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Leasehold

ขอมูลสําคัญของกองทรัสต

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัยโกลเดนเวนเจอร
ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอหลักทรัพย GVREIT
ผูจัดการกองทรัสต บริษัท ยูนิเวนเจอร รีท แมเนจเมนท จํากัด
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท นอรท สาธร เรียลตี้ จํากัด
ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด
ผูสอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด
วันจัดต้ังกองทรัสต 22 มีนาคม 2559
อายุกองทรัสต ไมกําหนดอายุกองทรสัต
ระยะเวลาการเชา อาคารปารคเวนเชอร อีโคเพล็กซ สิทธิการเชาอาคารมีกําหนด 25 ป 5 เดือน 7 วัน ถึงวันท่ี 5 กันยายน 2584

อาคารสาทร สแควร สิทธิการเชาชวงที่ดินและอาคารมีกําหนด 24 ป 6 เดือน 7 วัน ถึงวันท่ี 6 ตุลาคม 2583
ประเภทกองทรัสต ประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสต

Market Cap (ลานบาท) 9,777.60 ลานบาท ราคาปด ณ วันทําการสุดทายของป 12.00 บาท/หนวย
จํานวนหนวย 814,800,000 ทุนจดทะเบียน 8,046.15 ลานบาท
มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 8,929.53 ลานบาท NAV (ตอหนวย) 10.9591
Par (บาทตอหนวย) 9.875 วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการทรัสต 22 มีนาคม 2559
Price/NAV 1.09 เทา อายุสัญญาเชาท่ีดินเฉลี่ยคงเหลือถวงนํ้าหนัก 20.31 ป

สัดสวนการลงทุน

ประเภททรัพยสิน
(ตามมูลคาประเมิน) 

100%
อาคาร

สํานักงาน

33%
67%

PKV SSQ

โครงสรางรายได

สินทรัพยรวม 11,348.11 ลานบาท กําไร/(ขาดทุนสะสม) 883.38 ลานบาท
หนี้สินรวม 2,418.58 ลานบาท สัดสวนการกูยืม 17.61% ของ Total Asset
สวนทุน 8,929.53 ลานบาท Credit rating “A-” (Outlook – Stable) 
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รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกูยืม

โครงสรางเงินทุนของกองทรัสต

ทรัพยสินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก
(ลานบาท) ผูประเมิน

โครงการปารคเวนเชอร อีโคเพล็กซ 3,310.00 บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จํากัด
โครงการสาทร สแควร 6,907.00 บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จํากัด

QR Code สําหรับ Download รายงานประเมินฉบับเต็ม

ราคาประเมินทรัพยสิน
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(Weighted Average Land Lease Expiry) 
อายุสัญญาเชาท่ีดินคงเหลือเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก

หมายเหตุ : ณ วันที่ 30 ตุลาคม 2563

ขอมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 
(คําเตือนกรณีกองทรัสตท่ีทรัพยสินหลักมีอายุจํากัด : (หากไมมีการเพิ่มทุน) มูลคาทรัพยสินหลักจะทยอยลดลงจนเทากับศูนย เมื่อสิ้นสุดสุญญา ณ วันท่ี 5 กันยายน 2584) 
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร



16.8%

34.7%26.7%

21.8%

สัดสวนรายไดจากผูเชาหลัก 10 รายแรก

<2,000 sqm 2,000-3,000 sqm
3,000-5,000 sqm >5,000 sqm

รายชื่อ จํานวนหนวย สัดสวน %
1. บริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 184,500,000 22.64
2. บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 55,700,000 6.84
3. กองทุนเปด เค Property Infra Flexible 51,011,400 6.26
4. บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 50,000,000 6.14
5. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรตี้ แอนด อินฟราสตรัคเจอร อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 45,320,600 5.56

ผูถือหนวยรายใหญ

Foreign Limit 49.00%
Current Foreign Holding 0.05%

นโยบายการจายเงินปนผล
ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบ

แทนใหแกผู ถ ือหนวยทรัสตของกําไรสุทธิที่
ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชีนั้น

รายการ 2559 2560 2561 2562 2563 ตั้งแตจัดตั้ง
เงินปนผล (บาทตอหนวย) 
ไมรวมการประกันรายได

0.2998 0.7414 0.8206 0.8568 0.7987 3.5173

เงินปนผล (บาทตอหนวย) 
จากสวนของประกันรายได

- - - - - -

เงินลดทุน (บาทตอหนวย) 0.1250 - - - - 0.1250

รายละเอียดของคูสัญญาท่ีทําสัญญาเชา/แบงรายได

4.9%

19.0%

19.7%

4.7%9.9%

26.0%

11.0%
4.8%

สัดสวนผูเชาแยกตามประเภทธุรกิจ 

Agro & Food Industry Consumer Products
Financials Industrials
Property & Construction Services
Technology Others

อัตราการตอสัญญาของผูเชา
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ผลการดําเนินงานของกองทรัสต

1,034 

1,074 
1,093 

 1,000
 1,020
 1,040
 1,060
 1,080
 1,100

2561 2562 2563

บาทตอตร.ม.

อัตราคาเชาเฉลี่ย อาคารปารค เวนเชอร
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บาทตอตร.ม.

อัตราคาเชาเฉลี่ย อาคารสาทร สแควร

CAGR = 3.5%

ไมนอยกวารอยละ 90

ไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบญัชี

CAGR = 3.6%

*ขอมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน 

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน 
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สัดสวนของสัญญาเชาที่จะหมดสญัญา

รายงานประจำป 2563

ตุลาคม 62 - กันยายน 63
4
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รายได
(Revenue)
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ลานบาท CAGR = 2.7%

ตัวเลขทางการเงินที่สําคัญ (ลานบาท) 2563 2562 2561
รายไดคาเชาและคาบริการ 1,178.78 1,208.15 1,137.63
รายไดอื่นๆ 4.53 4.60 6.66
กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได คาเสื่อมราคา 
และตัดจําหนาย (EBITDA)

833.29 869.20 828.97

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 747.18 888.30 1,059.23
อัตรากําไรตอหนวย (EPU) 0.9170 1.0902 1.3000
ผลประโยชนตอบแทนตอหนวย (DPU) 0.7987 0.8568 0.8206
สวนของลดทุน (บาท) - - -
หนี้สิน / สินทรัพยรวม (เทา) 0.18 0.18 0.18
ดอกเบี้ย (%) 3.63% 3.63% 3.63%
เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน 723.59 722.10 623.51
เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 739.30 760.22 667.16
กระแสเงินสดสุทธิ (15.72) (38.12) (43.65)
สินทรัพยสุทธิ 8,929.53 8,848.86 8,648.17
ราคา/สินทรัพยสุทธิตอหนวย (เทา) 1.09 1.55 1.42
ประโยชนตอบแทน (%) ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี 6.66% 5.10% 5.43%
มูลคาตลาด 9,777.60 13,688.64 12,303.48
ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี 12.00 16.80 15.10

ในป  2563 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้น 
1,183.30 ลานบาท ลดลงจากปกอนเปนจํานวน 29.45 ลานบาท
หรือคิดเปนรอยละ  2.43 เนื่องจากมาตรการบรรเทาผลกระทบ
จากการระบาด COVID-19 แกผูเชาของกองทรัสต โดยมีรายไดคา
เชาและคาบริการเปนรายไดหลัก คิดเปนมูลคา  1,178.78 ลาน
บาท หรือรอยละ 99.62 ของรายไดจากการลงทุน และกองทรัสต
มีคาใชจายรวมทั้งสิ้น  461.94 ลานบาท โดยตนทุนการเชาและ
การบริการเปนคาใชจายหลัก คิดเปนรอยละ 41.31 ของคาใชจาย

ทั้งหมด สุทธิแลว กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 
721.37 ลานบาท ลดลงจากปกอนหนาจํานวน  36.64 ลานบาท 
หรือคิดเปนรอยละ  4.83 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจาก
การดําเนินงาน เทากับ  747.18 ลานบาท ลดลงจากปกอนหนา 
141.12 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ  15.89 เนื่องจากรายการ
กําไรส ุทธ ิท ี ่ย ังไม ได  เก ิดขึ ้นจากเง ินลงทุนในสิทธ ิการ เชา
อสังหาริมทรัพยมีมูลคาเพิ่มขึ้นในอัตราที่ลดลงจากปกอนหนาจาก
การประเมินมูลคาทรัพยสินประจําป 2563

ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด - ไมมีเงื่อนไข -

การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต/กองทุนถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

ลานบาท

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน 

829

869

833

800

820

840

860

880

2561 2562 2563

กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได 
คาเสื่อมราคา และคาตัดจําหนาย

CAGR = 1.3%



รายงานประจำป 2563

ตุลาคม 62 - กันยายน 63
6

ชื่อเฉพาะหุนกู หุนกูของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร (GVREIT)
ครั้งท่ี 1/2561 ครบกําหนดไถถอนป พ.ศ. 2570

ชื่อผูออกหุนกู ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยโกลเดนเวนเจอร (ซึ่งกระทําการแทนโดยทรสัตี) 
เครดิต เรทต้ิง A-/TRIS (Outlook - Stable)
ผูจัดการการจัดจําหนายหูนกู ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)
นายทะเบียนหุนกู ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)
ประเภทของหุนกู หุนกูชนิดระบุช่ือผูถือ ประเภทไมดอยสิทธิ ไมมีประกัน และไมมีผูแทนผูถือหุนกู
จํานวนหนวยท่ีเสนอขาย 2,000,000 (สองลาน) หนวย
มูลคาการเสนอขาย 2,000,000,000 (สองพันลาน) บาท
มูลคาที่ตราไวตอหนวย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท
ราคาเสนอขายตอหนวย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท
อายุตราสาร 9 (เกา) ป นับจากวันออกหุนกู 
วันออกหุนกู วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561
วันครบกําหนดไถถอนหุนกู วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570
อัตราดอกเบี้ย หุนกูมีอัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ตอป ตลอดอายุหุนกู
งวดการจายดอกเบี้ย จะชําระดอกเบี้ย ทุก ๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และวันที่ 30 ตุลาคม ของแตละป

ตลอดอายุหุนกู โดยชําระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 และชําระดอกเบี้ย
งวดสุดทายในวันครบกําหนดไถถอนหุนกู

สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน
ตามมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตประจําป 2561 ไดมีมติอนุมัติใหกองทรัสตดําเนินการออกและเสนอขายหุนกู 

(Debentures) วงเงินไมเกิน 2,000 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคในการนําเงินท่ีไดรับจากการออกและเสนอขายหุนกูไปชําระคืนภาระเงินกู
ของกองทรัสตบางสวน โดย ณ สิ้นรอบผลการดําเนินงานประจําป 2563 กองทรัสตมีรายละเอียดสถานะการกูยืมและสถานะหนี้สินคงเหลือ
ภายหลังการชําระคืนดวยเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหุนกูดังนี้

สรุปปจจัยความเสี่ยงที่สําคัญ
1. ความเสี่ยงจากสัญญา

กองทรัสตมีความเสี่ยงจากการที่คู สัญญาอาจมีการปฏิบัติไม เปนไป
ตามที่ระบุในสัญญาที่เกี่ยวของ ทั้งดานการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหา
ผลประโยชนของกองทรัสต หรือมีความเสี่ยงจากการที่สัญญาเชาที่ดินหลักจะ
ถูกยกเลิก ซึ่งทําใหสัญญาเชาพื้นที่อาคารหรือสัญญาเชาชวงอาจถูกยกเลิกไป
ดวย
2. ความเส่ียงเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต

เปนความเสี ่ยงทางธุรกิจที ่อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถจัดหา
ผลประโยชนตามที่คาดหวังไว เชน ความเสี่ยงจากการที่ผูเชาพื้นที่อาจไมตอ
อายุสัญญาเชาพื้นที่ ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการดํา เนินธุรกิจ 
หรือความเส ี ่ยงเก ี ่ยวก ับการท ี ่ผ ู จ ัดการกองทรัสตและ /หรือผ ู บริหาร
อสังหาริมทรัพยอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสต
ใหประสบความสําเร็จได เปนตน
3. ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใชประโยชนจากทรัพยสินที่
กองทรัสตลงทุน

เปนความเสี่ยงทางธุรกิจที่อาจสงผลกระทบตอความสามารถในการใช
ประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุน โดยเกิดจากปจจัยภายนอก เชน ความเสี่ยง
เกี่ยวกับการใชประโยชนทางเชื่อมระหวางสถานีรถไฟฟา BTS ความเสี่ยง
เกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตจะลงทุนอยู ภายใตขอบ ังคั บของ
หลักเกณฑทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม การปฏิบัติตามหลักเกณฑทาง
กฎหมายดังกลาวอาจสงผลใหกองทรัสตมีคาใชจายและภาระความรับผิด
หลายดาน หรือเพ่ิมสูงขึ้น ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการ

ประกันภัยทรัพยสินในกรณีที ่ทรัพยสินที ่กองทรัสตลงทุนเกิ ดความ
เสียหายอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตอาจสูญเสีย 
เปนตน
4. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยกองทรัสต

เปนความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นตอทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน และ
อาจสงผลถึงการดําเนินงานที่กองทรัสตคาดหวังไว เชน ความเสี ่ ยง
เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจากปจจัยตางๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบ
ทางลบใหมูลคาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตลดลงอยางมีนัยสําคัญ หรือ
ความเสี่ยงเกี่ยวกับมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการ
ประเมินคาโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ไมไดเปนเครื่องแสดงมูลคาที่
แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยนั ้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือใน
อนาคต เปนตน
5. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตโดยผูลงทุน

เปนความเสี่ยงที่อาจจะกระทบตอผูถือหนวยทรัสตผานหนวยทรัสตที่
ไดลงทุนไว เชน ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหนวยทรัสตที่อาจลดลงจาก
ราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาดที่ผันผวน ความเสี่ยงเกี ่ยวกับผลการ
ดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากประมาณการกําไร
ไมวาโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย หรือความเสี่ยงทางการเมืองเนื่องจาก
เหตุการณความไมสงบหรือความขัดแยงทางการเมืองที่เกิดขึ้นอาจสงผล
กระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพยใน
ประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงิน
ของกองทรัสต เปนตน



7 ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท ยูนิเวนเจอร รีท แมเนจเมนท จํากัด
ที่อยู 57 อาคารปารคเวนเชอร อีโคเพล็กซ ช้ัน 22 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330
โทรศัพท 0-2643-7100
URL www.univenturesreit.co.th

ทรัสตี บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด
ที่อยู 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ช้ัน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400
โทรศัพท 0-2673-3999
URL www.kasikornasset.com

ขอมูลเบ้ืองตน

ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต
สําหรับระยะเวลาต้ังแต 1 ตุลาคม 2562 – 30 กันยายน 2563

คาธรรมเนียมและคาใชจาย
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต

จํานวนเงิน
หนวย: บาท

รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ(1) รอยละของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิ

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

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 19,168,835 0.24% ไมเกิน 1.0% 0.22%
คาธรรมเนียมทรัสตี 9,159,958 0.11% ไมเกิน 1.0% 0.10%
คาธรรมเนียมนายทะเบียน 2,270,780 0.03% ตามที่จายจริง 0.03%
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 129,874,033 1.59% ไมเกิน 5.0% 1.46%
คาธรรมเนียมวิชาชีพ 3,119,376 0.04% ตามที่จายจริง 0.04%
ตนทุนการเชาและบริการ 190,811,869 2.34% ตามที่จายจริง 2.15%
คาใชจายในการบริหาร 4,337,849 0.05% ตามที่จายจริง 0.05%
คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 30,106,666 0.37% ตามที่จายจริง 0.34%
ตนทุนทางการเงิน 73,086,211 0.90% ตามที่จายจริง 0.82%
คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
คาธรรมเนียมการจัดจําหนายหนวยทรัสต ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
คาใชจายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย(5) ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
คาเบี้ยประกัน(5) ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
ภาษีที่เกี่ยวของ(5) ไมมีเรียกเก็บ - ไมมี -
คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริม
การขาย(5)

ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -

คาใชจายอื่นใดที่มีมูลคามากกวา 0.01% ของ NAV(5) ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
คาใชจายอื่นๆ(5) ไมมีเรียกเก็บ - ตามท่ีจายจริง -
รวมคาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด 461,935,577 5.67% 5.20%

หมายเหตุ :  (1) มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่กองทรสัตเขาลงทุนในทรพัยสินหลักครั้งแรก เทากับ 8,150,766,757.11 บาท
(2) มูลคาทรัพยสินสุทธิโดยใชมลูคาทรัพยสินสุทธถิัวเฉลี่ยรายป เทากับ 8,876,955,124.00 บาท
(3) คาธรรมเนยีมและคาใชจายที่เรียกเก็บจริงเปนอตัราทีร่วมภาษีมูลคาเพิ่ม
(4) คาธรรมเนยีมและคาใชจายเพดานเปนอัตราทีไ่มรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
(5) ไมมีการเรยีกเกบ็ตามสัญญากอตัง้ทรสัต
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