-4 ไม่พิจารณา ซึ่งเป็นไปตามโครงสร้างของกองทรัสต์)

อัตราคิดลด (discount rate) 9.5%

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแล้ว เห็นว่ารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

โกลเด้นเวนเจอร์ ซ่ึงจดัท�ำโดย บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั มกีารประเมนิด้วยวธิรีายได้มคีวามเหมาะสม 

ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตใุห้เชือ่ว่าสมมติฐานหลกัฐานทีใ่ช้ในการประเมนิมลูค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเมือ่เทยีบกบัผลประกอบการ

ในปัจจุบัน และครอบคลุมถึงการพิจารณาแนวโน้มของธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงาน

อย่างไรกต็าม ผลประกอบการทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมตฐิานดงักล่าวได้หรอืเหตกุารณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไป

ตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมการด�ำเนินธุรกิจและภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน  

ดังนั้นหากมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต

5.  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

กองทรัสต์มีนโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สิน 

ดังกล่าวทีร่ะบไุว้ในหวัข้อ “รายละเอยีดทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ” ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อยตาม โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์  

(REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการ 

บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์และมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารจัดการ 

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งหน้าที ่

ดังกล่าว ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นท่ีตามนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ที่ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูก้�ำหนดไว้ ตดิต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่และจดัเกบ็รายได้ค่าเช่าและ 

ค่าตอบแทนเพื่อน�ำส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและ 

พร้อมจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจท่ีจะเช่าพื้นท่ีของทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ และเพ่ิมอตัราการเช่าพืน้ทีด้่วยการโฆษณาผ่านทางสือ่ต่างๆ ทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึการให้เข้าชมสถานทีแ่ละการเจรจา 

กับผู้ที่สนใจโดยตรง
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5.1	 กลยุทธ์ในการด�ำเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์

	ภายหลังการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลยุทธ์ที่ส�ำคัญ เพื่อพัฒนาและรักษา

คุณภาพในการบริหารจัดการธุรกิจการให้บริการพื้นท่ีอาคารส�ำนักงาน โดยบริษัทฯ มีการใช้กลยุทธ์ท่ีส�ำคัญในการด�ำเนิน

ธุรกิจดังต่อไปนี้ 

	•	 การบริหารจัดการทรัพย์สิน

		 บริษัทฯ มีนโยบายในการก�ำหนดราคาค่าเช่าในส่วนต่างๆ ของโครงการ โดยเทียบเคียงกับผู้ประกอบการ 

			  ในอุตสาหกรรมเดียวกัน และการจัดท�ำงบประมาณประจ�ำปี ท้ังนี้ บริษัทฯ ผ่านบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้

			  จ�ำกัด ในฐานะผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ติดตามและควบคุมผลการด�ำเนินงานของโครงการ เพ่ือให ้

			  ผลประกอบการของโครงการเป็นไปตามงบประมาณท่ีได้ตั้งไว ้ ในกรณีที่มีผลการด�ำเนินงานไม่เป็นไป 

			  ตามเป้าหมาย บริษัทฯ ผ่านบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด มีการวิเคราะห์ถึงสาเหตุ และพัฒนาแผนงาน  

			  เพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงานต่อไป

	•	 การบริหารจัดการนโยบายค่าเช่าและกลยุทธ์การตลาด

		 บริษัทฯ มีนโยบายที่รักษาระดับผลตอบแทน ให้อยู ่ในระดับท่ีเหมาะสม โดยบริษัทฯ ผ่านบริษัท นอร์ท  

			  สาธร เรียลต้ี จ�ำกัด ด�ำเนินการควบคุมดูแลอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับท่ีเหมาะสม และมีความสอดคล้องกับ 

			  สถานการณ์ทางตลาด นอกจากนี้ บริษัทฯ ผ่านบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ได้จัดให้มีการพัฒนา 

			  พ้ืนที่ เช ่าอย่างสม�่ำเสมอ และจัดให้มีการด�ำเนินกิจกรรมการตลาดในรูปแบบที่ เหมาะสม เพื่อพัฒนา 

			  ความสัมพันธ์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ ทั้งนี้ กลยุทธ์ดังกล่าวเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่ 

			  ทรัพย์สินของกองทรัสต์

	•	 การพัฒนาประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน

		 บริษัทฯ และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด มีนโยบายเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการโครงการ 

			  โดยการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน แต่ยังคงรักษาคุณภาพของการให้บริการ

	•	 การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเนื่อง

		 บริษัทฯ มีนโยบายพัฒนาและเพิ่มศักยภาพของโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และโครงการสาทร 

			  สแควร์ โดยกลยุทธ์ในการเพิ่มศักยภาพได้ด�ำเนินการโดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด จะรวมถึง

		 -	 การตรวจสอบและประเมินกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ โดยปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับ 

			  การบริการ และก�ำหนดราคาค่าเช่า ให้เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า

		 -	 การเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการบริหารช่องทางการด�ำเนินกิจกรรมทางการตลาดและช่องทางการ 

			  จัดจ�ำหน่ายที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย

		 -	 การดูแลรักษาพื้นที่ของโครงการ เช่น การปรับปรุงพื้นท่ีสาธารณะ พื้นท่ีส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นที่ 

			  เฉพาะส่วนให้เหมาะสมกับการใช้งาน

		 -	 การจัดให้มีแผนการดูแลรักษาซ่อมแซมโครงการ และการปรับปรุงภาพลักษณ์ของโครงการอย่างเหมาะสม  

			  เพื่อรักษาศักยภาพและความได้เปรียบในการแข่งขันของโครงการ

		 -	 การส่งเสริมภาพลักษณ์โครงการ โดยการบริหารจัดการและการด�ำเนินงานที่ดี มุ่งเน้นการรักษาคุณภาพ  

			  ไม่เอาเปรียบลูกค้า มีความซื่อสัตย์ในการด�ำเนินงาน ตรงไปตรงมาโปร่งใส และท�ำประโยชน์ต่อสังคม 

			  ในด้านต่างๆ ซึ่งก่อให้เกิดความน่าเชื่อถือต่อโครงการและผู้บริหาร
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5.2	 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

	การเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับ 

ที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  

(REIT Manager) มีหน้าที่ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่ 

เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพือ่สร้างรายได้ในเชงิพาณชิย์ให้แก่กองทรสัต์ และก่อให้เกดิประโยชน์ 

สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยบริษัทฯ ได้ท�ำสัญญาแต่งตั้งและว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้ม ี

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส�ำนักงาน ให้ท�ำหน้าท่ีเป็นผู้บริหาร 

อสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) ทัง้นี ้หน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นการด�ำเนนิงานตามนโยบายทีก่�ำหนด 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์การด�ำเนินงานบริหารทรัพย์สินอย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทฯ มีกลยุทธ์ 

ในการจัดหาผลประโยชน์ดังนี้ 

	1.	 การบริหารทรัพย์สิน

		 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณ 

			  ประจ�ำปีรวมถึงเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตเพื่อให้กองทรัสต์ได้รับก�ำไรจากการ 

			  ด�ำเนินงานตามเป้าหมายที่ก�ำหนด อย่างไรก็ดี หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

			  ที่ก�ำหนดไว้ผู ้ จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�ำเนินงาน 

			  ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดไว้

	2.	 การก�ำหนดอัตราค่าเช่าให้เหมาะสม

	3.	 การพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงานพร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน

	4.	 การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการดูแลรักษาพื้นท่ีของโครงการและพัฒนาปรับปรุง 

			  ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

หลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินและเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่า ผู้ทรงสิทธิการเช่าช่วง และเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์มีนโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน  

โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด  

ให้ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ได้จัดการบริหาร 

อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นท่ีตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์  

ติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า และจดัเกบ็ค่าเช่าเพือ่น�ำส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซม 

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์

ทั้งนี้กองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาให้เช่าพื้นที่ตามรูปแบบท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอ�ำนาจหน้าท่ีอนุญาต 

ให้ด�ำเนินการได้ กับผูเ้ช่าโดยตรง ซึง่สญัญาดังกล่าวจะมคีวามเป็นมาตรฐานโดยมหีลกัเกณฑ์และเงือ่นไขของสญัญาคล้ายคลงึ

กันส�ำหรับผู้เช่าทุกราย (เว้นแต่เป็นสัญญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 3 ปีของผู้เช่ารายใหญ่บางราย) 

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังที่ได้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ เป็นรายได้ที่กองทรัสต์ได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นท่ีอาคารส�ำนักงานให้แก่ผู้เช่า ซ่ึงผู้เช่าจะน�ำพื้นท่ีอาคาร

ส�ำนักงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ อาหารและเครื่องดื่ม สถาบันการเงินและบริการ

ทางการเงิน เป็นต้น โดยสัญญาที่ท�ำกับผู้เช่ารายย่อยมีอายุ 3 ปีเป็นส่วนใหญ่

กองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาให้เช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงานแก่ผู้เช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของ 

ค่าเช่าคงที่ ทั้งนี้ ผลประโยชน์ใดๆ อาทิ เงินประกันตามสัญญาจากผู้เช่าอาคารส�ำนักงานอันเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์

ควรได้รับ บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ได้ด�ำเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่

กองทรัสต์เรียบร้อยแล้ว
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6.  การกู้ยืมเงิน

นโยบายการกู้ยืมเงิน

6.1	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

•		  กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

•		  กู้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

•		  กู้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ�ำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ 

			   ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช ่าให้อยู ่ ในสภาพดีและพร้อมน�ำไปจัดหา 

			   ผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

•		  กู้ยืมเงินเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซ่ึงเป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธ ิ

			   การเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ 

			   ของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

•		  กู้ยืมเงินเพื่อช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

•		  เหตุจ�ำเป็นอื่นใดตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน ์

			   ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

6.2	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้

•		  การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ 

			   นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค�ำสั่งใด หรือ 

			  หลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานก�ำกับดูแลอื่นท่ีเก่ียวข้อง 

			  ประกาศก�ำหนด

•		  การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�ำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ  

			   ค�ำสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

6.3	 สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ และตามท่ีกฎหมายก�ำหนด เว้นแต่การ 

	 เกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม

•	 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

•	 ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเช่ือถือ 

		  อยู ่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับ 

		  การจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปี 

		  ก่อนวันกู้ยืมเงิน

การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์หรอืเข้าท�ำสญัญาไม่ว่าในรปูแบบใดท่ีมคีวาม

มุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

6.4	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระท�ำได้เฉพาะกรณีที่จ�ำเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหาร 

	 จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

•	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท�ำข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระท�ำได้ตามข้อก�ำหนดใน 

		  ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เช่น การน�ำ 

		  ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการช�ำระเงินกู ้ยืมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามที่กฎหมาย 

		  ก�ำหนด

•	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการท�ำธุรกรรมประเภทนั้นๆ
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6.5	 วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน

กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ และปฏิบัติ 

ตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

•	 ผู ้จัดการกองทรัสต ์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป ็นและความเหมาะสมในการกู ้ยืมเงินหรือก ่อภาระผูกพัน 

		  เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู ้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน 

		  จากนั้นน�ำเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

•	 ทรัสตีเป็นผู ้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท�ำสัญญาเพื่อกู ้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ 

		  กองทรัสต์

•	 กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันส�ำหรับการกู ้ยืมเงิน ในการกู ้ยืมเงิน และจัดหาหลักประกันดังกล่าว 

		  กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เว้นแต่ในกรณีที่ (1) การจัดหาหลักประกัน 

		  ดังกล่าวไม่มีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินหลักประกันท่ีกองทรัสต์เคยให้ไว ้ส�ำหรับการกู ้ยืมเงินในครั้ง 

		  ก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินที่ท�ำให้หลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้ของกองทรัสต์ 

		  มีจ�ำนวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือ หลักประกัน 

		  ที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่

•	 กรณีที่กองทรัสต์กู ้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ�ำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต ์

		  ตามข้อ 1 หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู ่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต ์

		  มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 1 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องค�ำนึงถึง 

		  ก�ำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย

6.6	 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี

กองทรัสต์อาจกู ้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัท 

ประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้/หรือเข้าท�ำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม 

ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือท�ำธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ 

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต.ประกาศก�ำหนด และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก�ำหนดต่อไป

6.7	 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี

กองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน) และธนาคารออมสิน (“ผู้ให้กู้”) 

ทั้งน้ี ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินเป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมี

เงื่อนไขที่ส�ำคัญดังต่อไปนี้
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน) และธนาคารออมสิน

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้น 

เวนเจอร์

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จ�ำนวนรวม 2,195 ล้านบาท โดยประกอบด้วย

•	 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

	 วงเงินกู้ที่ 1:	 ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว จ�ำนวน 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ 

		  การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

	 วงเงินกู้ที่ 2: 	 ประเภทวงเงินกู้ระยะสั้น โดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินไว้เป็นหลักฐาน 

		  ซึง่เป็นวงเงนิสนิเชือ่หมนุเวยีนโดยพจิารณาทบทวนหรอืต่อระยะเวลา 

		  วงเงินทุกปี จ�ำนวน 160 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืน 

		  เงินประกันการเช่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

	 วงเงินสินเชื่อที่ 3:	 ประเภทหนงัสอืค�ำ้ประกนั ซ่ึงเป็นวงเงนิสนิเช่ือหมนุเวยีนโดยพจิารณา 

		  ทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�ำนวน 35 ล้านบาท เพ่ือใช ้

		  ค�ำ้ประกนัการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรพัย์สนิหลกัทีล่งทนุคร้ังแรก

•	 ธนาคารออมสิน

	 วงเงินกู้ที่ 1:	 ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว จ�ำนวน 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ 

		  การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราคงที่ต่อปี

อนึง่ อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คอืผลเฉลีย่ของอตัราดอกเบ้ียส�ำหรบั

เงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด 

(มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) และธนาคาร

ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของ

สถาบันการเงินแต่ละราย

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิกถอนเงินกู้ครั้งแรก

วงเงินกู้ที่ 2:	 ระยะเวลาช�ำระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 180 วนันบัแต่วนัทีอ่อกตัว๋สญัญาใช้เงนิ 

	 แต่ละฉบับ หรือตามท่ีจะระบุไว้ในสัญญาเงินกู้ ท้ังนี้ ระยะเวลาการ 

	 ช�ำระคืนเงินกู้ส�ำหรับวงเงินกู้ท่ี 2 นี้จะต้องไม่เกินวันครบก�ำหนดการ 

	 ช�ำระคืนเงินกู้ของวงเงินกู้ที่ 1 ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้

วงเงินสินเชื่อที่ 3:	 ระยะเวลาช�ำระคนืสนิเชือ่ประเภทหนงัสอืค�ำ้ประกนักรณทีีผู่ร้บัหนงัสือ 

	 ค�ำ้ประกันใช้สทิธเิรยีกร้องตามหนงัสอืค�ำ้ประกัน ไม่เกินวนัท�ำการสดุท้าย 

	 ของเดือนซึ่งผู้ให้กู้ได้มีการช�ำระเงินทั้งจ�ำนวนหรือแต่บางส่วนไปตาม 

	 หนังสือค�้ำประกันนั้นๆ ท้ังนี้ ระยะเวลาการช�ำระคืนสินเช่ือประเภท 

	 หนังสือค�้ำประกัน (กรณีที่ผู้รับหนังสือค�้ำประกันใช้สิทธิเรียกร้องตาม 

	 หนงัสอืค�ำ้ประกนั) และการสิน้สดุภาระของผูใ้ห้กูต้ามหนงัสอืค�ำ้ประกนั 

	 ทุกฉบับ (กรณีท่ีผู้รับหนังสือค�้ำประกันไม่มีการใช้สิทธิเรียกร้องตาม 

	 หนังสือค�้ำประกัน) ส�ำหรับวงเงินสินเชื่อที่ 3 นี้จะต้องไม่เกินวันครบ 

	 ก�ำหนดการช�ำระคืนเงินกู้ของวงเงินกู้ที่ 1
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การช�ำระเงินต้นของวงเงิน ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนดอายุเงินกู้ หรือ ช�ำระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวันครบ

ก�ำหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้ อนึ่ง กองทรัสต์สามารถรีไฟแนนซ์ (Refinance) 

เงินกู ้ทั้งจ�ำนวนหรือบางส่วนได้ก่อนวันครบก�ำหนดช�ำระคืนเงินต้นของแต่ละวงเงิน  

โดยไม่เสียค่าธรรมเนียม และไม่เสียค่าใช้จ่ายอื่นใดบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดยจะค�ำนึงถึงสภาวะแวดล้อมทาง

เศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1.	 ในส่วนทีเ่กีย่วกบัการโอนสทิธแิละหน้าทีใ่นกรมธรรม์ประกนัภยัประเภทการประกนัภยั 

	 ธุรกิจหยุดชะงักส�ำหรับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก มีดังนี้

	 1.1	 ในระหว่างท่ีมีการหยุดชะงักของธุรกิจ และในทันทีท่ีได้รับเงินประกันท่ีได้รับ 

		  ในช่วงธุรกิจหยุดชะงัก ผู้กู้ตกลงโอนสิทธิอย่างเด็ดขาดในจ�ำนวนเท่ากับดอกเบี้ย 

		  ที่ถึงก�ำหนดและค้างช�ำระอยู่ในขณะนั้นภายใต้สัญญากู้ (หากมี) ให้แก่ผู้ให้กู ้

		  โดยทันที

	 1.2	 นอกเหนือจากสิทธิและหน้าที่ตามที่ก�ำหนดในข้อ 1.1 ข้างต้น ผู้กู้ตกลงโอนสิทธิ 

		  และหน้าที่อย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัยประเภทการประกันภัยธุรกิจ 

		  หยดุชะงักให้แก่ผูใ้ห้กู ้และภายหลงัเข้าท�ำสญัญาโอนสทิธผิูกู้จ้ะด�ำเนนิการให้มกีาร 

		  สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วม 

		  และเป็นผู้เอาประกันภัยร่วม

2.	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขโดยกองทรัสต์ในบัญชีรับเงินอันเกี่ยวกับสิทธิการเช่า ซึ่ง 

	 เปิดไว้เพื่อรับเงินค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันซึ่งจะได้รับจากประกันภัยความเสี่ยง 

	 การเลิกสัญญาเช่า และให้ผู้ให้กู้เป็นผู้ควบคุมดูแลบัญชี

3.	 การโอนสทิธอิย่างมเีงือ่นไขโดยกองทรสัต์ในบัญชีด�ำเนนิการ ซึง่เปิดไว้เพือ่รบัรายได้จาก 

	 ค่าเช่า

4.	 การโอนสทิธอิย่างมเีงือ่นไขโดยบรษิทั เลศิรฐัการ จ�ำกดั และบรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้

	 จ�ำกดั ในบญัชเีพือ่รบัเงนิประกนัซึง่จะได้รบัจากประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิของ 

	 บรษัิทเลศิรฐัการ จ�ำกดั และบรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั และให้ผูใ้ห้กูเ้ป็นผูค้วบคมุ 

	 ดูแลบัญชี โดยผู้ให้กู้ตกลงว่าจะต้องให้น�ำเงินในบัญชีดังกล่าวไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์ 

	 ในการซ่อม/สร้างทรัพย์สินซึ่งได้เอาประกันภัยไว้ที่เสียหายเท่านั้น

5.	 การโอนสทิธอิย่างมเีงือ่นไขในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทุกสญัญาของโครงการสาทร  

	 สแควร์ ซึ่งมีอายุสัญญามากกว่า 3 ปี ให้แก่ผู้ให้กู้

นอกเหนอืจากเง่ือนไขทีร่ะบขุ้างต้น ข้อก�ำหนดและเงือ่นไขอืน่ๆ เกีย่วกบัการให้หลกัประกนั

การกูย้มืนีใ้ห้เป็นไปตามเงือ่นไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิ

ที่เกี่ยวข้องซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน

“การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไข” หมายถึง การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกร้อง  

ประโยชน์ ดอกเบี้ย รวมทั้งสิทธิทั้งหลายของผู้โอนซึ่งมีอยู่ภายใต้สิทธิหรือทรัพย์สิน 

ที่ได้โอนดังกล่าว เช่น สิทธิท่ีจะได้รับเงินค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าท่ีเก่ียวข้อง สิทธิท่ีจะได้

รับเงินประกันภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้อง และสิทธิในการถอนเงินจากบัญชี
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เงนิฝากทีเ่กีย่วข้อง เป็นต้น ซึง่การโอนสทิธดิงักล่าวให้แก่ผูใ้ห้กูน้ัน้จะมผีลเป็นการโอนสิทธิ 

เด็ดขาดเมื่อ (ก) เกิดเหตุการณ์ต่างๆ ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเงินกู้ว่าเป็นเหตุผิดสัญญา 

(อาทิเช่น ผู้กู ้ไม่ช�ำระหนี้เงินที่ถึงก�ำหนด ผู้กู ้ผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน 

รวมทั้งผู้กู้ล้มละลาย เป็นต้น) และ (ข) ผู้ให้กู้ได้ออกหนังสือแจ้งการความมีผลสมบูรณ์ 

ของการโอนสิทธิให้แก่คู่สัญญาท่ีเกี่ยวข้องเพื่อเรียกร้องให้การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไข 

ดังกล่าวข้างต้นมีผลสมบูรณ์

“การโอนสิทธิอย่างเด็ดขาด” หมายถึง การโอนสิทธิเรียกร้อง ประโยชน์ ดอกเบี้ย รวมทั้ง 

สิทธิทั้งหลายของผู้โอนให้แก่ผู้ให้กู้ซึ่งมีผลทันทีท่ีมีการลงนามในสัญญาโอนสิทธิ ทั้งนี้  

การโอนสิทธิอย่างเด็ดขาดจะใช้ในกรณีการโอนสิทธิในเงินประกันท่ีจะได้รับภายใต ้

กรมธรรม์ประกนัภยัประเภทการประกนัภยัธรุกจิหยดุชะงกัในจ�ำนวนเท่ากบัดอกเบีย้ทีถ่งึ 

ก�ำหนดและค้างช�ำระในขณะนั้นภายใต้สัญญากู้ (หากมี)

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก 

(Key Financial Covenants)

1.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย/การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์  

	 ต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 30

2.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรจากการด�ำเนินงาน 

	 ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสือ่มราคา ค่าตดัจ�ำหน่ายปรบัปรงุด้วย 

	 รายการอ่ืนที่มิใช่เงินสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 5.5 เท่า 

	 โดยเงื่อนไขและรายละเอียดการค�ำนวณจะเป็นไปตามสัญญาเงินกู้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ 

(Key Covenants)

1.	 ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่ด�ำเนนิการใดๆ ดงัต่อไปนี ้เว้นแต่จะได้รบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์ 

	 อักษรจากผู้ให้กู้ หรือได้รับยกเว้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้

	 •	 ก่อหนี้ที่มีดอกเบี้ยหรือก่อหนี้หรือภาระผูกพันทางการเงินใดๆ กับ ธนาคารพาณิชย์  

		  สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนติบิคุคลอืน่ใด 

		  ทีส่ามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรสัต์ได้ จ�ำนวนเกนิกว่า 100 ล้านบาทข้ึนไป อย่างไรกต็าม 

		  ผู้กู้สามารถก่อหนี้ได้ หากการก่อหนี้ดังกล่าวเข้าเงื่อนไข (1) - (3) ดังต่อไปนี้ (1) ไม่มี 

		  ข้อตกลงและเง่ือนไขส�ำคัญตามที่สรุปไว้เบื้องต้นในตารางนี้ อันเป็นการให้เปรียบ 

		  แก่ผู้ให้กู้อื่นมากไปกว่าผู้ให้กู้ (2) การช�ำระคืนเงินกู้เป็นไปในคราวเดียว (เว้นแต่ 

		  กรณีผู้ให้กู้นั้นเป็นบริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย หรือนิติบุคคลอื่นใด 

		  ซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก�ำหนดให้ต้องมีการช�ำระคืนหนี้บางส่วน ให้มีการ 

		  แบ่งช�ำระคืนเงินกู้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 ตลอดอายุของสัญญาเงินกู้) และ (3) เป็นการ 

		  ก่อหนี้เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินซึ่งเป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักที่ลงทุน 

		  ครัง้แรกของกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึทรพัย์สนิประเภทพืน้ทีส่�ำนกังาน ร้านค้า และ/หรือ 

		  ห้องประชุมให้เช่า

	 •	 ก่อภาระผกูพนัทางการเงนิอืน่ใด เว้นแต่เป็นทางการค้าปกตขิองผูกู้ ้ท้ังนี ้ตามเงือ่นไข 

		  ที่ระบุในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน

	 •	 ก่อภาระผกูพนัอืน่ใดเหนอืทรพัย์สนิหลกัทีล่งทนุครัง้แรก รวมถึงอาคาร สิง่ปลกูสร้าง  

		  และอสังหาริมทรัพย์ใดๆ ท่ีจะมีข้ึนในอนาคตเหนือทรัพย์สินดังกล่าว เว้นแต ่

		  ทรัพย์สินอื่นในอนาคตของกองทรัสต์ หรือเป็นทางการค้าปกติของกองทรัสต ์

		  หรือการก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

	 •	 ในกรณีที่ผู้กู้จะท�ำสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่มีอายุสัญญามากกว่า 3 ปี จะต้อง 

		  ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้กู้ ยกเว้นในบางกรณีท่ีสามารถ 

		  เข้ากระท�ำได้ โดยผู้กู้และผู้ให้กู้ ตามเง่ือนไขท่ีจะก�ำหนดในสัญญาเงินกู้ซ่ึงจะตกลง 

		  ในเงื่อนไขกันต่อไป

	 •	 เข้าท�ำสัญญาเช่าอันเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้กู้ ท้ังนี้ ไม่ว่าท้ังหมดหรือแค่บางส่วน 

		  โดยก�ำหนดให้มีการช�ำระค่าเช่าในคราวเดียว

	 •	 ท�ำธรุกรรมจ�ำหน่าย โอน หรอืให้เช่าทรพัย์สนิหลกัทีล่งทนุครัง้แรกในลกัษณะทีไ่ม่ใช่ 

		  การค้าปกติของผู้กู้

	 •	 ผู้ให้กู้มีสิทธิในการบังคับช�ำระหนี้กับลูกหนี้หรือหลักประกันการกู้ยืมตามจ�ำนวน 

		  เท่าที่ตนเป็นเจ้าหนี้และมีสิทธิได้รับช�ำระหนี้เหนือมูลหนี้นั้น

นอกเหนอืจากเงือ่นไขทีร่ะบขุ้างต้น ข้อก�ำหนดและเงือ่นไขอืน่ๆ เกีย่วกบัการให้สนิเชือ่นีใ้ห้

เป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วข้องซึง่

คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�ำหนด

กรณีผิดสัญญา 

(Events of Default)

กรณีผิดสัญญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่างๆ และกรณีผิดสัญญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่ก�ำหนด

ในสัญญาเงินกู้ และเอกสารทางการเงินที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยอาจรวมถึงกรณีผิดสัญญา 

หากมีการไม่ช�ำระหนี้เงินที่ถึงก�ำหนด การผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน 

การเกิดเหตุผิดนัดภายใต้สัญญาอื่น (Cross Default) การยึดหรือโอนกิจการให้เป็น 

ของรัฐ (Nationalization) การล้มละลาย การที่เอกสารหลักประกันไม่มีผลใช้บังคับ 

หรือสิ้นผลผูกพัน การเปลี่ยนแปลงในทางท่ีไม่เป็นคุณอย่างมีนัยส�ำคัญ การเปลี่ยนแปลง 

ผู้จัดการกองทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (เว้นแต่สามารถแก้ไขหรือได้รับการยกเว้น

การผิดสัญญาภายในระยะเวลาท่ีอนุญาตในสัญญาเงินกู้ และ/หรืออยู่ภายใต้ข้อยกเว้น 

บางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้)

ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกับการให้สินเชื่อนี้ 

ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่นๆ 

ที่คู่สัญญาตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�ำหนด

นอกจากนี้ ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจ�ำปี 2561 เมื่อวันท่ี 16 มกราคม 2561 ท่ีประชุม 

ได้อนุมัติให้กองทรัสต์ด�ำเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debenture) ภายในวงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท โดยมี 

วัตถุประสงค์ในการน�ำเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ในครั้งนี้ไปช�ำระคืนเงินกู้ของกองทรัสต์บางส่วน โดยม ี

สาระส�ำคัญของหุ้นกู้ แสดงตามข้อ “ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก”

และกองทรัสต์ได้ด�ำเนินการน�ำเงินที่ได้จากการออกหุ้นกู้ครั้งแรก เพื่อช�ำระคืนภาระเงินกู้ให้แก่เจ้าหนี้สัญญาเงินกู้  

ตามรายละเอียดดังนี้
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ชื่อสัญญา
จ�ำนวนเงิน (ล้านบาท)________________ 

 เงินต้น
วงเงินกู้และสินเชื่อที่ช�ำระ

1. สัญญาเงินกู้ระหว่าง กองทรัสต์เพื่อการ 

ลงทุนในสิทธิการเช ่าอสังหาริมทรัพย ์

โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) และธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

1,000 วงเงินกู้ที่ 1: ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว 

จ�ำนวน 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ

การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัท่ีลงทุนครัง้แรก

2. สัญญาเงินกู้ระหว่าง กองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในสิทธิการเช ่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) และธนาคาร

ออมสิน

1,000 วงเงินกู้ที่ 1: ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว 

จ�ำนวน 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้ส�ำหรับ

การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัท่ีลงทุนครัง้แรก

 รวม 2,000

ส่งผลให้ ณ สิ้นปีบัญชี วันที่ 30 กันยายน 2561 กองทรัสต์มีภาระหนี้สินคงเหลือภายหลังการช�ำระคืนด้วยเงินที่ได้รับ

จากการเสนอขายหุ้นกู้ เพียง 2 วงเงินกับทางธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งมีวงเงินกู้และสินเชื่อดังนี้ 

วงเงินกู้ที่ 2: ประเภทวงเงินกู้ระยะสั้น โดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินไว้เป็นหลักฐาน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียน 

โดยพจิารณาทบทวนหรอืต่อระยะเวลาวงเงนิทกุปี จ�ำนวน 160 ล้านบาท เพือ่ใช้สนบัสนนุการจ่ายคนืเงนิประกนัการเช่าของ

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

วงเงินสินเชื่อที่ 3: ประเภทหนังสือค�้ำประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 

วงเงินทุกปี จ�ำนวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ค�้ำประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

และมีภาระหนี้สินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debentures) วงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท เมื่อวันที่ 30 เมษายน 

2561 โดยมีวันครบก�ำหนดไถ่ถอน ณ วันที่ 30 เมษายน 2570 (นับจากวันออกหุ้นกู้เป็นระยะเวลา 9 ปี) และมีอัตราดอกเบี้ย

คงที่ที่ร้อยละ 3.63 ต่อปี ตลอดระยะเวลาของหุ้นกู้ และช�ำระดอกเบี้ยทุกๆ 6 เดือน
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โครงสร้างการจัดการ

1.  ผู้จัดการกองทรัสต์

1.1	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู ้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของ 

กองทรัสต์เป็นบริษัทจ�ำกัด ซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2558 โดยมีทุนจดทะเบียน 

ช�ำระแล้วจ�ำนวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

ตารางดังต่อไปนี้ แสดงสรุปข้อมูลที่ส�ำคัญเกี่ยวกับบริษัทฯ

ชื่อบริษัท บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

(Univentures REIT Management Company Limited)

เลขทะเบียนบริษัท 0105558004214

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 9 มกราคม พ.ศ. 2558

ที่ตั้งของบริษัท 57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ชั้น 22 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์: 0 2643 7620 

โทรสาร: 0 2643 7625

อีเมล: uvrm@univentures.co.th 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

(ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน) (99.997%)

รายชื่อกรรมการ

1. นายปณต    สิริวัฒนภักดี (กรรมการบริหาร) 

2. นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร (กรรมการบริหาร) 

3. นายฉัตรพี   ตันติเฉลิม (กรรมการอิสระ)

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม กรรมการสองท่านจากรายชื่อกรรมการข้างต้นลงลายมือชื่อร่วมกัน 

และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายนของทุกปี 
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1.2	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ
ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่

จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน) 999,970 99.997

2 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ คอนซัลติ้ง จ�ำกัด 15 0.0015

3 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 	 15 0.0015

รวม 100,000 100

1.3	 โครงสร้างการจัดการ

	 โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 30 กันยายน 2561  

ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดังนี้

หมายเหตุ:
1 นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล ได้รับการแต่งต้ังเป็นกรรมการผู้จัดการ (แทนนายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห์ ซึ่งได้ลาออกจากการเป็นกรรมการ 

ผู้จัดการ) จากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยเข้าด�ำรงต�ำแหน่งและเริ่มปฏิบัติงานตั้งแต่วันที่ 15 มีนาคม 2561 เป็นต้นมา
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รายชื่อและประวัติกรรมการ

นายฉัตรพี ตันติเฉลิม
ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาโท สาขาการเงิน  

	 สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ ศศินทร์

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

-	 Director Accreditation 

	 Program (DAP 48/2548)

-	 Corporate Governance for 

	 Capital Market 

	 Intermediaries (CGI 2/2558)

ประสบการณ์ท�ำงาน 

ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

-	 กรกฎาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2561 - ปัจจุบัน

	 กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ

	 บริษัท เบริล 8 พลัส จ�ำกัด

-	 กันยายน 2560 - ปัจจุบัน

	 กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ

	 บริษัท แม็ทชิ่ง แม็กซิไมซ์ โซลูชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

-	 ธันวาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ

	 บริษัท เอสไอเอสบี จ�ำกัด (มหาชน)

-	 สิงหาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 รองประธานกรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ทาลิส จ�ำกัด

-	 กันยายน 2552 - ปัจจุบัน

	 กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ /กรรมการ 

	 กลยุทธ์องค์กร

	 บริษัทหลักทรัพย์ เพื่อธุรกิจหลักทรัพย์ จ�ำกัด (มหาชน)

ประสบการณ์ย้อนหลัง

-	 มีนาคม 2555 - มิถุนายน 2558

	 กรรมการ / อุปนายกสมาคม

	 สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC)

-	 ธันวาคม 2548 - มิถุนายน 2558

	 กรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงศรี จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2554 - กันยายน 2557

	 Executive Board Member

	 หอการค้านานาชาติแห่งประเทศไทย (ICC)

-	 พฤศจิกายน 2551 - พฤษภาคม 2553

	 กรรมการอิสระ

	 บริษัท ไมเนอร์ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)
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นายปณต สิริวัฒนภักดี
กรรมการ/กรรมการบริหาร

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาโท สาขาระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ 	

	 มหาวิทยาลัยลอนดอน ประเทศอังกฤษ

สมาคมส่งเสริมสถาบัน กรรมการบริษัทไทย (IOD)

-	 Directors Certification Program (DCP 46/2547)

-	 Directors Accreditation Program (DAP 10/2547)

-	 Finance for Non-Finance Directors  

	 (FND 10/2547)

ประสบการณ์ท�ำงาน 

ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

- 	กรกฎาคม 2558 - ปัจจุบัน  

	 กรรมการ / กรรมการบริหาร  

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2555 - ปัจจุบัน

	 รองประธานกรรมการ/ประธานกรรมการบริหาร/

	 กรรมการพิจารณาค่าตอบแทนและสรรหา

	 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด 	

	 (มหาชน)

-	 กรกฎาคม 2550 - ปัจจุบัน

	 รองประธานกรรมการ/ประธานกรรมการบริหาร/	

	 กรรมการพิจารณาค่าตอบแทนและสรรหา/ 

	 กรรมการก�ำกับดูแลบรรษัทภิบาล

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

-	 มกราคม 2560 - ปัจจุบัน  

	 กรรมการ/กรรมการบริหาร

	 บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

-	 ตุลาคม 2559 - ปัจจุบัน

	 ประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิารกลุม่, เฟรเชอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้ลมิเิตด็

-	 มีนาคม 2556 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, เฟรเชอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด

-	 กุมภาพันธ์ 2550 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ�ำกัด (มหาชน)

- 	มกราคม 2561 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท บุรีรัมย์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 มกราคม 2561 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอ็นวาย พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 มกราคม 2561 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ�ำกัด

- 	มกราคม 2561 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เทอราโกร เฟอร์ติไลเซอร์ จ�ำกัด

- 	ตุลาคม 2560 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท สิริด�ำรงธรรม จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2560 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ภักดีวัฒนา จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2560 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ทรัพย์สมบูรณ์ พร็อพเพอร์ตี้ส์ พลัส จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2559 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท น�้ำใจไทยเบฟ (วิสาหกิจเพื่อชุมชน) จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2559 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท วัฒนภักดี จ�ำกัด

-	 มกราคม 2559 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เกษมทรัพย์ภักดี จ�ำกัด

	 มกราคม 2559 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอเชียน แคปปิตอล จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2558 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ 		

	 (ประเทศไทย) จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ควอนตัม แคปปิตอล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี โฮลดิ้งส์ (2519) จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2557 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เลควิว กอล์ฟ แอนด์ ยอร์ช คลับ จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2557 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท วัน แบงค็อก จ�ำกัด
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-	 มีนาคม 2557 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท โทนิค อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2556 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

-	 มิถุนายน 2556 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เกษมทรัพย์สิริ จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2555 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอส เอ็ม เจ ซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2554 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี เอ็กซิบิชั่น แอนด์ คอนเวนชั่น 		

	 เซ็นเตอร์ จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2554 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี. เอ็กซิบิชั่น ออกาไนเซอร์ จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2554 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี. อิมเมจ จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2554 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอฟ แอนด์ บี อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด

-	 เมษายน 2554 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี. แมนเนจเม้นท์ แอนด์  

	 ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 เมษายน 2553 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท ชีวาศรม อินเตอร์เนชั่นแนล เฮลท์  

	 รีสอร์ท จ�ำกัด

-	 กุมภาพันธ์ 2553 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท นอร์ธ ปาร์ค เรียลเอสเตท จ�ำกัด

-	 มกราคม 2553 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท นอร์ธ ปาร์ค กอล์ฟแอนด์สปอร์ตคลับ 		

	 จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2552 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เดอะชะอ�ำ ยอร์ช คลับ โฮเต็ล จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2552 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท หนองคายคันทรี กอล์ฟคลับ จ�ำกัด

-	 กรกฎาคม 2550 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท อเดลฟอส จ�ำกัด

-	 กันยายน 2549 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท คริสตอลลา จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2549 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท พรรณธิอร จ�ำกัด

-	 มีนาคม 2547 - ปัจจุบัน

	 กรรมการ, บริษัท เบียร์ทิพย์ บริวเวอรี่ (1991) จ�ำกัด

-	 2545 - ปัจจุบัน  

	 รองประธานกรรมการ, บริษัท แก่นขวัญ จ�ำกัด 

- 	2545 - ปัจจุบัน  

	 รองประธานกรรมการ, บริษัท เทพอรุโณทัย จ�ำกัด  

-	 2545 - ปัจจุบัน  

	 รองประธานกรรมการ, บริษัท สุราบางยี่ขัน จ�ำกัด  

-	 2545 - ปัจจุบัน  

	 รองประธานกรรมการ, บริษัท อธิมาตร จ�ำกัด  

-	 2545 - ปัจจุบัน  

	 รองประธานกรรมการ, บริษัท เอส. เอส. การสุรา จ�ำกัด 

-	 สิงหาคม 2544 - ปัจจุบัน 

	 กรรมการ, บริษัท ที.ซี.ซี. เทคโนโลยี จ�ำกัด 

ประสบการณ์ย้อนหลัง 

-	 กรกฎาคม 2556 - กันยายน 2559 

	 ประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร, บรษิทั ยนูเิวนเจอร์ จ�ำกดั (มหาชน) 

-	 มีนาคม 2554 - กรกฎาคม 2556  

	 กรรมการ, บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน) 

-	 เมษายน 2550 - กรกฎาคม 2560 

	 กรรมการ/กรรมการบรหิาร, บรษัิท อาหารสยาม จ�ำกดั (มหาชน) 

-	 พฤศจิกายน 2548 - พฤศจิกายน 2561 

	 กรรมการ, บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ�ำกัด (มหาชน) 

-	 มิถุนายน 2560 - เมษายน 2561 

	 กรรมการ, บริษัท วัน แบงค็อก โฮลดิ้งส์ จ�ำกัด 

-	 มกราคม 2560 - เมษายน 2561 

	 กรรมการ, บริษัท ฟ้าประทานแผ่นดินทอง จ�ำกัด  

-	 ธันวาคม 2556 - กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอ-เทค จ�ำกัด 

-	 ธันวาคม 2556 - กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุพรรณบุรี ไบโอเอนเนอยี่ จ�ำกัด 

-	 สิงหาคม 2555 - กันยายน 2560 

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี ภูมิพัฒน์ จ�ำกัด 

- 	ธันวาคม 2554 - กันยายน 2561 

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี เทรด แอนด์ คอนเวนชั่น เซ็นเตอร์ จ�ำกัด 

-	 กันยายน 2554 - กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์นครสวรรค์ ไบโอเอนเนอยี่ จ�ำกัด 

-	 กันยายน 2554 - กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท น�้ำตาลทิพย์สุโขทัย จ�ำกัด 

-	 มิถุนายน 2554 - พฤษภาคม 2556 

	 กรรมการ, บริษัท วัฒนพัฒน์เทรดดิ้ง จ�ำกัด 

-	 เมษายน 2554 - พฤษภาคม 2555 

	 กรรมการ, บริษัท โรงงานอุตสาหกรรมบางปะอิน จ�ำกัด  

-	 ตุลาคม 2553 - มีนาคม 2554 

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์พัฒน อาร์เขต จ�ำกัด 
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-	 มิถุนายน 2553 - มิถุนายน 2554 

	 กรรมการ, บริษัท ที.ซี.ซี คอมเมอร์เชียล พร็อพเพอร์ตี้ 

	 แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

-	 เมษายน 2553 - พฤศจิกายน 2555 

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี บางไทรภูมิพัฒน์ จ�ำกัด 

- 	เมษายน 2553 - พฤศจิกายน 2555 

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซีแอล 1 จ�ำกัด 

-	 มกราคม 2553 - พฤศจิกายน 2555 

	 กรรมการ, บริษัท เอ ซี เคริลตี้ จ�ำกัด 

-	 มกราคม 2553 - พฤศจิกายน 2555 

	 กรรมการ, บริษัท นอร์ธปาร์ค พร็อพเพอร์ตี้ 			 

	 ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด 

-	 ธันวาคม 2552 - ธันวาคม 2557 

	 กรรมการ, บริษัท เลควิวกอล์ฟ แอนด์ ยอร์ชคลับ จ�ำกัด 

-	 มิถุนายน 2552 - กรกฎาคม 2556 

	 กรรมการ, บริษัท ปรีดีประภา จ�ำกัด 

-	 สิงหาคม 2551 - มกราคม 2561 

	 กรรมการ, บริษัท เทอราโกร เฟอร์ติไลเซอร์ จ�ำกัด 

-	 มิถุนายน 2551- กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท น�ำ้ตาลทิพย์นครสวรรค์ จ�ำกัด 

-	 เมษายน 2551 - กันยายน 2558 

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์ก�ำแพงเพชร ไบโอเอนเนอยี่ จ�ำกัด 

-	 มีนาคม 2551 - พฤศจิกายน 2560 

	 กรรมการ, บริษัท นอร์ม จ�ำกัด

-	 มกราคม 2551 - กันยายน 2558

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอรีไฟเนอรี่ จ�ำกัด

-	 เมษายน 2551 - กันยายน 2558

	 กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอเอนเนอยี่ จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2551 - สิงหาคม 2557

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด

-	 กรกฎาคม 2551 - สิงหาคม 2557

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ รีเทล จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2551 - พฤษภาคม 2556

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี เรียลเอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2551 - พฤศจิกายน 2555

	 กรรมการ, บริษัท เมืองรีสอร์ทชะอ�ำ จ�ำกัด

-	 มีนาคม 2551 - กันยายน 2556

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ อินดัสเตรียล แอนด์ 		

	 โลจิสติกส์ จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2551 - พฤศจิกายน 2555

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี นวมินทร์ภูมิพัฒน์ จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2551 - กรกฎาคม 2554

	 กรรมการ, บริษัท ริเวอร์ไซด์ มาสเตอร์แพลน จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2551 - สิงหาคม 2554

	 กรรมการ, บริษัท สปอร์ต แอนด์ รีครีเอชั่น แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 กันยายน 2551 - เมษายน 2553

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ คอมเมอร์เชียล จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2551 - มิถุนายน 2553

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

-	 กันยายน 2551 - มิถุนายน 2552

	 กรรมการ, บริษัท เกษตรทิพย์ (2017) จ�ำกัด

-	 มีนาคม 2551 - กรกฎาคม 2552

	 กรรมการ, บริษัท เกษตรทิพย์ (2010) จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2550 - เมษายน 2560

	 กรรมการ, บริษัท ปากซอง แคปปิตอล จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2550 - กรกฎาคม 2556

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แอสเสทเวิร์ด คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด

-	 กรกฎาคม 2550 - กุมภาพันธ์ 2560

	 กรรมการ, บริษัท อาคเนย์ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 พฤษภาคม 2550 - สิงหาคม 2560

	 กรรมการ, บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอทเตท 	

	 (ระยอง) จ�ำกัด

-	 มกราคม 2550 - มิถุนายน 2551

	 กรรมการ, บริษัท พรพัฒนสิน จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2549 - เมษายน 2559

	 กรรมการ, บริษัท สิริวนา จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2549 - กันยายน 2558

	 กรรมการ, บริษัท น�้ำตาลทิพย์ก�ำแพงเพชร จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2549 - กันยายน 2558

	 กรรมการ, บริษัท อุตสาหกรรมน�้ำตาลสุพรรณบุรี จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2549 - กุมภาพันธ์ 2553

	 กรรมการ, บริษัท อุตสาหกรรมน�้ำตาลชลบุรี จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2548 - สิงหาคม 2557

	 กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2547 - เมษายน 2556

	 กรรมการ, บริษัท โกลเด้นเวลธ์ จ�ำกัด

-	 กรกฎาคม 2546 - กรกฎาคม 2556

	 กรรมการ, บริษัท เอเชียติ๊กเฮาส์ จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2544 - กุมภาพันธ์ 2550

	 กรรมการ, บริษัท นครชื่น จ�ำกัด

www.gvreit.com 55



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร
กรรมการ /กรรมการบริหาร

ประสบการณ์ท�ำงาน 
ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง
-	 กรกฎาคม 2558 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร 
	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด
-	 ธันวาคม 2555 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร
	 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)
-	 กรกฎาคม 2550 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร
	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน)
-	 กันยายน 2561 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ
	 บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จ�ำกัด (มหาชน)
-	 2561 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ
	 บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หัวหิน จ�ำกัด
-	 สิงหาคม 2556 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ
	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด
-	 กุมภาพันธ์ 2556 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ
	 เฟรเซอร์ แอนด์ นีฟ ลิมิเต็ด
-	 ตุลาคม 2554 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / รองประธานคณะกรรมการบริหาร คนที่ 1
	 บริษัท เสริมสุข จ�ำกัด (มหาชน)
-	 พฤษภาคม 2553 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / รองกรรมการผู้อ�ำนวยการใหญ่อาวุโส
	 บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ�ำกัด (มหาชน)
-	 เมษายน 2550 - ปัจจุบัน 
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร
	 บริษัท อาหารสยาม จ�ำกัด (มหาชน)
-	 มกราคม 2549 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร คนที่ 2
	 บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน)
-	 ธันวาคม 2544 - ปัจจุบัน
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร
	 บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ�ำกัด (มหาชน)
ประสบการณ์ย้อนหลัง
- 	มีนาคม 2559 - 2561
	 กรรมการ / กรรมการบริหาร 
	 บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาตรี สาขาบัญชี (เกียรตินิยมอันดับ 1)
	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
-	 Mini MBA สาขา Leadership 

	 Management มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

-	 DCP Refresher Course (2/2549)
-	 Director Certification Program 
	 (DCP 26/2546)
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้มีบทบาทส�ำคัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทางและก�ำหนด 

นโยบายของบริษัทฯ เกี่ยวกับการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ก�ำหนดนโยบายการเงิน  

การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร ก�ำกับดูแลตรวจสอบและประเมินผลการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และพนักงาน 

ในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจท่ีก�ำหนดไว้ 

ภายใต้ขอบเขตของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน วตัถปุระสงค์ 

และข้อบังคับของบริษัทฯ มติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ 

นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ยังมีบทบาทส�ำคัญในการก�ำกับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�ำหนดเก่ียวกับการ

ด�ำเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานก�ำกบัดูแลทีเ่กีย่วข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอ�ำนาจหน้าทีข่องคณะกรรมการของบรษิทัฯ มดีงัต่อไปนี้

(1)	 ปฏบิติัหน้าทีใ่ห้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบงัคบัของบรษิทัฯ ตลอดจนมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ 

	 ของบริษัทฯ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง  

	 (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

(2)	 บริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี รวมท้ังก�ำหนดกลยุทธ์และ 

	 แผนการด�ำเนินธรุกจิระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และก�ำกบัดแูลนโยบายในการด�ำเนนิธรุกจิ 

	 เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์ ร่างงบประมาณประจ�ำปีและแผนธุรกิจของ 

	 กองทรัสต์ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการด�ำเนินงาน 

	 ของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

(3)	 ก�ำกับดูแล รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การด�ำเนินงาน 

	 ของ บริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่า ด้วยการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(4)	 ก�ำกับดูแลการติดตามผลการด�ำเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างต่อเน่ือง 

	 รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการด�ำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดและ 

	 สามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

(5) 	 พจิารณา ก�ำกบัดูแล รวมถงึให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็นเพือ่ให้บรษิทัฯ มรีะบบควบคมุภายใน รวมถงึระบบการท�ำงาน 

	 ที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

(6)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที ่

	 ส�ำคัญต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการท�ำหน้าที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจ 

	 อย่างสม�่ำเสมอ

(7)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงการแต่งตั้งผู้บริหารระดับ 

	 กรรมการผู้จัดการ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับ 

	 มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�ำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

(8)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำ 

	 ที่จ�ำเป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์ 

	 และข้อก�ำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

(9)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคน หรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใด 

	 แทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจช่วง 

	 ที่ท�ำให้กรรมการ หรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติ รายการที่ตนเอง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

	 มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์
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(10)	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้

	 (ก)	 การท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัต ีและด�ำเนนิการ 

		  ขออนุมัติจากที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ในกรณีท่ีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่ 

		  เกี่ยวโยงกันดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ข)	 การท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และทรัสตี

	 (ค)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (ง)	 การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่นๆ เป็นต้น

	 (จ)	 งบการเงินของกองทรัสต์ที่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี

	 (ฉ)	 งบประมาณประจ�ำปีและแผนงานต่างๆ ที่เกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ที่ระบบการท�ำงานและ 

		  ระบบควบคุมภายในฉบับนี้ก�ำหนดให้คณะกรรมการอนุมัติ

	 (ช)	 รายจ่ายพิเศษ หรือการลงทุนพิเศษท่ีอยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ�ำปี ซึ่งฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 

		  ของบริษัทฯ ท�ำเรื่องขออนุมัติ

	 (ซ)	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(11)	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุน จ�ำหน่ายไป ซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 ของกองทรัสต์ หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน 

	 และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

ทั้งน้ี จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ที่ได้ก�ำหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯ จะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อให ้

คณะกรรมการพิจารณารับทราบ และอนุมัติการด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการด�ำเนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดังต่อไปนี้

(1)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

	 (ก)	 ผลประกอบการของบริษัทฯ และของกองทรัสต์

	 (ข)	 ความคืบหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก�ำหนดขึ้นโดยบริษัทฯ ในการจัดหา 

		  ผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกดิข้ึน รวมถึงแนวทางในการด�ำเนนิการแก้ไข ด้วยความ 

		  สนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (ค)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 (ง)	 ผลการปฏบิติังานของฝ่ายงานต่างๆ ในบรษิทัฯ อนัได้แก่ ฝ่ายก�ำกบั ตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่ง  

		  ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมถึงปัญหาและอุปสรรค 

		  ที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงานและแนวทางในการแก้ไข

	 (จ)	 จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าท่ีในฐานะผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

(2)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

	 (ก)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และแผนการด�ำเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และก�ำกับดูแล 

		  นโยบายในการด�ำเนินธุรกิจ ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์

	 (ข)	 ร่างงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ แผนธรุกจิประจ�ำปี รวมถงึกลยทุธ์ทางธรุกจิของกองทรสัต์ประจ�ำปี 

		  ที่ได้จัดท�ำขึ้นโดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (ค)	 แนวทางในการด�ำเนินการรบัข้อพพิาทและข้อร้องเรยีนท่ีส�ำคญัเกีย่วกบัการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ ซึง่ต้อง 

		  ได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

	 (ง)	 รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงานของ 

		  กองทรัสต์
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

	 (จ)	 เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ฉ)	 เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และกองทรัสต์

กรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ มีจ�ำนวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจ�ำนวนหนึ่งในสามของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมดของ 

บริษัทฯ โดยการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติ 

อย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 ถอืหุน้ไม่เกนิร้อยละ 1 (หนึง่) ของจ�ำนวนหุน้ท่ีมสีทิธอิอกเสยีงท้ังหมดในบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทย่อย บรษัิทร่วม  

	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ท่ี 

	 เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย

(2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมท้ังไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีได้รับ 

	 เงนิเดือนประจ�ำ หรอืผูม้อี�ำนาจควบคุมของบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม บรษิทัย่อยล�ำดบัเดยีวกนั  

	 หรือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลา 

	 ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(3)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น 

	 บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้ง 

	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซ่ึงไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหาร ของผู้ท่ีมีความสัมพันธ์ 

	 ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน  

	 เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(4)	 ไม่เป็นบคุคลทีม่คีวามสมัพนัธ์ทางสายโลหติ หรอืโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะท่ีเป็นบิดามารดา  

	 คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือบุคคล 

	 ที่จะได้รับการเสนอให้เป็นผู้บริหาร หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

(5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคล 

	 ที่มีความเกี่ยวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซ่ึงไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วน 

	 ผู้จัดการของส�ำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล 

	 ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 

	 2 (สอง) ปี

(6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษา 

	 ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  

	 หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้บริการทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล 

	 ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการ ของผู้ให ้

	 บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(7)	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งต้ังขึ้น เพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 

	 ผู้ถือหุ้น ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ

(8)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหาร 

	 ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการ 

	 ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เรื่อง การก�ำหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและ 

	 ผู้บริหารของบริษัทฯ
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(9)	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ 

	 เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วย 

	 การประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจ 

	 การเงินในท�ำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจ 

	 ตามกฎหมายน้ัน ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ 

	 หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

(10)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯ ดังต่อไปนี้

(1)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและ 

	 การเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอ 

	 เชื่อถือได้ และทันเวลา

(2)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน 

	 และระบบการท�ำงานที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

(3)	 พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

	 กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว 

	 สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

(4)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

(5)	 ก�ำหนดให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่าง 

	 สม�่ำเสมอ เพื่อให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

	 (ก)	 รายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

	 (ข)	 จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงาน 

		  ในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส�ำคัญในการก�ำกับดูแลและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น 

แก่บริษทัฯ ในการด�ำเนนิงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาทีเ่กีย่วข้อง ส่วนกรรมการผูจ้ดัการ 

จะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการท�ำงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถ 

ด�ำเนินงานได้อย่างมปีระสทิธภิาพโดยบรษิทัฯ มกีารก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการผูจ้ดัการ 

ดังนี้

(1)	 รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด�ำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ�ำวัน รวมถึงการก�ำกับดูแลการ 

	 ด�ำเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เกี่ยวข้อง  

	 และมติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

(2)	 ก�ำหนดโครงสร้างองค์กรวิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้าง 

	 พนักงานของบริษัทฯ และก�ำหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่างๆ ส�ำหรับ 

	 พนักงาน

(3)	 ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

(4)	 เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ�ำนาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก�ำกับดูแล 

	 ที่เกี่ยวข้อง
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(5)	 มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค�ำสั่ง และข้อบังคับเก่ียวกับการท�ำงานของบริษัทฯ  

	 ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

(6)	 มีอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก 

	 คณะกรรมการบริษัทฯ

(7)	 ให้มีอ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการ 

	 มอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนังสือ 

	 มอบอ�ำนาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก�ำหนด หรือค�ำสั่งท่ีคณะกรรมการของบริษัทฯ  

	 ได้ก�ำหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น จะต้องไม่ม ี

	 ลักษณะเป็นการมอบอ�ำนาจ หรือมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ�ำนาจจาก 

	 กรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับ 

	 ประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์
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ประสบการณ์ท�ำงาน

 
ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

-	 เข้าด�ำรงต�ำแหน่งและปฏิบัติงานในต�ำแหน่งกรรมการ 

	 ผู้จัดการตั้งแต่วันที่ 15 มีนาคม 2561 - ปัจจุบัน

	 บรษิทั ยนูเิวนเจอร์ รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั

-	 พฤษภาคม 2555 - 14 มีนาคม 2561

	 ผู้จัดการกองทุนอาวุโส ฝ่ายจัดการกองทุนรวม		

	 อสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน  

	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด

-	 สิงหาคม 2543 - เมษายน 2555 

	 ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณจ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สาขาการเงิน 

	 สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์

นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล
กรรมการผู้จัดการ

01
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

นางสาวณัฐรินีย์ จิระองค์การ
หัวหน้าฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

ประสบการณ์ท�ำงาน 

ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

-	 กุมภาพันธ์ 2560 - ปัจจุบัน

	 หัวหน้าฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 มิถุนายน 2555 - มกราคม 2560

	 รองผู้อ�ำนวยการฝ่ายกองทุนรวม

	 โครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์ 

	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2554 - พฤษภาคม 2555 

	 เจ้าหน้าที่อาวุโสวิเคราะห์สินเชื่อ 

	 บริษัทไทยสมุทรประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาโท

	 สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

นายศุภชัย ด�ำรงธนานุรักษ์
หัวหน้าฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสี่ยง

ประสบการณ์ท�ำงาน 

ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

-	 ตุลาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 หัวหน้าฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 ตุลาคม 2557 - กันยายน 2558

	 ผู้จัดการอาวุโส (ตรวจสอบภายใน) 

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

-	 กรกฎาคม 2555 - ตุลาคม 2557

	 ผู้จัดการฝ่าย (ตรวจสอบภายใน) 

	 บริษัท พรีเมียร์ ฟิชชั่น แคปปิตอล จ�ำกัด

-	 มิถุนายน 2548 - มิถุนายน 2555

	 เจ้าหน้าที่ตรวจสอบภายในอาวุโส

	 บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาโท

	 บริหารธุรกิจ สาขาบัญชีเพื่อการวางแผน 

	 และควบคุม มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

02

03
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04
นางสาวจันทราภรณ์ จัน
หัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

ประสบการณ์ท�ำงาน 

ปัจจุบันด�ำรงต�ำแหน่ง

-	 ตั้งแต่ 1 กันยายน 2560 - 14 มีนาคม 2561

	 ด�ำรงต�ำแหน่งและปฏิบัติงาน รักษาการ

	 กรรมการผู้จัดการ

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 ธันวาคม 2558 - ปัจจุบัน

	 หัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

-	 พฤศจิกายน 2549 - พฤศจิกายน 2558

	 Assistant Vice President (Finance) 

	 บริษัท แปซิฟิค สตาร์ อินเตอร์เนชั่นแนล 

	 (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

-	 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต สาขาการเงิน

	 มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย
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1.4	 หน้าที่ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง 

การลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใต้การก�ำกบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงันี้

(1)	 หน้าที่โดยทั่วไป

(1.1)	ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ได้รบัความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซือ่สตัย์สจุริต  

	 เพ่ือประโยชน์ทีดี่ทีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์  

	 กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วย 

	 ทรัสต์แก่ผู้ลงทุนและมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�ำการใดๆ อันเป็นการขัดหรือ 

	 แย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจ�ำกัดความรับผิดในกรณีที ่

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน

(1.2)	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

	 (ข)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  

		  โดยข้อมูลดังกล่าว ต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือนและไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

	 (ค)	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเองหรือท�ำให้เกิด 

		  ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 (ง)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง 

		  ผลประโยชน์เกดิขึน้ ต้องด�ำเนนิการให้มัน่ใจได้ว่าผูล้งทนุได้รบัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ 

		  กองทรัสต์จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

				   1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และหากมี 

					    กรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่า 

					    จัดการกองทรัสต์จะเป็นไป เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

				   2.	 ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์อืน่อยูด้่วย ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทีข่ออนญุาตเสนอขาย 

					    หน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

			   นอกจากนี้ ก่อนการเข้าท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผย 

			   ข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ดังนี้

				   1. 	เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ท่ีเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือ 

					    ช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

				   2.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

	 3.	 มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าว ต้องไม่ 

		  น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว ให้การ 

		  คัดค้านการกระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นโดยในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่าง 

		  ชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (3) นี้ ในจ�ำนวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต ์

		  ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสต์จะกระท�ำหรือยินยอมให้มีการท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ 

		  ของกองทรัสต์ไม่ได้
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	 (จ)	 ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์  

		  ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชพีทีก่�ำหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรพัย์  

		  หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือ 

		  ให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

	 (ฉ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซ่ึงรวมถึงการ 

		  เปิดเผยข้อมูลทีอ่าจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนียัส�ำคญั หรอืข้อมลูอืน่ท่ีควรแจ้งให้ทราบ  

		  โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

			   1.	 จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการ 

				    เปิดเผยข้อมูลเกีย่วกบักองทรสัต์ โดยเมือ่ทรสัตปีระสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

				    ต้องให้ความร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ 

				    อสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ 

				    ไม่ปฏิบติัฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืไม่รกัษาประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์

			   2.	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

				    กับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา และการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่ 

				    สามารถเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัต์และบรษิทัหรอืบคุคลต่างๆ เป็นต้น เพือ่ให้ 

				    ทรัสตีน�ำมาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ 

				    การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้อง 

				    ประสานงาน และจัดส่งข้อมูลเอกสารต่างๆ แก่ทรัสต์โดยมีเอกสาร ความถี่ และก�ำหนดเวลาตามที่ก�ำหนด 

				    ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงเอกสารอื่นใดท่ีทรัสตีร้องขอตามจ�ำเป็นและเก่ียวข้องกับ 

				    การบริหารจัดการกองทรัสต์ ภายในก�ำหนดเวลาอันสมควร

(1.3)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด�ำเนนิธรุกจิหรอืการปฏบิตังิานของตน 

	 ในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏบิตังิานของกรรมการผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลา 

	 แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

(1.4)	 ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาท่ีเกี่ยวเนื่องกับ 

		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 (ข)	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสมโดยอย่างน้อยต้อง 

		  ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

			  1.	 ประเมินความพร้อมของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์  

				   หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

			  2.	 วเิคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ 

				   ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งคณะ 

				   กรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมนิความเสีย่งด้านต่างๆ ทีอ่าจเกดิจาก 

				   การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ๆ พร้อมท้ังจดัให้มแีนวทางการบรหิารความเสีย่งด้วย ท้ังนีค้วามเสีย่งดงักล่าว 

				   ให้หมายความรวมถึงความเสีย่งทีเ่กีย่วข้องกบัการพฒันาหรอืก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี เช่น ความเสีย่ง 

				   ที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

(1.5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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GOLDEN OPPORTUNITY

(1.6)	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ�ำเป็น เพื่อให้ 

	 การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนส�ำเร็จลุล่วงไป

(1.7)	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา เพื่อให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ 

	 อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

	 (ข)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรง หรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

(1.8)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องจัดท�ำงบการเงินของบรษิทัฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชีพ 

	 บัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที ่

	 จัดท�ำนั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

(1.9)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์  

	 ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

(1.10)	จดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ต่อทรสัต ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตามทีก่�ำหนดใน  

	 พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ กฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วข้อง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ซึง่รวมถงึการจดัส่งรายงานประจ�ำปีของกองทรสัต์ 

	 พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง  

	 จดัส่งเอกสารหรอืหลกัฐานทีเ่กีย่วข้อง ด�ำเนนิการหรอืงดเว้นการด�ำเนนิการตามทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต. มคี�ำสัง่หรอืร้องขอ

(1.11)	หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท�ำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน 

	 การพิจารณาคัดเลือก ซื้อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการ 

	 อื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับ 

	 ค่านายหน้า หรือผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใดจาก 

	 เจ้าของอสังหารมิทรพัย์เดมิ หรอื ผูส้นบัสนนุ (Sponsor) ผูข้ายหลกัทรพัย์ ผูใ้ห้บรกิาร หรอืบรษิทันายหน้าเป็นรายได้ 

	 หรือประโยชน์ของตนเอง

(1.12)	ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเผยส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

	 ของผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล 

	 การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท�ำรายการต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์  

	 เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำ 

	 ธรุกรรมต่างๆ เพือ่กองทรสัต์ และความสมเหตสุมผลของธรุกรรมนัน้ส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ทีต้่องพจิารณา 

	 เปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลกูหนี ้ผูค้�ำ้ประกนั หรอืได้รบัการค�ำ้ประกัน การถือหุน้ระหว่างกัน หรอืมผีูถื้อหุน้รายใหญ่หรอืผูบ้รหิาร  

	 เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

(1.13)	ในกรณทีีผู้่จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะให้บคุคลอืน่รบัด�ำเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความรบัผดิชอบของตน ต้องระบุเรือ่ง 

	 ดังกล่าวพร้อมทั้งระบุหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการคัดเลือกผู้รับด�ำเนินการของผู้รับด�ำเนินการไว้ด้วย ทั้งนี้  

	 ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

(2) 	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

(2.1)	 เพือ่ให้การดแูลและบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย 

กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ให้ผู้จัดการ

กองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัให้มรีะบบงานทีม่คุีณภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏบิตังิานทีม่ปีระสทิธภิาพและสามารถรองรบั

งานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้
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	 (ก)	 การก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนใน 

		  อสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การ 

		  จัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตาม 

		  สญัญาก่อต้ังทรสัต์ และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ก�ำหนด ตลอดจนเพือ่รกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

		  และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (ข)	 การบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วข้องกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ด้รบัมอบหมาย เพือ่ให้สามารถ 

		  ป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 (ค)	 การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีเ่กีย่วข้อง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

		  และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึมาตรการหรอืแนวทางด�ำเนนิการเพือ่รกัษาผลประโยชน์ที ่

		  ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 (ง)	 การคัดเลอืกบคุลากรของผูจั้ดการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วข้องกบัการด�ำเนนิการของกองทรสัต์  

		  (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

	 (จ)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์รวมทั้งการตรวจสอบดูแลผู้รับ 

		  มอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

		  พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�ำสั่งที่ออกโดยอาศัยอ�ำนาจแห่งกฎหมาย 

		  ดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ก�ำหนด

	 (ฉ)	 การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม 

		  หลักเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�ำสั่งที่ออก โดยอาศัย 

		  อ�ำนาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

	 (ช)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

	 (ซ)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน

	 (ฌ)	การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 (ญ)	การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

	 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนนิการในเรือ่งทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธรุกจิ 

	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด ดังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให ้

	 บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนนิการในเรือ่งทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธรุกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้เท่าทีจ่�ำเป็นเพือ่ 

	 ส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน ท้ังนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์  

	 ดังต่อไปนี้

	 (1)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์

	 (2)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง ในกรณีท่ีผู ้รับด�ำเนินการไม่สามารถ 

		  ด�ำเนินการต่อไปได้

	 (3)	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที ่

		  สามารถด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

		  การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ  

		  (2.1) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ)
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

		  ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด�ำเนินการในงานที่อยู ่ในความรับผิดชอบ 

		  ของตน นอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่น 

		  นอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับด�ำเนินการด้วยความรอบคอบ 

		  ระมัดระวัง ตลอดจนการก�ำกับและตรวจสอบการด�ำเนินการของผู้รับด�ำเนินการ ทั้งนี้ ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับ 

		  การมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

(2.2)	 บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และดแูลรกัษาประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

(2.3)	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ 

	 ระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ 

	 ตดัสินใจทีจ่ะลงทนุหรอืไม่ลงทนุในทรพัย์สนิใดทรพัย์สนิหนึง่ ให้แก่กองทรสัต์ไว้ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลอืกและตรวจสอบ  

	 (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะให้กองทรสัต์ไปลงทนุ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ปฏบิตัติามแนวปฏบิตัใินการจดัการ 

	 กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(2.4)	 ด�ำเนินการต่างๆ ให้มัน่ใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงนิและมลูค่าเชิงเศรษฐกจิของทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่างมอือาชพี 

	 และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

	 (ก)	 ก�ำหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพ และสอดคล้องกบัข้อผกูพนัที่ 

		  ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (ข)	 ก�ำหนดวงเงนิกูย้มืและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์และควบคมุไม่ให้เกนิทีก่�ำหนดไว้ในสญัญา 

		  ก่อตั้งทรัสต์

	 (ค)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

	 (ง)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

	 (จ)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 (ฉ)	 จดัให้มกีารประกนัภยัเพือ่คุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และประกนัภยั 

		  ส�ำหรบัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม ทีท่�ำให้ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ คนืกลบั 

		  สภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

	 (ช)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า และผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

	 (ซ)	 ควบคมุดูแลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิารปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเช่า สญัญาใช้บรกิาร และสญัญาอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้อง

	 (ฌ)	 ควบคมุดแูลให้มกีารปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีใ่ช้บงัคบักบัอสงัหารมิทรพัย์และ/หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

		  ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนตลอดจนดูแลและด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่า 

		  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกน�ำไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย 

		  กฎหมาย

	 (ญ)	 จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า  

		  การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าเป็นต้น ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการเข้าท�ำ 

		  สัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจาก 

		  ทรสัตก่ีอน และไม่เป็นการตัดสทิธทิรสัตีในการเรยีกร้องค่าเสยีหายทีเ่กดิข้ึนกบักองทรสัต์หากปรากฏว่าผูจ้ดัการ 

		  กองทรัสต์ด�ำเนินการเข้าท�ำสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 (ฎ)	 ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก�ำหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการพื้นที่จัดท�ำสัญญาเช่า  

		  สัญญาให้บริการพื้นที่ และสัญญาให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกับพื้นท่ีให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียก 

		  เก็บค่าเช่า ค่าบริการพื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน  

		  (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)
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	 (ฏ)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้  

		  ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 (ฐ)	 ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต ์

		  ได้ลงทุน เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

(2.5)	 ตรวจสอบให้มั่นใจว่า กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และ/หรือ สิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนใน 

	 กรรมสิทธิ์หรือลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตาม 

	 กฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว

(2.6)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์หนังสือเชิญประชุม 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์  

	 และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและ 

	 เอกสารดังกล่าวให้ถกูต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปีนบัแต่วนัทีม่กีารจดั 

	 ท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

(2.7)	 จัดท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ 

	 ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับ 

	 กองทรสัต์ ต้องรบัผดิชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูทีป่ระกาศหรอืเผยแพร่ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุทัว่ไป โดยต้อง 

	 จัดให้มีระบบการตรวจสอบ ที่ท�ำให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  

	 หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับ 

	 การตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�ำคัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว  

	 รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

(2.8)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ  

	 รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

(2.9)	 ควบคุมดูแลให้กองทรสัต์ปฏบิติัเป็นไปตามกฎหมาย หรอืแนวทางปฏบัิตท่ีิออกโดยหน่วยงานของรฐั หรอืองค์กรก�ำกบั 

	 ดูแลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

(2.10)	จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปี 

	 บัญชซีึง่หมายความรวมถงึก�ำไรสทุธทิีอ้่างองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ โดยจะจ่ายภายในเก้าสบิ (90) วนันบัแต่วนั 

	 ส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ี 

	 กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2.11)	ก�ำหนดขอบเขตการด�ำเนินงานหรือการประเมินของผู้ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพ 

	 ทรัพย์สนิของกองทรสัต์ โดยเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิทีต่ัง้อยูบ่รเิวณใกล้เคยีงกนัและมลีกัษณะคล้ายคลงึกบัทรพัย์สนิ 

	 ของกองทรัสต์

(2.12)	ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้า เพื่อมาท�ำการช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

(2.13)	ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีหน้าท่ีในการจัดการ 

	 ลงทุนทรพัย์สนิอืน่ตามหลกัเกณฑ์ทีป่ระกาศ สร. 26/2555 และสญัญาสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 

	 ห้า (5) ปี นับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสาร หรือข้อมูลดังกล่าวก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด แต่ทั้งนี้ การมอบหมายดังกล่าว มิได ้

	 เป็นการตัดสิทธิของทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นด�ำเนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก
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รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

(3)	 หน้าทีจ่ากการมอบหมายงานบรหิารจัดการอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)

	 แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้องด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(3.1)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน  

เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ

ด�ำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

	 (ก)	 มกีารประเมนิและวเิคราะห์ประสบการณ์ ชือ่เสยีง และผลงานในอดตีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในเรือ่งความ 

		  สามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหาร 

		  จดัการพืน้ทีใ่ห้เช่า การดแูลให้บรกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพือ่ป้องกนัการรัว่ไหลของรายได้และควบคุม 

		  การเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

	 (ข)	 มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ต้องก�ำหนดตามระดบัความ 

		  สามารถในการปฏิบตังิาน เพือ่สร้างแรงจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่รายได้ให้แก่กองทรสัต์ เช่น  

		  ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ขึน้อยูก่บัรายได้ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารพืน้ทีท่ีเ่รยีกเกบ็ได้จรงิหรือ 

		  ก�ำไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

	 (ค)	 จดัให้มีกลไกทีท่�ำให้กองทรสัต์สามารถปรบัเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ ในกรณท่ีีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

		  ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

	 (ง)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดย 

		  สม�ำ่เสมอ เพือ่ให้มัน่ใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมปีระสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทจุรติหรอืท�ำให้ตรวจ 

		  พบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู ้สอบบัญชีของผู ้บริหาร 

		  อสังหารมิทรพัย์ต้องประเมนิระบบการควบคมุภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในระหว่างการสอบบญัชี  

		  และให้รายงานจุดอ่อน หรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น	

	 ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก�ำหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบใน 

ความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

	 (จ)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุ 

		  ให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลิกสัญญา 

		  ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้นเพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคัดเลือก 

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ เพือ่ทดแทนรายเดมิ อย่างไรกต็าม ในกรณทีีก่องทรสัต์มกีารกูย้มืเงนิและสญัญา 

		  กู้ยืมเงินมีข้อห้ามในการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดย 

		  อาศัยเหตุตามที่ก�ำหนดไว้จะกระท�ำได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์

(3.2)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีก่�ำกบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่รกัษา

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�ำหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่าย เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก�ำหนด 

		  เป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคมุดแูลให้รายรบัและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณ 

		  ที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี
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	 (ข)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนดเงือ่นไขทีจ่งูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่มลูค่าและผลตอบแทนให้ 

		  แก่กองทรัสต์ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ค)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

		  เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ 

		  พื้นที่ให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

	 (ง)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมส่ีวนร่วมในการพจิารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิารรายใหญ่  

		  หรอืมส่ีวนร่วมในการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธรุกจิของผูเ้ช่าของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่จ�ำกดัและ 

		  ควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

	 (จ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการก�ำหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตรา 

		  ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

	 (ฉ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรงุรกัษาหรอืซ่อมแซมอปุกรณ์หรือ 

		  อาคาร เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

	 (ช)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซ้ือจัดจ้างของผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

	 (ซ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตดิตามและควบคมุการจดัเกบ็รายได้ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ให้กองทรสัต์ได้รับ 

		  รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

	 (ฌ)	 ผูจั้ดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีต่ดิตามและ ควบคมุดแูลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิาร 

		  จ่ายช�ำระค่าภาษีต่างๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก�ำหนด

	 (ญ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่ม 

		  ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (ฎ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นอกจากนี้  

		  ผูจั้ดการกองทรัสต์ต้องมรีะบบในการตดิตามควบคมุ และสุม่ตรวจสอบเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

		  ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (1)	 จัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

	 (2)	 ไม่เรยีกเกบ็ค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจ�ำเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ 

		  กองทรัสต์ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

	 (3)	 มกีารดแูลและซ่อมบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพือ่ให้สามารถใช้จดัหา 

		  ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

1.5	 ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการท�ำงาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

	 การแบ่งฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์

1.5.1	จ�ำแนกตามรายละเอียดของงาน

	 บริษัทฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจหลักเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

ของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎหมายรวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบ

ต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้
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ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

•	 ก�ำกับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการลงทุนของกองทรัสต์  

	 ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

•	 ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

•	 จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการด�ำเนินการ เพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

•	 ดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์เป็นผู ้ท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงาน 

	 ที่ปฏิบัติและปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 ประเมินผลงานและการปฏิบัติงานของบุคลากร

•	 ตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ว่า เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ และ 

	 เพื่อท�ำให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องทราบถึง กฎหมายและกฎระเบียบที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

•	 ด�ำเนินการสรุปและน�ำเสนอเพื่อพิจารณาและอนุมัติจากคณะกรรมการส�ำหรับกรณีรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่าย 

	 นอกงบประมาณ

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

•	 ด�ำเนินงานตามแผนงาน เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์รวมถึงการดูแลบริหาร 

	 กองทรัสต์

•	 วางแผนคดัเลอืกและพจิารณาวางแผนการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์รวมถึง การลงทุนในทรพัย์สนิอืน่

•	 จัดให้มีการด�ำเนินการตรวจสอบ หรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน

•	 ด�ำเนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

•	 วางแผนและก�ำหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

•	 วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขายการประชาสัมพันธ์

•	 ก�ำหนดกลยุทธ์การแข่งขัน เพื่อสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมายที่ก�ำหนด

•	 จัดการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

•	 จัดท�ำประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

•	 ดูแลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

•	 ควบคุมดูแล และตรวจสอบการท�ำงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ดูแลการใช้ประโยชน์ การรักษาความสะอาดและความปลอดภัย จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

•	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

•	 ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

•	 ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความครบถ้วนและถูกต้อง

•	 ดูแลการจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพ

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

•	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ และคู่สัญญา ตามที ่

	 ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือสัญญาต่างๆ เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	 การจัดท�ำรายงานประจ�ำปี และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปีของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์และกองทรัสต์

•	 ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม
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•	 จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของบุคลากร เพื่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

•	 ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้จัดท�ำและด�ำเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก 

	 (งานที่มีการ Outsource)

•	 การรับข้อร้องเรียนและการด�ำเนินการกับข้อพิพาท

•	 การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

•	 งานสนับสนุนการปฏิบัติงาน เช่น การบริหารงานบุคคล การจัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์  

	 การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง

1.5.2 จ�ำแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและ เพื่อให้บริษัทฯ 

มคีณุสมบตัเิป็นไปตามข้อก�ำหนดทีเ่กีย่วข้องของส�ำนกังาน ก.ล.ต. บรษิทัฯ จงึได้จดัให้มรีะบบงานตามข้อก�ำหนดทีเ่กีย่วข้อง 

ซึ่งประกอบด้วย

(1)	 ระบบการก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์

(2)	 ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

(3)	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง

(4)	 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงาน 

	 ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

(5)	 ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

(6)	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

(7)	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

(8)	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

(9)	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(10)	ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

(11)	ระบบการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงานย่อย มีรายละเอียดตามตาราง ดังต่อไปนี้

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

1.	 ระบบการก�ำหนดนโยบาย

	 ในการจัดการกองทรัสต์

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ำกับดูแล

	 การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

•	 ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

	 (Appraisal Report) 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ำกับดูแล 

	 การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง) 

•	 การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

2.	 ระบบการบริหารและจัดการ

	 ความเส่ียงทีเ่กีย่วข้องกบัการ 

	 ดูแลจัดการกองทรัสต์

•	 ระบบการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนและบริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์ 

	 (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายก�ำกบั ตรวจสอบบรหิาร และจดัการ 

	 ความเสี่ยง)

•	 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ำกับดูแล 

	 การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

3.	 ระบบการจัดการความ

	 ขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ที่เกี่ยวข้อง

•	 การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 การท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 การท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือ 

	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับความเป็นอิสระในการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับ 

	 กองทรัสต์ 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

www.gvreit.com76



ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

4.	ระบบการคัดเลือกบุคลากร

	 ของผู้จัดการกองทรัสต์และ

	 ผู้รับมอบหมายในงานที่

	 เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงาน

	 ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ำกับดูแล

	 การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง) 

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณา คัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร

	 และจัดการความเสี่ยง)

•	 ระบบและข้ันตอนการพจิารณา คดัเลอืกและว่าจ้างผูเ้ชีย่วชาญด้านต่างๆ ทีเ่กีย่วข้อง 

	 กับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุน 

	 สัมพันธ์ และสนับสนุนการปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ  

	 ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง) 

•	 ระบบและขั้นตอนการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง) 

5.	ระบบการก�ำกับดูแล

	 การปฏิบัติงานของผู้จัดการ

	 กองทรัสต์และบุคลากร

	 ของผู้จัดการกองทรัสต์

•	 ระบบและข้ันตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน 

	 ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 ระบบและข้ันตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน 

	 ของบคุลากรของบรษิทัฯ (กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์) 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)

•	 ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ำกับดูแลการปฏิบัติหน้าที ่

	 ตามฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และ 

	 จัดการความเสี่ยง)
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

6.	ระบบรองรับการเปิดเผย

	 ข้อมูลของกองทรัสต์

•	 ระบบการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์

	 ตามสัญญาต่างๆ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง) 

7.	ระบบการปฏิบัติการด้าน

	 งานสนับสนุน (Back Office)

•	 ระบบการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้ด�ำเนินการโดยผู้ให้บริการ 

	 ภายนอก (Outsourcing) 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง) 

8.	ระบบการตรวจสอบและ

	 ควบคุมภายใน

•	 ระบบควบคุมภายในและการด�ำเนินงาน ประกอบด้วยระบบงานย่อย ดังนี้

	 •	 ระบบการจัดท�ำงบประมาณรายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิ และก�ำกบัดแูล 

		  การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

	 •	 ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ

		  (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร

		  และจัดการความเสี่ยง)

	 •	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และสนบัสนนุ 

		  การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร  

		  และจัดการความเสี่ยง)

	 •	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และสนบัสนนุ 

		  การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร  

		  และจัดการความเสี่ยง)

	 •	 ระบบการจัดท�ำบัญชีและงบการเงิน

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และสนบัสนนุ 

		  การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร  

		  และจัดการความเสี่ยง)
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	 •	 ระบบการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และสนบัสนนุ 

		  การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร  

		  และจัดการความเสี่ยง)

	 •	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหาร

		  อสังหาริมทรัพย์

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิ และก�ำกบัดแูล 

		  การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง) 

	 •	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์

		  (อยูภ่ายใต้การรบัผดิชอบการด�ำเนนิงานของฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ และสนบัสนนุ 

		  การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร  

		  และจัดการความเสี่ยง) 

•	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�ำหนด 

	 ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ำกับดูแล 

	 การด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง) 

	 9.	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับ

		  ผู้ลงทุนและการจัดการกับ 

		  ข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

•	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง) 

	10.	 ระบบการจัดการกับ

		  ข้อพิพาททางกฎหมาย

•	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง)

	11.	 ระบบการจัดประชุม

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 ระบบการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�ำเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 

	 การปฏิบัติงาน และก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดยฝ่ายก�ำกับ ตรวจสอบบริหาร 

	 และจัดการความเสี่ยง) 
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1.6	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัต ิ

หน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (base fee) ในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สิน 

สุทธิ โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�ำ่ที่ 12 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการปรับขึ้นอัตราขั้นต�่ำในกรณีที่มีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มี 

การเพิ่มงานหรือหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์) และค่าธรรมเนียมผันแปร (variable fee) ในอัตราไม่เกิน 2% ของรายได ้

จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชีตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.1	 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่อบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 	  13 กุมภาพันธ์ 2539

ทุนจดทะเบียน 638,600,000 บาท

ลักษณะการด�ำเนินธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และอาคารเชิงพาณิชย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 

(99.99%)

คณะกรรมการบริษัท 1.	 นายธนพล ศิริธนชัย 

2.	 นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล

3.	 นายก�ำพล ปุญโสณี

4.	 นายวิทวัส คุตตะเทพ

5.	 นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการกลุม่ ก. (นายธนพล ศริธินชยั  นายก�ำพล ปญุโสณ ีและนายวทิวสั 

คุตตะเทพ) หนึ่งท่านลงลายมือชื่อร่วมกับกรรมการกลุ่ม ข. (นายสมบูรณ์ 

วศินชัชวาล และนายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ) หนึ่งท่าน รวมเป็นสองท่าน

และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

วัตถุประสงค์ ให้เช่าและบริการ

ที่มา: กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ณ วันที่ 3 ตุลาคม 2561

วัตถุประสงค์การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ให้ท�ำหน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์

ในโครงการของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยมีสิทธิ หน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบตามที่ก�ำหนดไว้ใน

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1.	 หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่หลัก ดังนี้

		  1.1	 จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดี 

			   ที่สุดของกองทรัสต์
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		  1.2 	บ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับ 

			   การควบคุมอาคารและสิ่งปลูกสร้าง กฎหมายสิ่งแวดล้อม และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

		  1.3 	การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

		  1.4 	พัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขายส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	2.	 หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

		 เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนรวมถึงข้อมูล

เกีย่วกบัส่วนได้เสยีของตน และของผูม้อี�ำนาจควบคมุของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารทีบ่รษิทัฯ และ

ทรัสตีก�ำหนดให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ

	3.	 หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการท�ำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์

		 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ในเรื่องการท�ำรายการกับ 

บุคคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าท่ีโดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ 

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.	 หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับบริษัทฯ และทรัสตี

		 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่า การปฏิบัติหน้าท่ีของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญา 

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ จะอยูใ่นการก�ำกับดแูลของบรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีใ่นการให้ความร่วมมอื 

กับบริษัทฯ และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบก�ำกับดูแลส�ำหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่บริษัทฯ และ/หรือทรัสต ี

ก�ำหนดอย่างเคร่งครัด

	5.	 หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

		 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏิบัติตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมท้ังเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจ 

เกิดขึ้นให้ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จะไม่ด�ำเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	6.	 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่และการก�ำกับดูแล (Outsourcing)

		 การปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ด�ำเนินการ 

ด้วยตนเองเท่าน้ัน อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่บางส่วนของผู้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือประกาศใดๆ ที่ใช้บังคับแก่กองทรัสต์ ทรัสตี ผู ้จัดการ 

กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในนโยบายเก่ียวกับการมอบหมายงานและ 

การว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ช่วยเหลือในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Outsourcing) ซ่ึงผู ้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์ได้มีการเปิดเผยต่อบริษัทฯ แล้ว โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต ์

ทราบถึงการมอบหมายดังกล่าวทุกครั้ง นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องควบคุมดูแลผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าว 

ให้ปฏิบัติหน้าที่ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และเพื่อให้การปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข 

ต่างๆ แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	7.	 ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มี ปฏิบัติตาม ปรับปรุง และเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับระบบงานต่างๆ ที่ 

เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญา 

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มปีระสทิธภิาพและเป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม
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2.3	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (base fee) ไม่เกิน 40 ล้านบาทต่อปีส�ำหรับโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และไม่เกิน 

60 ล้านบาทต่อปี ส�ำหรับโครงการสาทร สแควร์ และค่าธรรมเนียมผันแปร (variable fee) ในอัตราไม่เกิน 8% ของรายได้ 

จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมดของแต่ละโครงการ ตามที่ก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

3.  ทรัสตี

3.1 ข้อมูลทั่วไป

	 ชื่อ:	 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

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

		  เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

	 ประเภทธุรกิจ:	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

	 โทรศัพท์:	 0-2673-3999

	 โทรสาร:	 0-2673-7809

	 Homepage:	 www.kasikornasset.com

ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง

ทรัสตีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2556 

3.2 โครงสร้างการถือหุ้น

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ
ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่

จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) 27,154,272 99.99

2 นายศิริพงษ์ นันทศรี 1 0.00

3 นางสาวเสาวภาค พินิจพิชิตกุล 1 0.00

รวม 27,154,274 100

3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความ 

ช�ำนาญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและความ

เป็นอิสระ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) 

หน้าที่ที่ส�ำคัญของทรัสตีตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

1. ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2. รายงานต่อส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�ำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้น 

แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่ 

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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3. เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะ

ต้องตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการด�ำเนินการว่า เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือ

ไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบว่า การด�ำเนนิการดงักล่าวไม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไปตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4. จัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ

ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ รวมทั้ง 

มีอ�ำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

5. จัดท�ำรายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ โดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็น 

เกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก�ำหนดแห่ง

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายประกาศและข้อก�ำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่

ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์

3.4 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี 

และผู้เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการก�ำหนดอัตรา 

ขั้นต�่ำที่ 8 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการปรับขึ้นอัตราข้ันต�่ำในกรณีท่ีมีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่มงานหรือหน้าที่ของ 

ทรัสตี)

4 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

4.1	 ผู้สอบบัญชี

	 ชื่อ:	 บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

	 ที่อยู่:	 ชั้น 50-51 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

		  กรุงเทพมหานคร 10120

	 โทรศัพท์:	 0-2677-2000

4.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

	 ชื่อ:	 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 ที่อยู่:	 เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง

		  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศัพท์:	 0-2009-9000

4.3	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 ชื่อ:	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 ที่อยู่:	 เลขที่ 65/192 ชั้น 23 อาคารช�ำนาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 

		  ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

	 โทรศัพท์:	 0-2643-8223
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ปัจจัยความเสี่ยง

1.  ความเสี่ยงจากสัญญา 

(1)	 ความเสี่ยงจากการที่สัญญาเช่าที่ดินหลักจะถูกยกเลิก ซึ่งท�ำให้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารหรือสัญญาเช่าช่วง 

	 อาจถูกยกเลิกไปด้วย 

(2)	 ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิติัตามสญัญาทีเ่กีย่วข้องกบัการลงทนุ การบรหิาร หรอืการจดัหาผลประโยชน์ 

	 ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

(1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู ้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�ำเนินงาน 

	 ตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส�ำเร็จได้

(2)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงผู้บริหาร 

	 ระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความช�ำนาญในการด�ำเนินงาน 

	 จัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

(3)	 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่

(5)	 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา 

	 ผลประโยชน์

(6)	 ความเสี่ยงจากการช�ำระค่าเช่าพื้นที่ของผู้เช่าช่วงพื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

(7)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพ้ืนท่ีรายท่ีมีความส�ำคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงิน 

	 และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

(8)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

(9)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ 

	 การด�ำเนินการของกองทรัสต์

(10)	ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม โดย ณ สิ้นปีบัญชี 2561 กองทรัสต์มีการเสนอขายหุ้นกู้ เพื่อช�ำระคืน 

	 หนี้เดิม โดยอัตราดอกเบี้ยของหุ้นกู้ที่กองทรัสต์ได้เสนอขายนั้น เป็นอัตราดอกเบี้ยคงที่ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ 

	 ทางลบต่อการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได้  

	 หากอตัราดอกเบีย้ตลาดมกีารเปลีย่นแปลงในทศิทางลดลงจากอตัราดอกเบีย้ตลาด ณ วนัทีก่องทรสัต์เสนอขาย 

	 หุน้กู ้นอกจากนี ้ในกรณทีีก่องทรสัต์ไม่สามารถช�ำระดอกเบีย้ หรอืเงนิต้นตามเงือ่นไขทีร่ะบใุนแบบแสดงรายการ 

	 ข้อมูลส�ำหรับการเสนอขายหุ้นกู้ของกองทรัสต์ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ถูกผู้ซื้อหุ้นกู้ด�ำเนินการทางกฎหมายกับ 

	 กองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้องอื่นใดตามเงื่อนไขหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องได้

(11)	ความเสี่ยงจากการใช้เงินประกันการเช่าในการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

3.  ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

(1)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัความเพยีงพอของทีจ่อดรถเพือ่รองรบัการใช้งานของผูม้าใช้บรกิารของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ 

	 ลงทุน

(2)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS

(3)	 ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

	 เพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้
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(4)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับ 

	 ส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระ 

	 ความรับผิดหลายด้าน

(5)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติอุทกภัยและการก่อวินาศภัย

(6)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

	 เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย

(7)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น 

	 รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น 

4.  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ 

(1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากปัจจัยต่างๆ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบให้มูลค่า 

	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญ

(2)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับก�ำไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ 

	 ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย

(3)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิ  

	 ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ 

	 อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

5.  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

(1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ที่อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาดที่ผันผวน

(2)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัผลตอบแทนทีผู่ล้งทนุได้รบัจากหน่วยทรสัต์ทีน้่อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ได้รบัจากการ 

	 ด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

(3)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับผลการด�ำเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส�ำคัญจากประมาณการก�ำไร ไม่ว่า 

	 โดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย

(4)	 กองทรสัต์ลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่มลูค่าของสทิธกิารเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่  

	 และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

(5)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการ 

	 เปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงินและ 

	 ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

(6)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(7)	 ความเสีย่งทางการเมอืงเนือ่งจากเหตกุารณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแย้งทางการเมอืงเกดิขึน้อาจส่งผลกระทบ 

	 ต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศไทย ซ่ึงอาจจะก่อให้เกดิผลกระทบรุนแรง 

	 ต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์

(8)	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์
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การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

1.  นโยบายเกี่ยวกับการก�ำกับดูแลกองทรัสต์ 

เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ บริษัทฯ  

มีการจัดให้มีคู ่มือระบบการท�ำงานและระบบควบคุมภายใน เพื่อก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีและแนวทางในการ 

ดําเนินงานของบริษัทฯ รวมทั้งกรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากรของบริษัทฯ ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง โปร่งใส มีประสิทธิภาพ  

บรรลุวัตถุประสงค์ในการด�ำเนินกิจการตามหลักการก�ำกับดูแลที่ด ี รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องของ 

ส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

นอกจากนี้ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะท�ำหน้าท่ีในการก�ำกับดูแลบริหารและจัดการ 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ 

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งยังท�ำหน้าที่ตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฏอยู่ใน 

คูม่อืระบบการท�ำงานและระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง เพือ่ท�ำให้มัน่ใจว่า 

กองทรสัต์และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต์หรอืทรสัตทีราบถงึกฎหมายและกฎระเบยีบทีม่กีารแก้ไขเปลีย่นแปลง  

และปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใช้ความรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี ด้วยความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั และความซือ่สัตย์ 

สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2.  คณะกรรมการชุดย่อย 

-ไม่มี-

3.  การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมคณะกรรมการบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้มีการจัดท�ำทุกไตรมาส โดยก�ำหนดให้  

คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ 

คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสยีงข้างมาก โดยจะมกีารส่งหนงัสอืเชญิประชมุพร้อมวาระการประชมุและให้ข้อมลูให้กรรมการ 

พิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมีวาระที่ส�ำคัญในการประชุมดังนี้ 

วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา

วาระที่ 2	 พิจารณารับทราบรายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

วาระที่ 3	 พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

วาระที่ 4	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

วาระที่ 5	 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันของกองทรัสต์

วาระที่ 6	 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)

3.1 ข้อก�ำหนดในการประชุม กระบวนการประชุม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก�ำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการท่ัวไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์ 

เป็นอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

1.	 บริษทัฯ จะจดัส่งหนงัสอืเชญิประชมุ ระเบยีบวาระการประชมุพร้อมเอกสารประกอบการประชมุทีม่เีนือ้หาจ�ำเป็น 

	 	 เพียงพอส�ำหรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้าก่อนการประชุม เพื่อให้กรรมการมีเวลาเพียงพอ 

	 	 ในการศึกษาข้อมูลก่อนการประชุม
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2.	 ในการจดัประชมุคณะกรรมการจะจดัให้มวีาระการประชมุต่างๆ เพือ่ให้คณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณารบัทราบ  

	 	 หรืออนุมัติด�ำเนินการในการด�ำเนินงานต่างๆ ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ งบประมาณ 

	 	 ประจ�ำปีของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเข้า 

	 	 ท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน แผนธุรกิจ ตลอดจนความคืบหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น

3.	 ในการประชุมทุกครั้งต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมดและมติ 

	 	 ทั้งปวงของคณะกรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดยในการออกเสียง 

	 	 ลงคะแนนนั้น กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

4.	 ในการประชุม ประธานกรรมการจะท�ำหน้าท่ีดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอท่ีฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสารและ 

	 	 ข้อมูลเพื่อการอภิปรายปัญหาส�ำคัญ และเพียงพอส�ำหรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่ส�ำคัญ  

	 	 โดยกรรมการทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

5.	 จดัท�ำบนัทกึรายงานการประชมุ และเกบ็เอกสารเกีย่วกบัการประชมุให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้  

	 	 และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป

3.2	 ธุรกรรมที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

การประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ และอนุมัติ 

การด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการด�ำเนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดังต่อไปนี้

(ก)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

	 (1)	 ผลประกอบการของบริษัทฯ และของกองทรัสต์

	 (2)	 ความคืบหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก�ำหนดขึ้นโดยบริษัทฯ ในการ 

	 	 จัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการด�ำเนินการ 

	 	 แก้ไข ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของ 

	 	 กองทรัสต์

	 (4)	 ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการ 

	 	 ความเสี่ยง ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมถึง 

	 	 ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข

	 (5)	 จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าท่ีในฐานะ 

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

(ข)	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

	 (1)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และแผนการด�ำเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และ 

	 	 ก�ำกบัดแูลนโยบายในการด�ำเนนิธรุกจิ ปัจจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ 

	 (2)	 ร่างงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ�ำปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต ์

	 	 ประจ�ำปีที่ได้จัดท�ำขึ้นโดยบริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู ้บริหาร 

	 	 อสังหาริมทรัพย์

	 (3)	 แนวทางในการด�ำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส�ำคัญเก่ียวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต ์

	 	 ซึ่งต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

	 (4)	 รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงาน 

	 	 ของกองทรัสต์
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	 (5)	 เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (6)	 เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ เองและกองทรัสต์

4.  การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

พนักงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะรักษาไว้เป็นความลับซึ่งข่าวสาร และข้อมูลใดๆ ของบริษัท 

ตลอดจนข้อมูลที่เกี่ยวกับเทคนิค อุตสาหกรรม ธุรกิจการค้า การเงิน หรือเรื่องอื่นใดที่พนักงานได้ทราบมาเนื่องจาก 

การเป็นพนักงานของบริษัทฯ โดยพนักงานจะไม่น�ำข่าวสาร และข้อมูลดังกล่าวไปใช้ หรือเปิดเผยให้ผู้อื่นใด หรือแสวงหา 

ผลประโยชน์ไม่ว่าจะโดยวิธีใด ที่ท�ำให้บริษัทฯ เสื่อมเสียช่ือเสียง ได้รับความเสียหาย หรือเสียประโยชน์ ไม่ว่าจะโดย 

ทางตรง หรือทางอ้อม

5.  การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์

5.1	 นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  และ 

ทรพัย์สนิอนัเป็นส่วนควบหรอืเครือ่งจักรอปุกรณ์ของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ท้ังนีป้ระเภทและชนดิของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ 

มีแผนจะลงทุนนั้น จะพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส�ำนักงาน รวมถึงอสังหาริมทรัพย ์

อืน่ใดทีเ่กีย่วข้องกบั สนบัสนนุ หรือส่งเสรมิธรุกจิการให้เช่าพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานดงักล่าวด้วย โดยมีหลกัเกณฑ์การลงทนุดงันี้

	1.	 จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีท่ีเป็นการได้มา 

	 	 ซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

		 1.1	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

		 1.2	 สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

	 	 	 น.ส. 3 ก.

	2.	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต ่

	 	 ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู ่ภายใต้บังคับ 

	 	 แห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างม ี

	 	 นัยส�ำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	3.	 การท�ำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต ์

	 	 ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในกรณีมีการจ�ำหน่าย) 

	4.	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมน�ำไปจัดหาผลประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่า 

	 	 หน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ท้ังนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยัง 

	 	 ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�ำให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จ 

	 	 เพื่อน�ำไปจัดหาผลประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และยังแสดงไว้ว่า 

	 	 จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าวโดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย

	5.	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		 5.1	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค ์

	 	 	 สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือน ก่อนวันยื่นค�ำขออนุญาต 

	 	 	 เสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย และ

		 5.2	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องเป็นผู้ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.
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	6.	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท ทั้งนี้ ในกรณีท่ีจ�ำนวนเงิน 

	 	 ที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน  

	 	 บริษัทฯ ต้องแสดงได้มีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

7.	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร  

	 	 หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู ้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครอง 

	 	 ตามหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการ 

	 	 เยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิครอบครอง 

	 	 โดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของ 

	 	 กรรมสิทธิ์หรือผู ้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ เช่น จัดให้มีบริษัทประกันภัย 

	 	 เป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้มีสิทธิ 

	 	 ครอบครองดังกล่าว จัดให้มีการจ�ำนองเพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญา จัดให้มีข้อตกลงกระท�ำการ 

	 	 จากบุคคลที่เกี่ยวข้องเพื่อรับรองการปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้มีการ 

	 	 รับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพื่อเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือข้อตกลง 

	 	 ที่ให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ เป็นต้นและผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการ 

	 	 ข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับผลประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดิน 

	 	 หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์บอกเลิกสัญญา

	 	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา 

	 ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนด 

	 ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้า 

	 ทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

	 	 นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังอาจท�ำการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็นการ 

	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด�ำเนินการในลักษณะ 

	 เดียวกันกับกองทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 7.1	 กองทรัสต์ต้องถือหุน้ในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สิบเก้า (99) ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหนา่ยได ้

	 	 	 แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 	 7.2	 แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท�ำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้ 

	 	 	 บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญานี้ และหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555  

	 	 	 และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง ในท�ำนองเดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้นโดยตรง 

5.2	 การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการในการจัดหาผู้เช่า

	 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้

	 1.	 กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พื้นท่ีและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการท่ีเกี่ยวเนื่อง 

	 	 กับการให้ใช้พื้นที่และการให้เช่าเท่านั้น ห้ามมิให้กองทรัสต์ด�ำเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต ์

	 	 เข้าด�ำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

	 2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช ่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที ่

	 	 กองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้นนั้น จะต้องมีข้อตกลง 

	 	 ที่ก�ำหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของ 

	 	 ผู้เช่า จ�ำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้นจะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ�ำนวนเงินค่าเช่า 

	 	 ที่ก�ำหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า
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	 3.	 ห้ามมิให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ให้ใช้พื้นท่ีหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำ 

	 	 อสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง  

	 	 กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน�ำอสังหาริมทรัพย ์

	 	 ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

	 4.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู ่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู ้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์ มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมท่ีท�ำให้ทรัพย์สิน 

	 	 ของกองทรสัต์คนืกลบัสภาพเดมิ เพ่ือให้กองทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมอืนเดมิ และได้รบัผลตอบแทน 

	 	 ไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก

	 5.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประกันภัยท่ีครอบคลุมถึงวินาศภัยท่ีอาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย์ในวงเงิน 

	 	 ประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ�ำนวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทนเต็มจ�ำนวน (Full Replacement Cost)  

	 	 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 

	 	 ที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียงพอ 

	 	 และเหมาะสม ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณ ี

	 	 ที่กองทรัสต์กู ้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่ 

	 	 ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง 

	 	 โดยเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าพื้นท่ีอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ผู ้จัดการกองทรัสต์จะ 

	 	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหาก 

	 	 ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ มิได้เป็นผู ้รับผลประโยชน์และ ผู ้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว 

	 	 เน่ืองจากเหตุใดๆ เช่นการเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อก�ำหนดในสัญญา 

	 	 เช่าหลัก ผู ้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไก ท่ีเหมาะสมเพียงพอในการ 

	 	 น�ำเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือ 

	 	 ชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส�ำหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 6.	 ในกรณีที่กองทรัสต ์ได ้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย ์ และผู ้ จัดการกองทรัสต ์ประสงค์จะจัดหา 

	 	 ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนด 

	 	 ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้า 

	 	 ทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

6.  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

6.1	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ท่ีกองทรัสต์ได้ตัดสินใจเข้าลงทุนแล้วนั้น บริษัทฯ ได้มีการแต่งตั้ง 

และมอบหมายให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

เพือ่ด�ำเนนิการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ (เช่น ดแูลด้านการตลาดและการจดัหาผูเ้ช่า ดแูลและซ่อมบ�ำรงุ 

รักษาอาคารและอุปกรณ์ จัดท�ำบัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ 

ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และนโยบายที่บริษัทฯ ได้ก�ำหนดไว้ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ได้คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 •	 มีทุนจดทะเบียนซึ่งช�ำระแล้วไม่น้อยกว่า 50 (ห้าสิบ) ล้านบาท

	 •	 มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู ้และ 

	 	 ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคารส�ำนักงานหรือธุรกิจประเภท 

	 	 ใกล้เคียง รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี
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	 •	 ผู ้ถือหุ ้นรายใหญ่ (ถือหุ ้นเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ ผู ้จัดการ  

	 	 รองผู ้จัดการ ผู ้ช ่วยผู ้จัดการ หัวหน้าฝ่าย และผู ้ด�ำรงต�ำแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่นของผู ้บริหาร 

	 	 อสังหาริมทรัพย์ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ ต้องไม่มีลักษณะ 

	 	 ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนเรื่องลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

	 •	 ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการปฏิบัติ 

	 	 หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

นอกจากน้ี ในการพิจารณาต่อสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ หรือท�ำสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

รายใหม่นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และทรัสตีจะพิจารณาและด�ำเนินการดังต่อไปนี้

บริษัทฯ มีขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังนี้

	(1)	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาผลการปฏิบัติงานท่ีผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญา 

	 	 กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีต 

	 	 ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่) 

	 	 โดยในการพิจารณานั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาปัจจัยที่ส�ำคัญ เช่น ความสามารถ 

	 	 ในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที ่

	 	 ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู ้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุม 

	 	 การเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่ส�ำคัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ 

	 	 กองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี และสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่ 

	 	 กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	(2)	 พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาจจะก�ำหนดตามระดับ 

	 	 ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับการว่าจ้าง ให้พยายาม 

	 	 เพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู ่กับรายได้ค่าเช่าและ 

	 	 ค่าบริการที่เรียกเก็บได้จริง หรือก�ำไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

	(3)	 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะน�ำเสนอรายชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและ 

	 	 คัดเลือกให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยในการออกเสียงในเรื่องนี้ กรรมการท่ีมีส่วน 

	 	 ได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียง

	(4)	 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะน�ำรายชื่อผู้ได้รับคัดเลือกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากคณะกรรมการบริษัทฯ  

	 	 แจ้งให้ทรัสตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วันท�ำการหลังจากได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

	(5)	 ทรัสตีจะพิจารณาและให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้งบุคคลท่ีได้รับการเสนอมาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 	 ภายใน 7 (เจ็ด) วันท�ำการ นับจากได้รับการแจ้งจากบริษัทฯ ทั้งนี้ ทรัสตีจะพิจารณาโดยค�ำนึงถึงผลการ 

	 	 ปฏิบัติงานที่ผ่านมาและความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนเป็นหลัก

	(6)	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะเข้าเจรจาและท�ำสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 	 ต่อไปภายหลังได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว

7.  การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

7.1	 การด�ำเนินการและการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

7.1.1	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่ที่ต้องด�ำเนินการตรวจสอบความครบถ้วนสมบูรณ์ของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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	1.	ขั้นตอนและวิธีการด�ำเนินการ 

		 รายได้ของกองทรัสต์ประเภทรายได้ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะด�ำเนินการให ้

	 		 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ออกใบแจ้งหนี้ทุกเดือน 

	2.	การติดตามการช�ำระเงิน 

		 ผู ้บริหารฝ่ายบริหารทรัพย์สินของบริษัทฯ มีหน้าท่ีสอบทานการท�ำงานของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 		 ว ่าได ้ด�ำเนินการติดตามการรับช�ำระเงินของรายได้ประเภทต่างๆ ท่ีกองทรัสต์ควรจะได้รับไว ้อย่าง 

	 		 ครบถ ้วนและถูกต ้องหรือไม ่  โดยจะจัดให ้มี ระบบการติดตามโดยให ้ฝ ่ ายการเงินของผู ้บ ริหาร 

	 		 อสังหาริมทรัพย์เป็นผู ้ ติดตามการช�ำระเงินโดยเทียบกับรายละเอียดของสัญญาท่ีท�ำกับลูกค้าที่จัดท�ำ 

	 		 โดยฝ ่ายขาย ซ่ึงมีการระบุงวดช�ำระอย ่างชัดเจน ท้ังนี้  ฝ ่ายการเงินของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

	 		 จะท�ำการประชุมร ่วมกับฝ ่ายขายเป ็นประจ�ำทุกสัปดาห ์  เพื่อติดตามยอดค ้างช�ำระ นอกจากนี ้ 

	 		 ฝ่ายบัญชีของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีต ้องติดตามอีกครั้งหนึ่งส�ำหรับยอดท่ียังไม่ได้รับช�ำระ 

	 		 ตามที่ ก� ำหนดในสัญญาเช ่ าและสัญญาบริการ  จากนั้นฝ ่ ายนักลงทุนสัมพันธ ์และสนับสนุนการ 

	 		 ปฏิบัติงานของบริษัทฯ จะตรวจสอบความครบถ้วนของเงินท่ีได้รับช�ำระมา โดยเทียบกับรายละเอียด 

	 		 ของสัญญาที่ท�ำกับลูกค้าที่จัดท�ำโดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดช�ำระอย่างชัดเจน

	 	 นอกจากน้ี ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบความครบถ้วนของเงินท่ีได้รับช�ำระมา โดยเทียบกับ 

	 รายละเอียดของสัญญาที่ท�ำกับลูกค้าที่จัดท�ำโดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดช�ำระอย่างชัดเจน 

	3	 การฝากเงินที่ได้ท�ำการช�ำระแล้ว 

		 เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการช�ำระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการแล้ว (ท้ังรูปแบบเช็คธนาคาร และเงินสด)  

	 		 จะถูกน�ำไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายในวันเดียวกัน หรืออย่างช้าที่สุดในวันท�ำการถัดไป 

7.1.2	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	ในการเรียกเก็บค่าใช้จ ่ายจากกองทรัสต์ ผู ้ที่มีหน้าที่หลักในการเรียกเก็บ คือ ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ส่วนผู้จัดการกองทรัสต์โดยผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน จะท�ำหน้าท่ีสอบทานค่าใช้จ่าย 

ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้งว่าค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บนั้นเป็นไปตามรายการค่าใช้จ่ายที่สามารถ

เรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ 

ทั้งนี้ ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเรียกเก็บค่าใช้จ ่ายจากกองทรัสต์ได้ต ่อเมื่อเป็นไปตามท่ีระบุในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน โดยค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บจาก 

กองทรัสต์ได้นั้นจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์และการให้บริการแก่ผู้ที่มาใช้บริการทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์เท่านั้น โดยในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายท่ีสามารถเรียกเก็บจาก 

กองทรัสต์ได้ ซ่ึงค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะต้องไม่ซ�้ำซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ด�ำเนินการ 

ช�ำระให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากน้ี ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการ 

สอบทานค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.	 เปรยีบเทยีบค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์กบัประเภทของค่าใช้จ่ายท่ีสามารถเรยีกเกบ็ได้ท่ีก�ำหนดในสญัญา 

	 แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.	 หากเป็นค่าใช้จ่ายทีไ่ม่ได้ก�ำหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์หรอืเป็นค่าใช้จ่ายทีย่งัไม่ได้รบัอนมุตั ิ

	 จากทรสัตี แต่บรษัิทฯ เห็นว่าค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นไปเพือ่ประโยชน์ของกองทรสัต์ ให้บรษิทัฯ โดยคณะกรรมการ 

	 น�ำเสนอเพื่อขออนุมัติจากทรัสตีเพื่อช�ำระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

3.	 ในกรณีค่าใช้จ่ายที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ 

	 สนบัสนนุการปฏบิติังานเป็นผูด้�ำเนนิการอนมุตัริายการทีจ่ดัเตรยีมโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ท�ำการช�ำระ 

	 เงินให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (หรือเป็นการช�ำระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการ) 
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7.1.3	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง

	บรษิัทฯ โดยฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และสนบัสนนุการปฏบิตังิานจะจดัใหม้ี และจะก�ำหนดให้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

มีระบบควบคุมการจัดซื้อจัดจ้างขั้นต�ำ่ส�ำหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้ 

	(ก)	 มกีารพจิารณาผูเ้สนอราคาทีม่คีณุสมบตัคิรบถ้วนอย่างน้อย 2-3 (สองถงึสาม) ราย (ยกเว้นการจดัซือ้ทีม่ลีกัษณะ 

	 	 พิเศษและมีผู้ให้บริการ/ผู้ขายสินค้าในตลาดน้อยกว่า 3 (สาม) ราย หรือมีมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งไม่เกิน 20,000  

	 	 (สองหมื่น) บาท) โดยท�ำใบขออนุมัติซื้อ (Purchase Requisition) พร้อมกับเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคา 

	 	 เพื่อน�ำเสนอผู้มีอ�ำนาจพิจารณาอนุมัต ิ

	(ข)	 การจดัซือ้จดัจ้างทกุประเภทต้องผ่านการอนมุตัจิากผูม้อี�ำนาจพจิารณาอนมุตัแิละมกีารลงนามอนมุตัใินเอกสาร 

	 	 ตามอ�ำนาจที่ก�ำหนด โดยในกรณีที่มีการขออนุมัติสั่งซื้อสินค้ามูลค่าไม่เกิน 5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่า 

	 	 การสัง่ซือ้ต่อครัง้ไม่เกนิ 20,000 (สองหมืน่) บาท ผูม้อี�ำนาจอนมุตัคิอืหวัหน้าฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และสนบัสนนุ 

	 	 การปฏบิตังิาน ส�ำหรบักรณทีีม่กีารขออนมุตัสิัง่ซือ้สนิค้ามลูค่าเกนิ 5,000 (ห้าพนั) บาท/ชิน้ หรือมลูค่าการสัง่ซือ้ 

	 	 ต่อครั้งเกินกว่า 20,000 (สองหมื่น) บาทแต่ไม่เกิน 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ผู้มีอ�ำนาจอนุมัติคือกรรมการ 

	 	 ผู้จัดการ และหากมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ผู้มีอ�ำนาจอนุมัติคือคณะ 

	 	 กรรมการบริษัทฯ 

	(ค)	 มกีารจดัให้มรีะบบควบคมุระบบการจดัซือ้จดัจ้างทัง้หมด โดยก�ำหนดให้มกีารแบ่งแยกหน้าทีง่านและไม่ให้บคุคล 

	 	 เดียวท�ำการจัดซื้อจัดจ้างตั้งแต่ต้นจนจบ กล่าวคือ บุคคลที่รับผิดชอบการจัดซื้อจัดจ้างต้องไม่ใช่บุคคลที่มีหน้าที่ 

	 	 ในการตรวจรับสินค้าหรือบริการ เพื่อตรวจสอบความครบถ้วนสมบูรณ์และป้องกันการทุจริต เช่น การควบคุม 

	 	 ด้วยหมายเลขใบสัง่ซือ้ (Purchase Order) ท่ีเรยีงล�ำดบัหมายเลขไว้ล่วงหน้า การก�ำหนดให้มใีบตรวจรบัของพร้อม 

	 	 ทั้งลายเซ็นของผู้ตรวจรับ และการจัดส่งใบตรวจรับของและใบแจ้งหนี้ให้กับหน่วยงานบัญชีเพื่อท�ำการช�ำระเงิน  

	 	 เป็นต้น 

7.1.4	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�ำหนดในสัญญาแต่งต้ังผู ้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์

	1.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจ

ได้ว่าการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหลักการดังต่อไปนี้

		 -	 มีการจัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้อง

		 -	 ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็นและต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวนก�ำหนดให้เรียกเก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณ ค่าใช้จ่าย 

	 	 	 ของกองทรัสต์ที่ก�ำหนดไว้ในแต่ละปี

		 -	 มีการดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหา 

	 	 	 ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว เช่น อุปกรณ์ส�ำคัญภายในอาคาร ได้รับการตรวจเช็คโดยช่างผู้มี 

	 	 	 ความช�ำนาญตามรอบบ�ำรุงรักษาอย่างสม�ำ่เสมอ

		 -	 มีการพิจารณาผลการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในทุกระยะเวลารอบ 3 (สาม) ปีบัญชี 

	 	 	 ของกองทรัสต์ตลอดอายุของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเปรียบเทียบกับเกณฑ์การพิจารณา 

	 	 	 ผลการด�ำเนินงานที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	2.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะก�ำหนดให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดท�ำแผนการท�ำงานของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ (Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง  

และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะร่วมกันเป็นผู้ตรวจสอบแผนงานดังกล่าวของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าครอบคลุมหน้าที่ต่างๆ  
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ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตามข้อก�ำหนดต่างๆ ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ 

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์หรือไม่ ตลอดจนก�ำหนดดัชนีชี้วัดผลการปฏิบัติงานที่ส�ำคัญ (KPI) ส�ำหรับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

3.	 บริษัทฯ โดยฝ ่ายบริหารทรัพย ์ สินจะจัดท�ำรายการตรวจสอบ (Checklist) หน ้าท่ีของผู ้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ข้อก�ำหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา 

แต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือใช้ในฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

เพ่ือพิจารณาว่าการด�ำเนนิงานและการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถบรรลวุตัถปุระสงค์ และเป็นไปตาม

ดัชนีชี้วัดผลการปฏิบัติงานที่ส�ำคัญ (KPI) ที่ก�ำหนดหรือไม่

4.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะก�ำหนด 

และด�ำเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager Compliance  

Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดังกล่าวจะมีการระบุรายการตามรายการตรวจสอบ (Checklist) รวมถึงมีการ 

ระบุว่าหน้าที่ประเภทใดมีหลักเกณฑ์และรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร

นอกจากนี้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะก�ำหนดให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการดังต่อไปนี ้ 

(ก) ต้องรายงานผลการปฏิบัติงานตามหน้าที่ต่อบริษัทฯ อย่างน้อย 3 (สาม) เดือนต่อ 1 (หน่ึง) คร้ัง (ข) ชี้แจง 

กรณมีข้ีอสงสัย หรือเหน็ว่าการปฏบิตังิานในด้านต่างๆ มข้ีอบกพร่อง หรอืแสดงให้เหน็ถงึความเสีย่งทีร่ะบบงานของผูบ้รหิาร 

อสังหาริมทรัพย์อาจล้มเหลว หรือไม่สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ หรือไม่เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสัญญา 

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ (ค) ตรวจรับรายงาน 

ผลการปฏิบัติงานในด้านต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

5.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะด�ำเนินการสุ่ม

ตรวจระบบการปฏบิตังิานและระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Surprise Check) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึง่) 

ครั้ง

6.	 ในการตรวจสอบการปฏบิติัหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบ บรหิาร และจัดการความเส่ียง 

และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา  

และน�ำเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและประเมินผลการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทั้งนี้ ในการพิจารณาประเมินผลงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กรรมการผู้มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงใน

เรื่องดังกล่าว

7.	 บริษัทฯ โดยฝ ่ายบริหารทรัพย ์สินอาจจะด�ำ เนินการจัดให ้มี เ งื่ อนไขในสัญญาแต ่ งตั้ งผู ้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งก�ำหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีการกระท�ำการหรือละเว้นการ 

กระท�ำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถด�ำเนินการ

ให้มีการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน  

หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม

7.1.5 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณประจ�ำปีที่ตั้งไว้ 

ส�ำหรับผลการด�ำเนินงานตั้งแต่วันที ่1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที ่30 กันยายน 2561
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8.  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน

อย่างสม�่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยบริษัทฯ มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

เข้าลงทุน ดังต่อไปนี้ 

(1)	 บริษัทฯ และทรัสตีติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณ 

ประจ�ำปี รวมถึงเปรียบเทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมา เพื่อให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย ์

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลก�ำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไป

ตามเป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ และทรัสตีจะด�ำเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด�ำเนินการร่วมกับ 

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงานในการด�ำเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงานของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้ 

(2)	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีด ี

กับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นท่ีอยู่ในระดับท่ีก่อให้

เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุน 

ด้านการตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(3)	 บริษัทฯ ร่วมมือกับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที ่

กองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพ 

ของการให้บริการ 

(4)	 บรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ท�ำงานกนัอย่างใกล้ชดิ เพือ่เพิม่ศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ 

เข้าลงทุน ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 

	 •	 การก�ำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ 

	 	 ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการก�ำหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับ 

	 	 ความต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�ำหนด

	 •	 การดูแลและบ�ำรุงรักษาพ้ืนที่ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นท่ีสาธารณะและ 

	 	 พื้นที่ส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

	 •	 การปรบัปรงุภาพลกัษณ์ของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ การบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิดงักล่าว ให้ได้มาตรฐาน  

	 	 และการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจ 

	 	 ให้แก่ลูกค้า 

(5)	 กองทรัสต์และบริษัทฯ มีนโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการน�ำ

พื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ ที่จ�ำเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการเช่า โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อเพ่ิม

อตัราการเช่าพืน้ทีโ่ดยการโฆษณาผ่านสือ่ Internet และช่องทางการจัดจ�ำหน่ายทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึการให้เข้าชมสถานทีข่อง

โครงการ และการเจรจากบัผูท้ีส่นใจจะเช่าพืน้ทีโ่ดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุจะมกีารปรบัปรงุ

ให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางสื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม 

(6)	 บริษัทฯ จัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

	 •	 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ท่ีมีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธ ิ

	 	 การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจาก 
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	 	 การเกดิวนิาศภยัต่ออสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยก�ำหนดให้ผูใ้ห้กูเ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วมในกรณกีองทรัสต์ 

	 	 กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์ส�ำหรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน 

	 	 (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 •	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความช�ำรุดบกพร่องของอาคาร 

	 	 โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู ้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือ 

	 	 ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ได้ท�ำประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ โดยทรัสตีท�ำประกันภัย 

	 	 ความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิด

	 •	 การท�ำประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ 

	 	 โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ 

(7)	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

	 •	 ในการท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ 

	 	 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 •	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 •	 บคุคลทีม่ส่ีวนได้เสยีกบัการท�ำธรุกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการพจิารณาและ 

	 	 ตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม การคิดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ต้องใช้ราคา 

	 	 และอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

9.  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติ

หน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนี้

9.1	 ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 (ศูนย์จุดสาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์ (NAV) ซึ่งจะมีการช�ำระเป็นรายเดือน โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�่ำที่ 12,000,000 บาท (สิบสองล้านบาท) ต่อปี 

9.2	 ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2 (สอง) ของรายได้จากการลงทุนสุทธิ 

หลังปรับปรุงแล้ว ซึ่งจะมีการช�ำระเป็นรายไตรมาส

9.3	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) 

ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ โดยไม่รวมถึงทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ได้มาจาก 

บรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั หรือ บรษัิท เลิศรฐัการ จ�ำกดั หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั 

หรือ บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด โดยทรัสตีซึ่งกระท�ำในนามกองทรัสต์จะน�ำค่าธรรมเนียมที่ต้องช�ำระตามข้อนี้ ไม่ว่าทั้งหมด 

หรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้ จะช�ำระให้เมื่อปรากฏว่ากองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินแล้ว

9.4	 ค่าธรรมเนียมในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) 

ของมูลค่าที่ต�่ำกว่าระหว่างทรัพย์สินที่จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์ และราคาประเมินที่จัดท�ำโดยผู้ประเมินราคาที่มีอยู่ใน 

บัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยไม่รวมถึง 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้มาจากบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และ บริษัท นอร์ท สาธร 

เรียลตี ้จ�ำกัด หรือบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของ บรษิทั เลศิรฐัการ จ�ำกดั และ บรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั โดยทรสัตซีึง่กระท�ำ 

ในนามกองทรัสต์จะน�ำค่าธรรมเนียมที่ต้องช�ำระตามข้อนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้  

จะช�ำระให้เมื่อได้รับช�ำระค่าตอบแทนการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว
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10.  การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

เปิดเผยทันที	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

	 	 	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล 

	 	 	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์

	 	 	 รายงานเมือ่เกดิเหตกุารณ์ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก�ำหนดให้เป็นเหตแุห่งการเลกิกองทรสัต์ 

	 	 	 หรือเหตุการณ์อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า

	 	 	 รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ ์มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�ำหนด

ภายใน 3 วันท�ำการ	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย 

	 	 	 ส�ำนักงานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน	 ข้อมลูทีต่ลาดหลกัทรพัย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างองิ เช่น ส�ำเนารายงานการประชุม 

	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ / รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน	 รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์

	 	 	 รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา	 1.	 งบการเงิน

	 	 	 	 รายไตรมาส	 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี

	 	 	 	 ประจ�ำปี	 2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4)

	 	 	 2.	 การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ

	 	 	 3.	 แบบส�ำเนารายงานข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

	 	 	 4.	 รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือน 

	 	 	 	 นับตั้งแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

	 	 	 5.	 ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

11.  การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

1.	 การประชุมสามัญประจ�ำปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

2.	 การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นท่ีมิใช่การประชุมสามัญประจ�ำปีซ่ึงจะจัดให้มีข้ึนเมื่อมีรายการ 

	 หรือเหตุที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ี 

	 	 จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือ 

	 	 หน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ท้ังนี้ เมื่อมีผู ้ถือ 

	 	 หน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได ้

	 	 รับแจ้งจากทรัสตี

	 (ข)	 ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 	 พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1)  
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	 	 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึง 

	 	 เหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

	 (ค)	 ในกรณีเรื่องใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ 

	 	 หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ 

	 	 ประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตีถึงเหต ุ

	 	 จ�ำเป็นดังกล่าว

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที ่วัน เวลาระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอ 

ต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี  

รวมทั้งความเห็นของ ผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติ 

ในเรื่องนั้น และจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม 

ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับไม่น้อยกว่าสาม (3) วัน 

ก่อนวนัประชมุด้วย สถานท่ีทีจ่ะใช้เป็นทีป่ระชมุต้องอยูใ่นท้องทีอ่นัเป็นทีต่ัง้ส�ำนกังานของทรสัต ีหรือของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

หรือจงัหวดัใกล้เคยีงในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิด้ด�ำเนนิการเรยีกประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาหนึง่ (1) เดอืน 

นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือทรัสตี ให้ทรัสตีด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให ้

ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือ 

ในการส่งข้อมูลที่เกี่ยวข้องและจ�ำเป็นที่ทรัสตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในเจ็ด 

(7) วันนับแต่ที่ได้รับการร้องขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถด�ำเนินการเรียกประชุมและด�ำเนินการประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ได้โดยไม่ชักช้าและทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง 

ของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจ�ำนวน 

หน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึ่ง (1) ช่ัวโมงจ�ำนวนผู้ถือ 

หน่วยทรสัต์ซึง่มาเข้าร่วมประชมุไม่ครบเป็นองค์ประชมุตามทีก่�ำหนดเอาไว้ในวรรคหนึง่ หากว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

น้ันได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการ 

เรยีกประชมุเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัต์ร้องขอ ให้นดัประชมุใหม่ และให้ส่งหนงัสอืเชญิประชมุไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า

เจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

ทั้งนี้ ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศท่ีเกี่ยวข้องให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท�ำหน้าที่เป็น

ประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม หากการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรือ่งทีป่ระธาน

ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากห้องประชุมในวาระนั้นและให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอ 

รายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ 

หากการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณา เรื่องที่ทรัสตีหรือผู ้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย  

ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ 

ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วน 

ได้เสียในวาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็น 
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ประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรัสต์ในวาระน้ันๆ ในกรณท่ีีท้ังทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้เสยีในวาระใด ให้ท่ีประชมุ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ให้มีอ�ำนาจหน้าที่ดังต่อไปนี้

(ก)	 ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

(ข)	 ก�ำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณา 

	 เห็นสมควร หรือจ�ำเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมต ิ

	 ในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

(ค)	 เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบ 

	 เรียบร้อย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใดๆ ได้

(ง)	 ในกรณทีีค่ะแนนเสยีงในการลงมตขิองทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์เท่ากนั ให้ประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรัสต์ 

	 มเีสยีงชีข้าด โดยการใช้อ�ำนาจในการตัดสนิชีข้าดของประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในกรณทีีค่ะแนนเสยีง 

	 ในการลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด

วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตน 

ในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบท่ีทรัสตีก�ำหนด หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธาน 

ในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม

วิธีการนับคะแนนเสียง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

เว้นแต่สัญญานี้จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้

ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(ก)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 

	 กองทรัสต์

(ข)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ค)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

(ง)	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 

	 ยีส่บิล้าน (20,000,000) บาท หรอืเกนิกว่าร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่มลูค่าใด 

	 จะสูงกว่า

(จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ฉ)	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ส�ำหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 ให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 19.5 แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ
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(ซ)	 การเลิกกองทรัสต์ 

อน่ึง มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้งกบัหลกัเกณฑ์

ที่ก�ำหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติ ทรัสต์ให้ถือว่า

มตินั้นไม่มีผลบังคับ

บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำบันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด�ำเนินการประชุมของการ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้ง เป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้อง

ของบันทึกนั้น ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่ายส�ำหรับการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

12.  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

คณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยกรรมการจ�ำนวน 3 ท่านซ่ึงเป็นไปตามคู่มือระบบการท�ำงานและระบบควบคุม

ภายในของบริษัท ซึ่งก�ำหนดให้มีกรรมการไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ�ำนวนกรรมการ

ทั้งหมดของบริษัท และกรรมการของบริษัทจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�ำหนด

วิธีการแต่งตั้งกรรมการจะด�ำเนินการผ่านท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทโดยผู้ถือหุ้นจะเป็นผู้แต่งตั้งกรรมการโดยการ 

ออกเสียงลงมติให้ถือเอามติเสียงข้างมากโดยผู้ถือหุ้นคนหนึ่งมีคะแนนเสียงเท่ากับหนึ่งหุ้นต่อหนึ่งเสียง และในการประชุม

สามัญประจ�ำปีผู้ถือหุ้นทุกครั้ง บริษัทก�ำหนดให้กรรมการต้องออกจากต�ำแหน่งจ�ำนวน 1 ใน 3 ของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด 

ทั้งนี้ กรรมการผู้ออกไปนั้นจะเลือกเข้ารับต�ำแหน่งอีกก็ได้

ผู้บริหารระดับสูงสุด

คณะกรรมการเป็นผูแ้ต่งตัง้ผูบ้รหิารระดบักรรมการผูจ้ดัการโดยพจิารณาคดัเลอืกผูม้คีณุสมบตั ิตลอดจนความรู้และ

ประสบการณ์ตามหลักเกณฑ์ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�ำหนด

13.  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุด 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญช ี(Audit Fee) เป็นจ�ำนวนรวมทั้งสิ้น 1,380,000 บาท
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การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง

บริษัทฯ ได้ให้ความส�ำคัญต่อระบบการควบคุมภายในของระบบก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการ

กองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ได้มอบหมายให้ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและ

จัดการความเสี่ยงสอบทาน และประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ ในด้านต่างๆ ท้ัง 5 องค์ประกอบ คือ การควบคุมภายใน

องค์กร การประเมินความเสี่ยง การควบคุมการปฏิบัติงาน ระบบสารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล และระบบการติดตาม  

โดยคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นว่า ระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์มีความ 

เพยีงพอและเหมาะสม รวมทัง้มรีะบบตดิตามควบคมุดแูลการด�ำเนนิงานของบรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ท�ำให้สามารถ 

ป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารน�ำไปใช้โดยมิชอบหรือไม่มีอ�ำนาจ รวมถึงการท�ำธุรกรรม

กับบุคคลที่เกี่ยวโยงอย่างเพียงพอแล้ว
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ล�ำดับที่ บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์

1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ผู้จัดการกองทรัสต์

2 บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั ทรัสตี

3 กลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

กลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์ บุคคล/นิติบุคคลที่ท�ำธุรกรรมกับกองทรัสต์

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน) -	 เป็นผู้ถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ร้อยละ 99.99

	 และเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ใน

	 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท ์จ�ำกัด 

	 (มหาชน)

บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้ดิเวลล็อปเมนท์ จ�ำกัด -	 เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ�ำกัด -	 เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด ผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

-	 เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

4 กลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

กลุ่มบริษัทแผ่นดินทองพร็อพเพอร์ตี้ บุคคล/นิติบุคคลที่ท�ำธุรกรรมกับกองทรัสต์

บริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดเีวลลอปเม้นท์ 

จ�ำกัด (มหาชน)

-	 เป็นผู้ถือครองหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ และ 

	 เป็นบรษิทัในเครอืเดยีวกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และเป็น 

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัท โกลเด้น แลนด ์เรสซิเด้นซ์ จ�ำกัด

บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ�ำกัด

-	 เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด ผูใ้ห้เช่าช่วงในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ และผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์

-	 เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน -	 เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับ 

	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการม ี

	 กรรมการร่วมกันกับกลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์ และกลุ่ม 

	 บริษัทแผ่นดินทองพร็อพเพอร์ตี้

5 ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) บุคคล/ นิติบุคคลที่ท�ำธุรกรรมกับกองทรัสต์

-	 เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

กองทรัสต์มีรายการระหว่างกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งดังนี้
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1.  รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

1.1 รายการระหว่างกัน

(1)	 ทรัสตีซึ่งกระท�ำในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ (REIT 

Manager)  โดยบริษัทฯ เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี้รายละเอียดการท�ำ 

ธุรกรรมแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้ 

ความสัมพันธ์

ได้รับการแต่งตั้งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซ่ึงถูกก�ำหนดให้เป็นบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตามประกาศ  

สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ทรัสตีซึ่งกระท�ำในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์

เงื่อนไขนโยบายราคา

บริษัทฯ ได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

1. ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ที่จะเป็นไปตามที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์โดยจะมีการก�ำหนดอัตรา 

ขั้นต�่ำแต่คาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 0.3% ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยมีอัตราข้ันต�่ำก�ำหนดไว้ที่  

12 ล้านบาท

2. ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ที่คาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธ ิ 

แต่ไม่เกิน 0.5% มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก หรือ NAV  

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกบวกด้วย NAV ของทรัพย์สินหลักส่วนเพิ่มทุน ณ วันท่ีกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

ความเห็นด้านราคา

โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นั้นเป็นไปตามปกติของกองทรัสต์ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

โดยค่าธรรมเนยีมในส่วนอตัราพืน้ฐาน และอตัราผนัแปรทีส่ะท้อนผลการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์นัน้

สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ตามปกติที่เกิดขึ้น

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัดเพื่อท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) โดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัดเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทรัสต ์เนื่องจากบริษัท นอร์ท สาธร 

เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ทั้งนี ้รายละเอียดการท�ำธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังนี้

ความสัมพันธ์

เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าจ้าง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

เงื่อนไขนโยบายราคา

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัดจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบ

ไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ อัตราพื้นฐานมีมูลค่าไม่เกิน 100 ล้านบาท และในส่วนค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable) ไม่เกิน 8%  

ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด

ความเห็นด้านราคา

โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม 

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุน



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

www.gvreit.com106

คร้ังแรก โดยอัตราค่าธรรมเนยีมทัง้ 2 ส่วนนัน้จะสร้างแรงจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด�ำเนนิการบรหิารจดัการทรพัย์สิน

ของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเต็มความสามารถ

(3)	 ทรัสตี ซึ่งกระท�ำในนามของกองทรัสต์ได ้เข ้าท�ำสัญญาเช่า สัญญาเช่าช ่วง และสัญญาซื้อขายกับ 

บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก  

โดยบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทรัสต ์ เนื่องจาก 

บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน)  

ซึ่งถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรสัต์ ทัง้น้ี รายละเอยีดการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถสรปุได้ดงันี้

ความสัมพันธ์

เป็นบริษัทในเครือของ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน) ซ่ึงถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  

คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ทรัสตี ซึ่งกระท�ำในนามของกองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซ้ือขายกับบริษัท เลิศรัฐการ 

จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

เงื่อนไขนโยบายราคา

ส�ำหรับราคาที่กองทรัสต์ซื้อทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกจากบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัดและบริษัท นอร์ท สาธร 

เรียลตี้ จ�ำกัด ที่เท่ากับ 9,906 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าช่วง) ซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่าราคาประเมิน

ของทรัพย์สินต�่ำสุดของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งจัดท�ำโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบ 

จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

ความเห็นด้านราคา

รายการดงักล่าวเป็นรายการทีม่คีวามสมเหตุสมผลและไม่ท�ำให้กองทรสัต์เสยีประโยชน์ เพราะท�ำให้กองทรสัต์สามารถ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินในโครงการอาคารส�ำนักงานที่มีคุณภาพ และตั้งอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจ ซึ่งสามารถดึงดูดผู้เช่าได้เป็น

อย่างดี โดยทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพในการสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

(4)	 กองทรัสต์ได้ปล่อยเช่าพื้นที่ส�ำนักงานและ/หรือ เข้าท�ำธุรกรรมอื่นๆกับนิติบุคคลหลายแห่งท่ีถือเป็นบุคคลที่มี

ความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ รายละเอียดการท�ำธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกัน สามารถสรุปได้ดังนี้
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2.	นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
	 กองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ในกรณีที่จะมีการท�ำธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

1)	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความตามที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน

ว่าด้วยหลักเกณฑ์การท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

2)	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีดังต่อไปนี้ 

	 •	 ในการท�ำธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์นั้น จะมีการ 

	 	 ด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ 

	 	 กองทรัสต์

	 •	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็น 

	 	 ธุรกรรม ที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 •	 บคุคลทีม่ส่ีวนได้เสยีกบัการท�ำธรุกรรมไม่ว่าทางตรง หรอืทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการพจิารณาและ 

	 	 ตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

	 •	 การคิดค่าใช้จ่ายทีเ่กดิจากการเข้าท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์และผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนั 

	 	 กับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

3)	 การอนมุตักิารท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี ้

	 •	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 •	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

	 	 กองทรสัต์ แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสงูกว่า ต้องได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการ 

	 	 กองทรัสต์

	 •	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทข้ึนไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

	 	 กองทรสัต์ แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสงูกว่า ต้องได้รบัมตขิองทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 

	 	 สามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นการ

ได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค�ำนวณมูลค่าจะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ�ำหน่ายไป ซึ่งทรัพย์สินทั้งหมด

ของแต่ละโครงการที่ท�ำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

4)	 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ในอนาคต

	 •	 การท�ำธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์จะต้องกระท�ำภายใต้เง่ือนไขที่มีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไข และ 

	 	 ข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ทัง้นีใ้นกรณทีีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนกังาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ 

	 	 ก�ำกับตลาดทนุ ประกาศก�ำหนดบคุคลทีม่ลีกัษณะเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัเพิม่เตมิในอนาคต การเข้าท�ำธรุกรรม 

	 	 ระหว่างกองทรสัต์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะถอืปฏบิตัใิห้เป็น 

	 	 ไปตามเงื่อนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์
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	 •	 นอกจากน้ีกองทรัสต์จะด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมท่ีท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที ่

	 	 เกีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต์ต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย์รวมท้ังในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 

	 	 ของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ด้วย 

3.  รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี

3.1 รายการระหว่างกัน

(1)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

	 ก.	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดย

	 	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี ทั้งนี้ รายละเอียดการท�ำธุรกรรม 

	 	 ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีสามารถสรุปได้ดังนี้ 

ความสัมพันธ์

ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ (บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กสิกรไทย จ�ำกัด) โดยถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

	 สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี มีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้

ที่ตั้งของทรัพย์สิน พื้นที่ (ตารางเมตร)

โครงการสาทร สแควร์ 119

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 175

เงื่อนไขนโยบายราคา

อัตราค่าเช่าและค่าบริการคงที่ตามลักษณะที่ตั้งของทรัพย์สินตามสัญญาเช่าและบริการ

ความเห็นด้านราคา

การเช่าพืน้ทีค้่าปลกีโครงการสาทร สแควร์ เพือ่ประกอบธรุกจิของธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน) โดยอตัราค่าเช่า

และค่าบริการของธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่าพื้นที่ภายใน

โครงการรายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน อนึ่ง ผู้เช่าธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ 

และมีท�ำเลพื้นที่ที่ดี สามารถมองเห็นได้โดยง่ายเมื่อเดินเข้ามาทางด้านหน้าอาคาร

ในส่วนของการเช ่าพื้นที่ค ้าปลีกโครงการปาร ์คเวนเชอร ์ อีโคเพล็กซ ์ เพื่อประกอบธุรกิจของธนาคาร 

กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าของธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตรา 

ค่าเช่าเฉลีย่ของผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการรายอืน่ทีม่ลีกัษณะใกล้เคยีงกนั อนึง่ ผูเ้ช่าธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน) เป็นผู้

เช่ารายแรกๆ ทีเ่ข้ามาเช่าพืน้ที ่และมที�ำเลพืน้ทีท่ีอ่ยูใ่กล้ประตเูช่ือมต่อกบัโครงการรถไฟฟ้า ซ่ึงเป็นทางเข้าออกหลกัของอาคาร

3.2	 กระบวนการในการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต

ในการจดัการกองทรสัต์ ทรัสตจีะไม่กระท�ำการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท�ำนัน้

จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

	 1.	 เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี 

	 2.	 ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้รับ

ประโยชน์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้รับประโยชน์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว มิได้แสดงการคัดค้าน ทั้งนี้ การเปิดเผย

ข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
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	 	 (ก)	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

	 	 	 ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรม 

	 	 	 ได้อย่างทั่วถึง

	 	 (ข)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

	 	 (ค)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

	 	 	 ต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว 

	 	 	 ให้การคัดค้านกระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

	 	 (ง)	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตาม (ค) ในจ�ำนวน 

	 	 	 เกนิกว่าหนึง่ในสี ่(1 ใน 4) ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรสัตจีะกระท�ำหรอืยนิยอม 

	 	 	 ให้มีการท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

ข้อพิพาททางกฎหมาย

- ไม่ม ี-

ข้อมูลส�ำคัญอื่น
กองทรัสต์ไม่มีส�ำคัญอื่นที่มีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินงานของกองทุนรวม ทั้งนี้ผู ้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูล

ของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือข้อมูล

เพิม่เตมิอืน่ของกองทรสัต์ ได้ทีเ่วบ็ไซต์ของกองทรสัต์ที ่www.gvreit.com หรอืเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

ที ่www.set.or.th
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ความรับผิดชอบต่อสังคม

1.  นโยบายและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ที่แสดงความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม

ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibility : CSR)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 ถึงปัจจุบัน

เป็นระยะเวลาโดยประมาณ 2 ปี 9 เดือน ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงเล็งเห็นถึงความส�ำคัญของความรับผิดชอบต่อสังคม 

ทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้เช่าอาคารส�ำนักงานท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยพิจารณาถึง 

ความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง เพื่อมุ่งเน้นในการเข้าไปดูแล จัดการ ให้ความช่วยเหลือ และรักษาไว้ซ่ึงมาตรฐาน 

คุณภาพชีวิตให้กับบุคคล พนักงาน หน่วยงานทุกภาคส่วนหรือสังคมโดยรวม และพิจารณาผลกระทบใดๆ ของกองทรัสต์ 

ที่อาจมีหรือเกิดขึ้นกับสังคม บุคคลทุกกลุ่ม ในทุกมิติ เพื่อน�ำมาปรับกระบวนการด�ำเนินธุรกิจให้สอดคล้องและถูกต้อง 

ได้อย่างยั่งยืนอันเป็นเป้าหมายของกองทรัสต์ในระยะยาว โดยมีแนวทางในการด�ำเนินธุรกิจอย่างรับผิดชอบต่อสังคม 

ตามนโยบายเดียวกันกับบริษัทในกลุ่มบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งสรุปเป็นสาระส�ำคัญได้ ดังนี้

1.	 การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม

	 การประกอบธรุกจิด้วยความเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธรุกจิทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ให้ความส�ำคญั

และพึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด 

ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์เพื่อ 

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกับดูแล และสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลัก 

ธรรมาภบิาล หลกีเลีย่งการด�ำเนนิการทีอ่าจก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสรมิการแข่งขนัทางการค้า อย่างเสรี 

และเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม ไม่โฆษณาชวนเช่ือหรือข้อความอันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดความ 

เข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนท่ัวไป ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และยังสร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

2.	 การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

	 กองทรัสต์จัดให้มีกระบวนการและก�ำหนดอ�ำนาจหน้าท่ีในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใสเพื่อลดการ

ใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน์อันมิควรได้จากการปฏิบัติหน้าท่ี มีการสร้างระบบตรวจสอบที่มี

ประสิทธิภาพ โดยผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องการเงินหรือต�ำแหน่งงานที่เอื้ออ�ำนวยกับการได้ผลประโยชน์ต้องได้รับการพิจารณา

คัดเลือกเป็นพิเศษ และได้เน้นย�ำ้สร้างจิตส�ำนึกให้กับพนักงานอย่างต่อเนื่อง เริ่มตั้งแต่การอบรมให้ความรู้กับพนักงานที่เข้า

ใหม่ทกุคนในเรือ่ง การต่อต้านการทจุรติคอร์รปัชนั การให้ความรูเ้รือ่งการแจ้งเบาะแส (Whistle Blowing) การคุม้ครองผูใ้ห้ 

เบาะแส รวมถึงให้ความรู้เรื่องนโยบาย การจัดซื้อ จัดจ้าง การจัดหาผู้รับเหมาที่มีศักยภาพด้วยกระบวนการโปร่งใส มีการ

ก�ำกบัดแูลให้มกีระบวนการตดิตามและตรวจสอบให้พนกังานมกีารปฏบิตัติามกฎหมายอย่างเคร่งครดั รวมถึงการรณรงค์ให้

กับพนักงานตระหนักและช่วยกันควบคุมความเสี่ยงในเรื่องนี้อย่างจริงจัง

3.	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

	 กองทรัสต์ ตระหนักดีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรบุคคล จึงสนับสนุนและ 

เคารพในเร่ืองที่จะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยตั้งมั่นอยู่บน 

หลักของเสรีภาพ เสมอภาค และสันติภาพ โดยการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานต้องไม่จ�ำกัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ 

ให้ความเท่าเทยีมกนัและไม่ให้มกีารกดขี ่ตลอดจนการล่วงละเมิดทางเพศ ไม่จ�ำกดัสทิธเิสรภีาพทางความคดิและการเข้าร่วม

กิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือน�ำความเสียหายมาสู่องค์กร
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4.	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 กองทรัสต์ มีความมุ่งมั่นที่จะยกระดับมาตรฐานแรงงานรวมทั้งคุณภาพชีวิตของพนักงานให้มีสภาวะแวดล้อม 

ในการท�ำงานที่ดีขึ้น มีความปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ และแรงงานต้อง 

ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและได้รับสวัสดิการที่เหมาะสม

5.	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

	 เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีเป็นอาคาร 

ส�ำนักงานให้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในการ 

บริหารอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ความส�ำคญักบัการปฏบัิตท่ีิเป็นธรรมและรบัผดิชอบต่อผูเ้ช่า โดยค�ำนงึ

ถึงสุขภาพและความปลอดภัยต่อผู้เช่า ดังนี้

	 -	 ด�ำเนินการบริหารอาคาร โดยใช้บริษัทที่ได้มาตรฐานและมีความรับผิดชอบ

	 -	 ส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่า

	 -	 ติดต่อกับผู้เช่าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ เป็นที่ไว้วางใจของลูกค้า

6.	 การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

	 กองทรัสต์ ให้ความส�ำคัญในการด�ำเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม และลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทั้งภายในองค์กร

และสังคมภายนอก โดยการเลือกใช้วัสดุที่ค�ำนึงถึงการประหยัดพลังงาน และง่ายต่อการบ�ำรุงรักษาในระยะยาว รวมถึง 

การเพิ่มสิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่จ�ำเป็นพื้นฐาน การเลือกใช้วัสดุทดแทนเพื่อหลีกเลี่ยงการใช้วัสดุจากธรรมชาติ ซึ่งเป็นการ 

ท�ำลายสิ่งแวดล้อมโดยรวม รณรงค์กระบวนการรีไซเคิล (Recycle) การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าในอาคารและการเพิ่มพื้นที ่

สีเขียว ตลอดจนส่งเสริมให้มีการอบรมให้ความรู้แก ่พนักงานในเรื่องสิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสุข

ภารกิจที่ส�ำคัญของความรับผิดชอบต่อสังคม			 

การอนุรักษ์ทรัพยากรน�้ำและพลังงาน

ในปี 2561 กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความส�ำคัญกับการอนุรักษ์ และการใช้พลังงาน โดยค�ำนึงถึง 

ทรพัยากรอนัมค่ีาทีม่อียูอ่ย่างจ�ำกัด และมปีณิธานในการปฏบิตัติามกรอบแห่งพระราชบญัญตักิารส่งเสรมิการอนรุกัษ์พลังงาน  

พ.ศ. 2535 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างต่อเนื่อง โดยก�ำหนดให้ทุกหน่วยงานย่อย ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่ค้า ผู้เช่า 

ผู้ใช้บริการ ได้ทราบและตระหนักถึงการบริหารจัดการพลังงานและการใช้พลังงานอย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพ ตลอดจน 

จัดให้มีการติดตามวิเคราะห์สรุปผลการใช้พลังงานรายเดือน ซึ่งเป็นเครื่องมือที่จะคอยก�ำกับ ตรวจสอบ และจะท�ำให้ทราบ 

ถึงการใช้พลังงานของกองทรัสต์ ตลอดจนยังได้มีการแนะน�ำให้ผู้เช่าพื้นที่ได้ใช้พลังงานอย่างมีคุณค่า รวมท้ังมีการรณรงค์ 

การใช้ทรัพยากรน�้ำและพลังงานที่ถูกต้องผ่านสื่อต่างๆ ถึงผู้เช่า และผู้ใช้อาคารอยู่เป็นระยะ

ในด้านนโยบายการปฏบิติัการระบบและเครือ่งจกัร (operating) และการดแูลอปุกรณ์ ระบบ เครือ่งจกัร (preventive 

maintenance) ทีเ่กีย่วข้องกบัการอนรุกัษ์พลงังานได้ก�ำหนดให้มกีารวเิคราะห์ตรวจสอบประสทิธภิาพเครือ่งจกัรและระบบ

เพือ่ทราบถงึสมรรถนะการใช้พลงังานตามรอบมาตรฐานทีผู่ผ้ลติก�ำหนดไว้ ให้อยูใ่นสภาพดี และพร้อมใช้งาน รวมทัง้เป็นการ

ยืดอายุการใช้งานของเครื่องจักร และเพื่อเป็นข้อมูลในการบริหารจัดการพลังงานหลักของอาคารได้อย่างถูกต้อง

ด้านนโยบายและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงานของแต่ละอาคารที่เสนอต่อกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์

พลังงาน ได้เสนอแผน และเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงานต่อกรมพัฒนาพลังงานทดแทน และอนุรักษ์พลังงาน ไว้ดังนี้



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

www.gvreit.com118

อาคารสาทร สแควร์

นโยบายการบรหิารจดัการด้านพลงังานของอาคารสาทร สแควร์ ซึง่เป็นอาคารทีไ่ด้รบัรางวลั Leadership in Energy 

and Environmental Design (LEED) ของสภาอาคารเขียวสหรัฐอเมริกา (The U.S. Green Building Council : USGBC) 

ระดับทองค�ำ (GOLD) และได้มีแนวนโยบายในการบริหารจัดการพลังงาน รายละเอียดดังนี้

1.	 ด�ำเนินการและพัฒนาระบบการจัดการพลังงานอย่างเหมาะสม โดยก�ำหนดเป็นนโยบายส่วนหนึ่งของ 

องค์กรธุรกิจ

2.	 ด�ำเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานขององค์กรอย่างต่อเนื่องเหมาะสมกับวัฒนธรรมองค์กร 

เทคโนโลยี และแนวทางปฏิบัติงานที่ดีรวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

3.	 ถือว่าการอนุรักษ์พลังงานเป็นหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้บริหาร และผู้ปฏิบัติงานทุกคนในองค์กร

4.	 ด�ำเนนิการตามมาตรการ หรือแนวทางทีไ่ด้จากระบบบรหิารจดัการ หรอืกจิกรรมต่างๆ ท่ีสะท้อนต่อการอนรุกัษ์

พลังงานให้อยู่ภายใต้ระบบการจัดการพลังงาน

5.	 ให้การสนบัสนุนทรพัยากรด้านบคุลากร ด้านงบประมาณ และอืน่ๆ ทีจ่�ำเป็นอย่างเหมาะสม เพือ่ให้การด�ำเนนิงาน 

อนุรักษ์พลังงานบรรลุตามเป้าหมาย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยคณะท�ำงานด้านการจัดการพลังงาน จะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมาย และ

แผนการด�ำเนินงานด้านการอนุรักษ์พลังงานทุกป ี รวมทั้งจะผลักดันการด�ำเนินงานด้านการอนุรักษ์พลังงานให้เป็นรูปธรรม 

ตลอดจนสือ่สารให้พนกังานทกุคนเข้าใจ และร่วมใจปฏบัิตอิย่างต่อเนือ่ง รวมทัง้จะอบรมให้ความรู ้และรณรงค์ประชาสมัพนัธ์ 

เพื่อสร้างจิตส�ำนึกอย่างสม�ำ่เสมอ

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

เนื่องด้วยอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ตระหนักถึงสภาวะปัจจุบัน ประเทศก�ำลังประสบปัญหาด้านพลังงาน  

ซ่ึงเป็นปัญหาที่มีความส�ำคัญ และมีผลกระทบต่อการด�ำรงชีวิตของคน และเศรษฐกิจของชาติเป็นอย่างมาก อาคาร 

ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ จึงเล็งเห็นว่าการอนุรักษ์พลังงานจึงเป็นสิ่งที่จ�ำเป็น และถือเป็นหน้าที่ของทุกคนที่ต้องร่วมมือกัน

ด�ำเนินการจัดการพลังงานอย่างต่อเนื่องและคงอยู่ตลอดไป

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เป็นอาคารท่ีได้รับรางวัล Leadership in Energy and Environmental 

Design (LEED) ระดับแพลตินั่ม (PLATINUM) ซึ่งเป็นระดับสูงสุดของสภาอาคารเขียวสหรัฐอเมริกา (The U.S. Green 

Building Council : USGBC) และถือเป็นอาคารเชิงพาณิชย์อาคารแรกในประเทศไทยที่ได้รับรางวัลนี้อีกด้วย 

ดังนั้น อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ จึงได้ก�ำหนดนโยบายอนุรักษ์พลังงานเพื่อใช้เป็นแนวทางด�ำเนินงาน 

ด้านพลังงาน เพื่อส่งเสริมการใช้พลังงานให้เกิดประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด โดยก�ำหนดนโยบายดังนี้

1.	 ด�ำเนินการและพัฒนาระบบการจัดการพลังงานอย่างเหมาะสม โดยก�ำหนดให้การอนุรักษ์พลังงานเป็นส่วนหนึ่ง

ของการด�ำเนินงานขององค์กรสอดคล้องกับกฎหมาย และข้อก�ำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

2.	 ด�ำเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรพลังงานขององค์กรอย่างต่อเนื่อง และเหมาะสมกับการ 

ด�ำเนินงาน เทคโนโลยีที่ใช้ และแนวทางปฏิบัติงานที่ดี

3.	 จะปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์พลังงาน โดยก�ำหนดแผนและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงาน 

ในแต่ละปี และสื่อสารให้เจ้าหน้าที่ทุกคนเข้าใจและปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้อง

4.	 ถือว่าการอนุรักษ์พลังงาน เป็นหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้บริหารทุกระดับ เจ้าหน้าที่ทุกคนจะให้ความร่วมมือ

ในการปฏิบัติตามมาตรการที่ก�ำหนด ติดตามตรวจสอบ และรายงานต่อคณะท�ำงานด้านการจัดการพลังงาน

5.	 ให้การสนับสนุนที่จ�ำเป็น รวมถึงทรัพยากรด้านบุคลากร ด้านงบประมาณ เวลาในการท�ำงาน การฝึกอบรม 

และมีส่วนร่วมในการน�ำเสนอข้อคิดเห็นเพื่อพัฒนาด้านพลังงาน
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6.	 ผู้บรหิารและคณะท�ำงานด้านการจดัการพลงังานจะทบทวน และปรบัปรงุนโยบาย เป้าหมายและแผนการด�ำเนนิ

งานด้านพลังงานทุกปี

นโยบายการอนรุกัษ์พลงังานของทัง้สองอาคาร จะเน้นให้ความส�ำคญัในเรือ่งของการมส่ีวนร่วม การด�ำเนนิการอย่าง

ต่อเนื่อง การอบรมให้ความรู้และรณรงค์ประชาสัมพันธ์ เพื่อสร้างจิตส�ำนึก รวมทั้งมาตรการอนุรักษ์พลังงาน เพื่อให้เกิดผล

ประหยัดอย่างเป็นรูปธรรม โดยมาตรการอนุรักษ์พลังงานที่ทั้งสองอาคารด�ำเนินการมีดังนี้

อาคารสาทร สแควร์

•	 ลดปริมาณไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถ วันจันทร์ถึงศุกร์ บริเวณที่มีการใช้แสงสว่างน้อย หรือบริเวณที่มีแสงสว่าง 

	 เพียงพอต่อการใช้งานแล้ว

•	 ลดปริมาณไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถในวันหยุดลง 50% จากการเปิดในวันท�ำการ

•	 ตั้งค่าอุณหภูมิเครื่องปรับอากาศภายในห้องเครื่องจักรที่อุณหภูมิ 26° 	

•	 ตั้งค่าอุณหภูมิเครื่องส่งลมเย็น ในช่วงฤดูหนาว ที่อุณหภูมิ 17° จากฤดูอื่นที่เปิดอุณหภูมิ 16° 

•	 ลดจ�ำนวนการเปิดลิฟต์โดยสารในวันหยุดเสาร์ อาทิตย์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์ จากจ�ำนวนลิฟต์ทั้งหมด 18 ตัว  

	 เหลือ 9 ตัว

•	 ปรับลดปริมาณแรงดันน�ำ้ ชุดฟลัชวาล์ว และก็อกน�้ำอ่างล้างมือ ภายในห้องน�้ำพื้นที่ส่วนกลาง ให้มีแรงเหมาะสม 

	 ตามการใช้งานของแต่ละชนิดสุขภัณฑ์

•	 การเพิ่มอุณหภูมิน�้ำเย็นเครื่องท�ำน�้ำเย็น ตามฤดูกาล

•	 ลดเวลาการเดินเครื่องท�ำน�้ำเย็น (Chiller) โดยหยุดเดินเครื่องก่อนเวลาเดิม 15 นาที (1,000 ตัน) และพิจารณา 

	 หยุดเครื่องก่อนเวลาเดิม 30 นาท ีตามความเหมาะสมของอุณหภูมิภายนอก

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

•	 การเพิ่มอุณหภูมิน�้ำเย็นเครื่องท�ำน�้ำเย็น ตามฤดูกาล	 	 	

•	 ลดเวลาการเดินเครื่องท�ำน�้ำเย็น (Chiller) โดยหยุดเดินเครื่องก่อนเวลาเดิม 45 นาที (350 ตัน) และ 30 นาที  

	 (700 ตัน)

•	 การลดความเร็วรอบพัดลมระบบระบายอากาศ โดยการปรับ VSD จาก 45 Hz เหลือ 35 Hz

•	 การลดการใช้เครื่องปรับอากาศ (FCU) ในห้องเครื่องท�ำน�้ำเย็น (Chiller Plant) จากทั้งหมด 6 เครื่อง เหลือ 2-4  

	 เครื่อง ตามปริมาณเครื่องจักรที่เปิด

•	 ปรับลดระยะเวลาฟลัชวาล์วน�้ำอัตโนมัติส�ำหรับใช้ช�ำระโถปัสสาวะ เป็น 8-10 วินาที จากเดิม 18-20 วินาที 

•	 ปรับก๊อกน�้ำอ่างล้างมือบริเวณพื้นที่ลานจอดรถ ให้น�้ำหยุดไหลภายหลังจากการกดเพื่อใช้งานภายในระยะเวลา  

	 1-2 วินาที จากเดิม 8-10 วินาที

•	 เปลี่ยนเครื่องปรับอากาศเครื่องปรับอากาศแบบแยกส่วน (split type) ห้องฝ่ายอาคาร ห้องเครื่อง และห้องขยะ 

	 ของอาคาร จ�ำนวน 5 เครื่อง เป็นระบบอินเวอร์เตอร์ เพื่อประหยัดพลังงานไฟฟ้า

ด้านการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

สิ่งแวดล้อมตลอดจนสภาพแวดล้อมของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งนอกจากจะธ�ำรงรักษาไว้ซึ่งสภาพแวดล้อมที่เป็น

มิตรต่อสังคม ชุมชน ผู้เช่า ผู้ใช้อาคาร รวมทั้งกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมแล้ว การบริหารจัดการอาคารยังมีแผนปฏิบัติการ

ดูแลสภาพแวดล้อมและปฏิบัติเป็นรูปธรรมอย่างสม�่ำเสมอ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังยังจัดให้มีผู้เช่ียวชาญจาก

ภายนอกเป็นผู้ให้บริการ ให้ค�ำปรึกษาในการดูแลบริหารจัดการที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อม เช่น 
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-	 การดูแลและรักษาไว้ ซึ่งคุณภาพอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED หรือ Leadership in Energy and  

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

-	 การบ�ำรุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน�้ำเสียประจ�ำเดือน 

-	 การเลือกใช้สารเคมีในระบบปรับอากาศท่ีไม่ท�ำลายโอโซนในช้ันบรรยากาศ และเลือกใช้สารเคมีส�ำหรับงาน 

	 ท�ำความสะอาดที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม

-	 การดูแลระบบเติมอากาศในอาคารจอดรถชั้นใต้ดิน เพื่อลดปริมาณคาร์บอนมอนนอกไซต์(CO) และคาร์บอนได 

	 ออกไซด ์(CO
2
) ภายในพื้นที่จอดรถ

-	 การดูแลบ�ำรุงรักษาพื้นที่สีเขียว หรือภูมิทัศน์ทั่วทั้งอาคารโดยหน่วยงานที่เชี่ยวชาญจากภายนอก 

 

ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย

ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเป็นอีกบทบาทหน้าที่หนึ่ง ซึ่งไม่เพียงแต่ 

ได้มีการบัญญัติไว้เป็นกฎหมายที่ผู ้ประกอบการต้องปฏิบัติตามโดยเคร่งครัดต่อเนื่องตามพระราชบัญญัติคุ ้มครอง

แรงงาน พ.ศ. 2541 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�ำงาน 

พ.ศ. 2554 ซึ่งได้วางมาตรการควบคุม ก�ำกับ ดูแล และบริหารจัดการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อม 

ในการท�ำงานให้แก่ลูกจ้างหรือพนักงานซึ่งเป็นทรัพยากรบุคคลอันส�ำคัญสูงสุดของหน่วยงานให้มีคุณภาพชีวิตท่ีดี  

มคีวามปลอดภัยในการท�ำงานสอดคล้องกบัสภาวการณ์และสภาพแวดล้อมการท�ำงานปัจจบัุนท่ีมกีารน�ำเทคโนโลย ีเครือ่งมอื 

เคร่ืองจกัร อปุกรณ์ สารเคม ีมาใช้ในกระบวนการบรหิารจดัการดแูลอาคาร เพือ่คณุภาพในการให้บรกิารแก่ผูเ้ช่าตามข้อตกลง

แห่งสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่ได้ลงนามร่วมกัน ด้วยความรับผิดชอบ

ในด้านความปลอดภัยของผู ้เช่าหรือผู ้ใช้อาคาร ซึ่งโดยพื้นฐานท่ีได้จัดให้มีการฝึกอบรมและฝึกซ้อมอพยพ 

หนีไฟประจ�ำปีตามกฎหมายแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังได้จัดให้มีการซ้อมแผนฉุกเฉินประจ�ำเดือนเพื่อความพร้อม 

ในการรับเหตุการณ์อยู่ตลอดเวลา ซึ่งนอกจากเป็นการซักซ้อมแผนในด้านการปฏิบัติ เพื่อพัฒนาทักษะความสามารถแล้ว  

ยังถือเป็นโอกาสในการพิจารณาปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินต่างๆ อยู่ตลอดเวลาด้วยอีกทางหนึ่ง

ด้านกิจกรรม

ในช่วง 1 ปีที่ผ่านมา ทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ ยังคงมีจุดมุ่งหมายที่จะ

ด�ำเนินกิจกรรมอันมีคุณประโยชน์ต่อสังคม

โดยรวม และรวมถึงกิจกรรมที่ได้ด�ำเนินมา

แล้วอย่างต่อเนื่อง ได้แก่

-	 กิจกรรมรับบริจาคโลหิตกับ

สภากาชาดไทย โดยอาคารปาร์ค เวนเชอร์ 

อีโคเพล็กซ ์จัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิตทุก

ไตรมาส และอาคาร สาทร สแควร์ ออฟฟิศ

ทาวเวอร์ ได้ให้การสนบัสนนุสถานทีส่�ำหรบั

การจัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิตแก่บริษัท

ผู้เช่าภายในอาคารที่ต้องการจัดกิจกรรม

ดังกล่าว
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-	 งาน Farm to Park เป็นกิจกรรมการออกร้าน โดยน�ำสนิค้าออร์แกนกิส์และผลติภณัฑ์จากธรรมชาตจิากเกษตรกร 

	 โดยตรง เช่น ผักสด ผลไม้ เครื่องดื่มธรรมชาติ สิ่งทอ ผลิตภัณฑ์ดูแลผิว เป็นต้น เพื่อรักสุขภาพและเป็นมิตร 

	 กับสิ่งแวดล้อม ที่อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

-	 โครงการปันกันวันเด็ก เพื่อรับบริจาคแบ่งปันสิ่งของสภาพดีให้กับร้านปันกัน ส�ำหรับ มูลนิธิยุวพัฒน์ อาคาร 

	 ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ โดยรายได้จากการจ�ำหน่ายสิ่งของ 

	 ทางมูลนิธิยุวพัฒน์น�ำไปเป็นทุนการศึกษาแก่เด็กขาดโอกาสของมูลนิธิฯ ต่อไป

-	 งาน Doi Tung Plus, the Social Enterprise Store การออกร้านจ�ำหน่ายผลิตภัณฑ์สินค้าเพื่อสังคม เช่น  

	 ผลิตภัณฑ์แบรนด์ดอยตุง อภัยภูเบศร Jasberry ชีวาร์ 141 Socialgiver วานีตา และอื่นๆ อีกมากมาย ที่อาคาร 

	 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์
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-	 การรณรงค์การประหยดัไฟฟ้าและลดการใช้พลาสตกิของอาคารปาร์ค เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ผ่านช่องทางเฟซบุก๊  

	 เพื่อเป็นการประชาสัมพันธ์และสร้างจิตส�ำนึกการใช้ทรัพยากรและพลังงานอย่างประหยัด

-	 การสนับสนุนให้ทั้งสองอาคารเป็นแหล่งเรียนรู้เก่ียวกับอาคารท่ีมุ่งเน้นการจัดการ เรื่องการอนุรักษ์พลังงาน 

	 และเป็นแบบอย่างอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED โดยตลอดปีท่ีผ่านมามีสถาบันการศึกษาหลากหลายแห่ง 

	 เข้าศึกษาเยี่ยมชมอาคารอย่างต่อเนื่อง อาทิ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และ 

	 การผังเมือง คณะวิศวกรรมศาสตร์, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย คณะวิศวกรรมศาสตร์, มหาวิทยาลัย 

	 ศรีนครินทรวิโรฒ คณะวิศวกรรมศาสตร์, มหาวิทยาลัยรังสิต คณะวิศวกรรมศาสตร์ และสถาบันเทคโนโลย ี

	 พระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ได้เข้าเยีย่มชมอาคาร โดยได้เข้าศกึษาตวัอย่าง 

	 อาคารอนุรักษ์พลังงาน ระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์ตระหนักเป็นอย่างดีว่า ความรับผิดชอบต่อสังคมไม่ได้เป็นบทบาทเสริมในการ

ด�ำเนนิธรุกจิ แต่เป็นหน้าทีใ่นลกัษณะความรบัผดิชอบหนึง่ทีส่�ำคญัขององค์กรทีจ่ะต้องด�ำเนนิการและดแูลรบัผดิชอบควบคูก่นั  

ดังน้ัน การด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ได้อย่างยั่งยืนร่วมกับสภาวะแวดล้อมภายนอกที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลาและมี 

ความรบัผิดชอบต่อสงัคม จ�ำเป็นอย่างยิง่ทีอ่งค์กรจะต้องปรบัตวั รบัรูแ้ละเข้าถงึข้อมลูข่าวสาร ความต้องการ ผลกระทบใดๆ  

ด้วยความร่วมมือจากทั้งภายในและภายนอกองค์กร ซึ่งเป็นปัจจัยแห่งความส�ำเร็จของภารกิจความรับผิดชอบต่อสังคม 

แท้จริงสืบไป



www.gvreit.com 123



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

www.gvreit.com124

ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกจิการจดัหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

■	 แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2561 ส�ำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) 

	 คาดการณ์ว่าจะขยายตวั 4.2 - 4.7% โดยมแีรงสนบัสนนุ ทีส่�ำคญัประกอบด้วย (1) การขยายตวัของเศรษฐกจิโลก 

	 ซ่ึงจะส่งผลให้การส่งออกและภาคการผลิตส�ำคัญๆ ขยายตัวในเกณฑ์ดี (2) แรงขับเคลื่อนจากการใช้จ่าย 

	 ภาครัฐบาลและการลงทุนภาครัฐยังมีแนวโน้มท่ีจะอยู่ในเกณฑ์ดีและเร่งข้ึน (3) การฟื้นตัวท่ีชัดเจนมากขึ้น 

	 ของการลงทุนภาคเอกชน และ (4) การปรับตัวดีข้ึนของฐานรายได้ในระบบเศรษฐกิจ ท้ังนี้ คาดว่ามูลค่า 

	 การส่งออกสินค้าจะขยายตัว 10% การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตัว 4.1% และ 4.4% 

	 ตามล�ำดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ย อยู่ในช่วง 0.9 - 1.4% และบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 8.4% ของ GDP

อัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (ร้อยละ)

อัตราการขยายตัว (%) 2560
2560 2561

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

GDP (YoY) 3.9 3.4 3.9 4.3 4.0 4.9 4.6

ภาคเกษตร 6.2 6.0 15.9 9.7 -1.3 6.5 10.4

ภาคนอกเกษตร 3.7 3.2 3.0 4.0 4.7 4.8 4.1

GDP (QoQ ปรับฤดูกาล) 1.2 1.3 1.0 0.5 2.1 1.0

ที่มา: ส�ำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต ิและธนาคารแห่งประเทศไทย

■	 เศรษฐกิจไทยในไตรมาส 2 ปี 2561 ขยายตัว 4.6% เทียบกับการขยายตัว 4.9% ในไตรมาสก่อนหน้า และเมื่อ 

	 ปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทย ในไตรมาสที่สองของปี 2561 ขยายตัวจากไตรมาสแรกของปี 2561  

	 1% (Q-o-Q) รวมครึ่งแรกของปี 2561 เศรษฐกิจไทยขยายตัว 4.8%

■	 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ณ ไตรมาส 2 ปี 2561 ขยายตัว 4.6% เทียบกับที่การขยายตัว 4.9% 

	 ในไตรมาสที่ 1/2561 ด้านการผลิต มีปัจจัยสนับสนุนจากผลผลิตภาคเกษตรโดยเฉพาะพืชหลักขยายตัวสูง 

	 ขณะที่ภาคนอกเกษตรชะลอลงตามการชะลอตัวของสาขาอุตสาหกรรม และภาคบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการ 

	 ท่องเที่ยว ซึ่งชะลอลงสอดคล้องกับจ�ำนวนนักท่องเที่ยวต่างประเทศ ในด้านการใช้จ่ายขยายตัวได้ดีต่อเนื่อง 

	 โดยการใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภคขั้นสุดท้ายของเอกชนและการลงทุนเร่งข้ึน ในขณะที่การใช้จ่ายเพื่อการ 

	 อุปโภคของรัฐบาลชะลอลง ส่วนการส่งออกสินค้าและบริการขยายตัวต่อเนื่องจากไตรมาสก่อนหน้า

■	 ด้านการใช้จ่าย มีปัจจัยสนับสนุนจากการขยายตัวเร่งข้ึนของการบริโภคภาคเอกชนและ การลงทุนรวม 

	 การขยายตัวในเกณฑ์สูงของการส่งออกสินค้า และการขยายตัวต่อเนื่องของ การใช้จ่ายภาครัฐบาล ในด้าน 

	 การผลิต การผลิตภาคเกษตร และสาขาการขายส่งและ การขายปลีกฯ ขยายตัวในเกณฑ์สูงและเร่งข้ึน สาขา 

	 อุตสาหกรรม สาขาโรงแรมและ ภัตตาคาร สาขาการขนส่งและการคมนาคมชะลอตัวตามฐานการขยายตัวที่ 

	 สูงขึ้น ในขณะที่ สาขาการก่อสร้างขยายตัวดีต่อเนื่อง
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■	 สาขาบริการด้านอสังหาริมทรัพย ์การให้เช่าและบริการทางธุรกิจ ขยายตัว 3.2% เทียบกับการขยายตัว 4.9%  

	 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยหมวดกิจกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์โดยรวมชะลอตัวลงเล็กน้อย ตามกิจกรรมบริการ 

	 อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่น 

สภาวะตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร

ภาพรวมของสภาวะตลาดอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครไตรมาส 2 ปี 2561 (เมษายน - มิถุนายน 2561) อัตรา

ค่าเช่าและอตัราการครอบครองพืน้ทีม่อีตัราทีดี่ขึน้ เนือ่งจากความต้องการเช่าอาคารส�ำนกังานในบรเิวณย่านศนูย์กลางธรุกจิ 

(“CBD”) ของกรุงเทพมหานคร ยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง 

ส�ำหรับปริมาณการใช้พื้นที่อาคารส�ำนักงานเฉลี่ยของอาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (“CBD”)  

ปรับตัวเพ่ิมขึ้นเป็น 94.3% และอัตราราคาค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นเป็น 1,005 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือหากเทียบ

จากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) อัตราค่าเช่าปรับขึ้น 3.1% โดยอาคารส�ำนักงานที่มีค่าเช่าสูงสุดสามอันดับแรก ได้แก่  

อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (Park Ventures Ecoplex), อาคารเกสร ทาวเวอร์ (Gaysorn Tower) และอาคาร 

ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (BHIRAJ TOWER at EmQuartier)

อุปทาน

ในไตรมาส 2 ปี 2561 อุปทานของอาคารส�ำนักงานอยู่ท่ีประมาณ 8.78 ล้านตารางเมตร คงที่จากไตรมาสก่อน 

หากเทียบจากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) อุปทานของอาคารส�ำนักงานปรับเพิ่มขึ้น 1.6% จากจ�ำนวนพื้นที่รวม 8.64  

ล้านตารางเมตร โดยในไตรมาสนี ้ มีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขต CBD ประมาณ 1.35 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้น 

เล็กน้อยจากช่วงเดียวกันของปีก่อน และภายในปี 2561 คาดว่าจะมีพื้นที่อาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขต CBD เพิ่มขึ้น

ประมาณ 60,000 ตารางเมตร ซึ่งมาจากอาคารด ิออฟฟิศ แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์ (The Office at SINGHA COMPLEX) 

นอกจากนี้ ฝ่ายวิจัยของบริษัทด้านงานวิจัยอสังหาริมทรัพย์ คาดการณ์ว่าในปี 2563 - 2566 จะมีพื้นที่ส�ำนักงานใหม่ 

เพิ่มขึ้นประมาณ 600,000 ตารางเมตร ซึ่งจะอยู่ในเขต CBD ประมาณ 385,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็น 64% ของพื้นที่ 

ส�ำนักงานที่คาดว่าจะแล้วเสร็จทั้งหมด โดยอาคารที่อยู่ระหว่างการพัฒนาในช่วงเวลาดังกล่าว อาทิ โครงการแมกโนเลียส์  

(Magnolia Project), โครงการอาคารวานิสสา (Vanissa Building), 548 เพลินจิต (548 Ploenchit), วัน แบงค็อก (One  

Bangkok), เดอะ ฟอเรสเทียส์ (The Forestias), โครงการดุสิตธานี (Dusit Thani)

อุปสงค์

ปริมาณความต้องการใช้พ้ืนที่ส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง โดยในไตรมาส 2 ปี 2561 

มีปริมาณการเช่าพื้นที่ส�ำนักงานประมาณ 8.14 ล้านตารางเมตร คงที่จากไตรมาสก่อน แต่เพิ่มขึ้น 1.9% จากช่วงเดียวกัน

ของ ปีก่อน (Y-o-Y) ที่มีปริมาณการเช่าพื้นที ่7.99 ล้านตารางเมตร 

เมือ่พจิารณาจากอาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขต CBD พบว่า ความต้องการเช่าพืน้ทีส่�ำนกังานใกล้เคยีงกบัช่วงก่อนหน้า 

คือ มีปริมาณการเช่าประมาณ 1.27 ล้านตารางเมตร โดยปริมาณความต้องการปรับเพิ่มขึ้น 5.8% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน

ของปี 2560 (Y-o-Y) ที่มีปริมาณการเช่าพื้นที ่1.20 ล้านตารางเมตร



รายงานประจำ�ปี
ตุลาคม 2560 - กันยายน 2561

GOLDEN OPPORTUNITY

www.gvreit.com126

ตารางแสดงพื้นที่ให้เช่าและอัตราพื้นที่ว่างของอาคารส�ำนักงาน

ไตรมาส 2/2561 ไตรมาส 1/2561 ไตรมาส 2/2560

พื้นทีร่วม 

(ล้าน ตร.ม.)

เกรด A ศูนย์กลาง

ธุรกิจ (ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่รวม 

(ล้าน ตร.ม.)

เกรด A ศูนย์กลาง

ธุรกิจ (ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่รวม 

(ล้าน ตร.ม.)

เกรด A ศูนย์กลาง

ธุรกิจ (ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่ปล่อยเช่า 8.78 1.35 8.78 1.35 8.64 1.30

พื้นที่ที่มีการเช่า 8.14 1.27 8.14 1.26 7.99 1.20

พื้นที่ว่าง 0.60 0.08 0.64 0.09 0.65 0.10

อัตราพื้นที่ว่าง 6.8% 5.7% 7.3% 6.6% 7.5% 6.2%

ที่มา: แผนกวิจัย ซีบีอาร์อี ประเทศไทย 

พื้นที่เช่าและอัตราพื้นที่ว่าง

อัตราพ้ืนที่ว่างโดยรวมของอาคารส�ำนักงานในไตรมาส 2 ปี 2561 ลดลงเหลือ 6.8% หรือมีพื้นท่ีว่างเหลือเพียง 

600,000 ตร.ม. จากไตรมาสก่อน (Q-o-Q) ที่มีอัตราว่าง 7.3% หรือพื้นที่ว่างประมาณ 640,000 ตร.ม. และลดลงจาก

ช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ที่มีอัตราว่าง 7.5% 

ทั้งนี้ พื้นที่ว่างของอาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขต CBD ลดลงเหลือ 5.7% จากไตรมาสก่อน (Q-o-Q) ที่มีอัตราว่าง 

6.6% และลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ที่มีอัตราว่าง 6.2% โดยในช่วงป ี2560 - 2561 มีอาคารเปิดใหม่ อาทิ 

อาคารเกษร ทาวเวอร์ ส่งผลให้มีพื้นที่เช่าอาคารส�ำนักงานเกรด A ในเขต CBD เพิ่มขึ้น 

อัตราค่าเช่า

จากผลการส�ำรวจของแผนกวิจัย ซีบีอาร์อี พบว่าตั้งแต่ไตรมาสแรกขอป ี2561 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงานเกรด A  

ในเขต CBD ของกรุงเทพฯ ปรับตัวสูงขึ้นและจากสถิติพบว่ามีแนวโน้มจะสูงข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ 

ไตรมาส 2 ปี 2561 มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 1,005 บาท/ตร.ม./เดือน เพิ่มขึ้นประมาณ 3% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) 

ที่มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยเพียง 975 บาท/ ตารางเมตร/เดือน

เมื่อแบ่งอัตราค่าเช่าอาคารส�ำนักงานตามเกรดของอาคารและท�ำเล พบว่า อัตราค่าเช่าส�ำนักงานเกรด A ย่าน CBD  

อาทิ ย่านเพลินจิต อัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน และย่านอโศก อัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 1,100  

บาท/ตารางเมตร/ เดือน ทั้งนี้ บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ�ำกัด คาดการณ์แนวโน้มค่าเช่าอาคาร

ส�ำนักงานของกรุงเทพฯ สามารถปรับขึ้นต่อเนื่องปีละ 2-3% โดยอาคารส�ำนักงานเกรด A มีแนวโน้มปรับค่าเช่าได้ปีละ 3%  

และมีอุปสงค์เข้ามารองรับอย่างต่อเนื่องในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า นอกจากนี้ในอนาคตการพัฒนาโครงการอาคารส�ำนักงาน 

มีการกระจายตัวออกนอกเขต CBD มากขึ้น 
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กราฟแสดงอัตราค่าเช่าแยกตามเกรดและท�ำเล

ที่มา: แผนกวิจัย ซีบีอาร์อ ีประเทศไทย

ตารางอัตราค่าเช่าอาคารส�ำนักงานแยกตามท�ำเล

ท�ำเล
บาท / ตารางเมตร / เดือน

เกรด A เกรด B

สาทร, สีลม และวิทยุ 900 - 1,300 650 - 900

สุขุมวิท, เพลินจิต และชิดลม 850 - 1,400 650 - 850

รัชดาภิเษก 750 - 900 450 - 700

อโศก 1,000 - 1,300 480 - 790

	 ที่มา: บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ�ำกัด

ทีม่าข้อมลู: ธนาคารแห่งประเทศไทย, ส�ำนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต,ิ แผนกวจิยั บรษิทั ซบีอีาร์อ ี(ประเทศไทย) 
จ�ำกัด, บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ�ำกัด และบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

Non-CBD Grade B

CBD Grade B

Non-CBD Grade A

CBD Grade A
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 
รอบปีบัญชี สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561
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รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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งบการเงินส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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ทรัสตี 
บริษทั หลกัทรพัย์จัดการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั

400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรงุเทพฯ 10400

โทรศัพท์ : 0-2673-3999 โทรสาร : 0-2673-7809

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บรษิทั ยนูเิวนเจอร์ รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ชัน้ 22 ถนนวิทยุ  

แขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพฯ 10330

โทรศพัท์ : 0-2643-7100 โทรสาร : 0-2643-7625

ติดต่อ
www.gvreit.com 

Email : ir-uvrm@univentures.co.th

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)

รายงานประจ�ำปี ตุ
ลาคม 2560 - กันยายน 2561

ทรัสต
์เพื่

อ
การลงทุนในสิทธิการเช่าอ

สังหาริมทรัพ
ย์โกลเด้นเวนเจอ

ร์




