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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GOLDEN VENTURES REIT) เป็นทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุนในประเภทอาคารสานักงานเกรดเอ มีความสวยงามโดดเด่น 

ทางด้านสถาปัตยกรรม มีนวัตกรรมการออกแบบและการก่อสร้างอาคารที่ลำ�สมัย 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 โดย

มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จากัด เป็นทรัสตี และบริษัท เฟรเซอร์ส พร๊อพ เพอร์ตี คอมเมอร์เชียล 

แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ทาหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ จด ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุน ได้แก่ 

	 • สิทธิการเช่าอาคารสานักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื้นที่ประกอบกิจการโรงแรม 

ดิโอกุระ เพรสทีจ) ตังอยู่หัวมุมถนนวิทยุ - เพลินจิต (เชื่อมต่อโดยตรงกับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) 

เพลินจิต) 

	 • สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารสานักงานโครงการสาทร สแควร์ ตั้งอยู่หัวมุมถนนสาทร-นราธิวาสราช 

้

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์



เหตุการณ์สำ�คัญของกองทรัสต์

17 มิถุนายน 2564 

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน GRESB 2021

26 มกราคม 2564 

เปลี่ยนชื่อบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทเฟรเซฮร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล  

แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

30 ตุลาคม 2563 

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต ในระดับ A- (Outlook-Stable)

30 กรกฎาคม 2563 

GVREIT ติดอันดับหุ้นยั่งยืน ESG100 ปี 63 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2

31 กรกฎาคม 2562
GVREIT ติดอันดับหลักทรัพย์ ที่มีการดำ�เนินงานโดดเด่น

ด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล

30 เมษายน 2561
GVREIT ออกหุ้นกู้  ด้วยอันดับเครดิต A- (Outlook-Stable)

15 ธันวาคม 2560
GVREIT ได้รับการจัดอันดับเครดิต ในระดับ A- (Outlook-Stable)

4 เมษายน 2559 
GVREIT เริ่มซื้อขายหน่วยทรัสต์เป็นวันแรก

29 มีนาคม 2559
เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

(ไม่รวมพื้นที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์

22 มีนาคม 2559
จัดตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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	 ในฐานะประธานกรรมการ บริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 

คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (FPCAMT) 

(เดิมชื่อบริษัทยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด ) ซึ่งปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้

จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) ขอเป็นตัวแทนในการนำ�เสนอรายงานผลการ

ดำ�เนินงานของกองทรัสต์ประจำ�ปี 2564 รอบผลการดำ�เนินงานตั้งแต ่

วันที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึง 30 กันยายน 2564 

 

	 GVREIT เป็นกองทรัสต์ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคาร

สำ�นักงานเกรดเอ มีสัดส่วนการลงทุนเป็นสิทธิการเช่า 100% ได้แก่สิทธิ

การเช่าพื้นที่บางส่วนอาคารสำ�นักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 

และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารโครงการสาทร สแควร์ โดยมีอายุสิทธิ

การเช่าคงเหลือโดยประมาณ 19 ปี 340 วัน และ 19 ปี 6 วัน นับจากวันที่

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามลำ�ดับ มีพื้นที่รวม 100,169 ตารางเมตร มูลค่า

การประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ ณ 30 กันยายน 2564 มูลค่ารวม 

10,199 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 18 ล้านบาท หรือคิดเป็น (0.2%) 

 

	 ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งปี 2564 มีการขยายตัว

ในอัตราร้อยละ 2.0 ปรับตัวดีขึ้นจากช่วงครึ่งหลังของปี 2563 โดยมีปัจจัย

สนับสนุนจากการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก การใช้จ่าย

และการลงทุนของภาคเอกชนรวมทั้งมาตรการของภาครัฐ แต่ถึงอย่างไร

เศรษฐกิจไทยยังคงต้องเผชิญกับปัจจัยเสี่ยงและข้อจำ�กัดในหลายๆ ด้าน 

โดยเฉพาะผลกระทบที่เกิดจากการแพร่ระบาดระลอกใหม่ของของเชื้อไวรัส

โควิด-19 ที่มีความรุนแรงและความไม่แน่นอนสูง เห็นได้จากจำ�นวนผู้ติด

เชื้อรายใหม่ท้ังในและต่างประเทศที่กลับมาเพิ่มขึ้นอีกครั้งหลังมีการควบคุม

การแพร่ระบาดในช่วงก่อนหน้า รวมถึงความไม่แน่นอนเรื่องความล่าช้าใน

การกระจายวัคซีน ข้อจำ�กัดด้านฐานะทางการเงินภาคครัวเรือนและธุรกิจ

ท่ามกลางการว่างงานที่ยังอยู่ในเกณฑ์สูง อีกทั้งความเสี่ยงจากความผันผวน

ของเศรษฐกิจและการเงินโลก ที่ส่งผลกระทบต่อหลายๆกลุ่มธุรกิจ

 

	 สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ในช่วงที่

ผ่านมาส่งผลต่อภาพรวมของอัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าพื้นที่อาคาร

สำ�นักงานมีการชะลอตัวลง สืบเนื่องจากนโยบายการควบคุมค่าใช้จ่ายของ

บริษัทต่างๆ ส่งผลให้ความต้องการพื้นที่สำ�นักงานไม่สามารถเติบโตได้

เทียบเท่ากับในอดีต รวมถึงพื้นที่สำ�นักงานใหม่ๆ ที่จะเข้าสู่ตลาดมากขึ้นใน

อีก 2-3 ปีข้างหน้า โดยภาพรวมตลาดอาคารสำ�นักงาน ปี 2564 ณ ไตรมาส 

2   มีพื้นที่อาคารสำ�นักงานที่สามารถปล่อยเช่าได้ 8.31 ล้านตารางเมตร  

อัตราการเช่าอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD Grade A) 

อยู่ที่ร้อยละ 88 โดยอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงานเกรดเอในย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ พื้นที่กรุงเทพมหานคร อยู่ที่ประมาณ 1,102 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน  

สารจากประธาน

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

นายฉัตรพี  ตันติเฉลิม

ประธานกรรมการ

	 การบริหารจัดการกองทรัสต์ภายใต้สถานการณ์การแพร่

ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 ในรอบปีบัญชี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้

พิจารณากำ�หนดนโยบาย แนวทางและมาตรการเพื่อบรรเทาผลกระทบ

ที่เกิดขึ้นต่อธุรกิจของผู้เช่า เพื่อให้ผู้เช่าสามารถก้าวผ่านอุปสรรคและพ้น

จากวิกฤติการณ์ครั้งนี้ไปด้วยกัน แม้ว่ากองทรัสต์จะเผชิญสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19   กองทรัสต์ยังคงรักษาระดับอัตราการ

เช่าเฉลี่ยที่ประมาณร้อยละ 95 ซึ่งสูงกว่าเมื่อเทียบกับอัตราการเช่าเฉลี่ย

ของตลาด แต่ปรับตัวลดลงเมื่อเทียบผลการดำ�เนินงานกับปีก่อนหน้า โดย 

ณ สิ้นเดือนกันยายน 2564 กองทรัสต์มีอัตราการเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 

2564 ของทั้ง 2 โครงการ ได้แก่ โครงการ Park Ventures Ecoplex และ 

โครงการ Sathorn Square ที่อัตราร้อยละ 97 และ ร้อยละ 94 ตามลำ�ดับ

	 ถึงแม้ภาพรวมความต้องการพ้ืนที่อาคารสำ�นักงานเริ่มมีการ

เปลี่ยนแปลง จากผลของการปรับเปลี่ยนรูปแบบการทำ�งานจากที่บ้าน 

(Work from Home) ที่มีการปรับใช้กันมากขึ้น ปัจจัยสภาพแวดล้อม 

เศรษฐกิจและอุตสาหกรรม แต่ในขณะเดียวกันยังมีบริษัทส่วนใหญ่ที่ยังมี

แนวคิดที่ว่าพื้นที่สำ�นักงานยังคงมีความจำ�เป็นต่อการทำ�งาน แต่อาจจะ

ไม่ใช่รูปแบบเดิมๆ อีกต่อไป พื้นที่เช่าที่ลดลงยังสามารถทดแทนได้จากกลุ่ม

ธุรกิจบางประเภทที่ยังมีความต้องการขยายพื้นที่ จากการเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้น ทำ�ให้ธรุกิจอาคารสำ�นักงานต้องมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบให้มีความ 

Flexible Space เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่าในอนาคตมากยิ่ง

ขึ้น ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงและการเปลี่ยนแปลงดัง

กล่าว จึงได้มีการเฝ้าติดตามอย่างใกล้ชิดเพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลง ที่

อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต รวมถึงได้มีการกำ�หนดกลยุทธ์และนโยบาย



ให้มีความยืดหยุ่น พร้อมพัฒนาและรักษามาตรฐานในการบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตลอดจนการรักษาความสัมพันธ์และสร้างประสบการณ์

อันดีกับผู้เช่า 

	 ทางด้านผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นเท่ากับ 1,121.97 ล้านบาท  และมีรายได้จากการลงทุน

สุทธิเท่ากับ 718.18 ล้านบาท  ทำ�ให้อัตราส่วนกำ�ไรจากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม สูงกว่า ร้อยละ 64  โดยในปีนี้กองทรัสต์ได้ประกาศผลตอบแทนทั้งหมด 

4 ครั้ง รวมเป็นผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ 0.7677 บาท  นอกจากนี้ในปีนี้ กองทรัสต์ได้เริ่มเข้าร่วมการประเมินด้านประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

ความยั่งยืน และคุณภาพสิ่งแวดล้อมของอาคารทั้ง 2 โครงการ จาก GRESB ซึ่ง GRESB เป็นการประเมินที่ได้รับการยอมรับทั่วโลกในฐานะหนึ่งในมาตรฐานที่

เข้มงวดและดีที่สุดในการวัดประสิทธิภาพความยั่งยืนของกองทุนและบริษัทอสังหาริมทรัพย์  เพื่อส่งเสริมการบริหารจัดการกองทรัสต์ภายใต้กรอบการดำ�เนิน

ธุรกิจที่คำ�นึงถึง สิ่งแวดล้อม สังคม และบรรษัทภิบาล (ESG) ที่ดี

	 สุดท้ายนี้ ในนามของคณะกรรมการบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท  แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนของท่าน ทั้งนี้ บริษัทจะมุ่งมั่นในการปฏิบัติหน้าที่ พัฒนาความ

รู้ความสามารถในการดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินที่เข้าลงทุนให้เกิดประโยชน์สูงสุด ภายใต้หลักธรรมาภิบาลที่ดี พร้อมทั้งรักษามาตรฐานในการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อสร้างความพึงพอใจและผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างยั่งยืน

(นายฉัตรพี  ตันติเฉลิม) 

ประธานกรรมการ

ผลการดำ�เนินงานที่สำ�คัญ 

10,988.79 ล้านบาท

มูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

7.77%

อัตราผลตอบแทน

ณ ราคาพาร์

64.01%

อัตราส่วนกำ�ไรสุทธิ 

จากรายได้รวม

THB 1,121.97MB 

รายได้รวม

THB 718.18 MB

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

THB 12,200.03 MB

รวมสินทรัพย์

THB 0.7677

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยทรัสต์ 

ข้อมูล ณ วันท่ี 30 ก.ย. 2564

THB 11.0334

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

16.38%

อัตราส่วนหุ้นกู้ต่อรวมสินทรัพย์

ทรัพย์สินภายใต้การบริหาร

877 บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

94%

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

1,106 บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

97%

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย



100%
Leasehold

ขอมูลสําคัญของกองทรัสต

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยโกลเดนเวนเจอร
ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอหลักทรัพย GVREIT
ผูจัดการกองทรัสต บริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ คอมเมอรเชียล แอสเสท แมนเนจเมนท (ประเทศไทย) 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) 8,392.44 ลานบาท ราคาปด ณ วันทําการสุดทายของป 10.30 บาท/หนวย
จํานวนหนวย 814,800,000 ทุนจดทะเบียน 8,046.15 ลานบาท
มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 8,990.08 ลานบาท NAV (ตอหนวย) 11.0334
Par (บาทตอหนวย) 9.875 วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการทรัสต 22 มีนาคม 2559
Price/NAV 0.9335 เทา อายุสัญญาเชาท่ีดินเฉลี่ยคงเหลือถวงนํ้าหนัก 19.31 ป

สัดสวนการลงทุน

ประเภททรัพยสิน
(ตามมูลคาประเมิน) 

100%
อาคาร

สํานักงาน

32%
68%

PKV SSQ

โครงสรางรายไดคาเชาและ
คาบริการ

สินทรัพยรวม 12,200.03 ลานบาท กําไร/(ขาดทุนสะสม) 943.93 ลานบาท
หนี้สินรวม 3,209.95 ลานบาท สัดสวนการกูยืม 16.38% ของ Total Asset
สวนทุน 8,990.08 ลานบาท เครดิต เรตติ้ง “A-” (Outlook – Stable) 
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(ลานบาท)

รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกูยืม

โครงสรางเงินทุนของกองทรัสต

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

โครงการปารคเวนเชอร อีโคเพล็กซ 3,308.00 บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศ
ไทย) จํากัด 

โครงการสาทร สแควร 6,891.00 บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศ
ไทย) จํากัด 

นักลงทุนสามารถศึกษาขอมลู รายงานการประเมินไดที่

ราคาประเมินทรัพยสิน

67.6%

32.4%

0%

20%

40%
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80%

2583 2584

(Weighted Average Land Lease Expiry) 
อายุสัญญาเชาท่ีดินคงเหลือเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก

หมายเหตุ : ณ วันที่ 29 ตุลาคม 2564

ขอมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2564
(คําเตือนกรณีกองทรัสตท่ีทรัพยสินหลักมีอายุจํากัด : (หากไมมีการเพิ่มทุน) มูลคาทรัพยสินหลักจะทยอยลดลงจนเทากับศูนย เมื่อสิ้นสุดสุญญา ณ วันท่ี 5 กันยายน 2584) 

ขอมูลสำคัญของกองทรัสต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร3
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บาทตอตร.ม.

อัตราคาเชาเฉลี่ย อาคารปารค เวนเชอร

รายชื่อ จํานวนหนวย สัดสวน %
1. บริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 191,312,500 23.48
2. บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 57,585,700 7.07
3. กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 55,700,000 6.84
4. กองทุนเปด เค Property Infra Flexible 47,111,400 5.78
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 0.14%

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

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

รายการ 2560 2561 2562 2563 2564 ตั้งแตจัดตั้ง
เงินปนผล (บาทตอหนวย) 
ไมรวมการประกันรายได

0.7414 0.8206 0.8568 0.7987 0.7677 4.2850

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

- - - - - -

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

รายละเอียดของคูสัญญาท่ีทําสัญญาเชา/แบงรายได

อัตราการตอสัญญาของผูเชา

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต

ไมนอยกวารอยละ 90
ไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบญัชี

CAGR = 2.3%

*ขอมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2564

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน 

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ กันยายน 

สัดสวนของสัญญาเชาที่จะหมดสญัญา
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บาทตอตร.ม.

อัตราคาเชาเฉลี่ย อาคารสาทร สแควร

CAGR = 2.3%

14.0%

33.0%
33.5%

19.5%

สัดสวนรายไดจากผูเชาหลัก 10 รายแรก

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

3.0%

24.8%

19.5%

6.8%
10.2%

22.0%

8.5%
5.1%

สัดสวนผูเชาแยกตามประเภทธุรกิจ 

Agro & Food Industry Consumer Products
Financials Industrials
Property & Construction Services
Technology Others
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รายงานประจำป 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 64  4
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กาํไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสื�อมราคา 
และค่าตัดจาํหน่าย (EBITDA)

รวมรายได
(Total Revenue)

ตัวเลขทางการเงินที่สําคัญ (ลานบาท) 2564 2563 2562
รายไดคาเชาและคาบริการ 1,112.60 1,178.78 1,208.15
รายไดอื่นๆ 9.38 4.53 4.60
กําไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได คาเสื่อมราคา 
และตัดจําหนาย (EBITDA)

854.97 833.29 869.20

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 705.21 747.18 888.30
อัตรากําไรตอหนวย (EPU) 0.8655 0.9170 1.0902
ผลประโยชนตอบแทนตอหนวย (DPU) 0.7677 0.7987 0.8568
สวนของลดทุน (บาท) - - -
หนี้สิน / สินทรัพยรวม (เทา) 0.16 0.18 0.18
ดอกเบี้ย (%) 3.63% 3.63% 3.63%
เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน 769.63 723.59 722.10
เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 751.23 739.30 760.22
กระแสเงินสดสุทธิ 18.39 (15.72) (38.12)
สินทรัพยสุทธิ 8,990.08 8,929.53 8,848.86
ราคา/สินทรัพยสุทธิตอหนวย (เทา) 0.93 1.09 1.55
ประโยชนตอบแทน (%) ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี 7.45% 6.66% 5.10%
มูลคาตลาด 8,392.44 9,777.60 13,688.64
ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี 10.30 12.00 16.80

ในป  2564 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ ้น
1,121.97 ลานบาท ลดลงจากปกอนเปนจํานวน 61.33 ลานบาท หรือ
คิดเปนรอยละ  5.18 เนื่องจากมาตรการบรรเทาผลกระทบจากการ
ระบาด COVID-19 ผูเชาของกองทรัสต การลดลงของอัตราการเชา
ของโครงการ และการเปลี่ยนแปลงการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบับที ่ 16 (TFRS16) โดยมีรายไดคาเชาและ
คาบริการเปนรายไดหลัก คิดเปนมูลคา  1,112.60 ลานบาท หรือรอย
ละ 99.16 ของรายไดจากการลงทุน และกองทรัสตมีคาใชจายรวม
ท้ังสิ้น  403.79 ลานบาท (โดยมีคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
และตนทุนการเชาและบริการ เปนคาใชจายหลัก คิดเปนรอยละ 
11.53 และ 10.32 ของรายไดจากการลงทุน) ซึ่งลดลงคิดเปนรอยละ 
12.59 จากผลการดําเนินงานในปกอนหนา เนื่องจากความสามารถใน

การประหยัดตนทุนการเชาและบริการบางสวน และผลของมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS16) ซึ่งกองทรัสตเริ่มบังคับ
ใชในปบัญชี 64 เปนปแรก สุทธิแลว กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุน
สุทธิจํานวน 718.18 ลานบาท ลดลงจากปกอนหนาจํานวน 3.19 ลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ  0.44 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจาก
การดําเนินงาน เทากับ  705.22 ลานบาท ลดลงจากปกอนหนา 41.97 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ  5.62 เนื่องจากรายการกําไรขาดทุนสุทธิ
ที ่ยังไมไดเกิดขึ ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจาก
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS16) และการลดลง
ของมูลคาจากการประเมินมูลคาทรัพยสินประจําป 2564

ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด - ไมมีเงื่อนไข -

การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต/กองทุนถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

ลานบาท

หมายเหตุ: คํานวณตามปบัญชีสิ้นสดุ 30 กันยายน 2564

CAGR = 1.0%
ลานบาท
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร5



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

ชื่อผูออกหุนกู ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยโกลเดนเวนเจอร (ซึ่งกระทําการแทนโดยทรสัตี) 
เครดิต เรทต้ิง A-/TRIS (Outlook – “Stable”) ณ วันที่ 29 ตุลาคม 2564
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วยที่เสนอขาย 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 วันท่ี 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 และชําระดอกเบี้ยงวด
สุดท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ในการนําเงินที่ไดรับจากการออกและเสนอขายหุนกูไปชําระคืนภาระเงินกู ของกองทรัสต
บางสวน โดย ณ สิ้นรอบผลการดําเนินงานประจําป 2564 กองทรัสตมีรายละเอียดสถานะการกูยืมและสถานะหนี้สินคงเหลือภายหลังการ
ชําระคืนดวยเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหุนกูดังนี้

สรุปปจจัยความเสี่ยงท่ีสําคัญ
1. ปจจัยเสี่ยงดานการดําเนินงานของกองทรัสต 
• ความเสี่ยงจากการท่ีคูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญาท่ีเกี่ยวของกับการลงทุน 

การบริหาร หรือการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต
• ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของ
กองทรัสตใหประสบความสําเร็จได

• ความเสี่ยงเกี่ยวกับกรณีท่ีกองทรัสตตองพึ่งพาผูจัดการกองทรัสต 
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงผูบริหารระดับสูงและบุคลากรของ
ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพยท่ีมีความชํานาญในการ
ดําเนินงานจัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพย 

• ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสตขึ้นอยูกับความสามารถของ
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

• ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตและผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยอาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินการของกองทรัสต

2. ปจจัยเสี่ยงดานการลงทุนในกองทรัสต
• กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชา

อาจลดลงตามระยะเวลาเชาที่เหลืออยู และจะมีผลใหมูลคาหนวยทรัสต
ของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย

• ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ตองเสียผูเชาพื้นที่รายที่มีความสําคัญอาจสงผล
กระทบดานลบตอสถานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต

• ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต 
ไดแก ความเสี่ยงของอุปทานของพื้นที่เชาสํานักงานในอนาคตเพิ่มมาก
ขึ้น

• ความเสี่ยงเกี่ยวกับมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตาม
การประเมินคาโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ไมไดเปนเครื่องแสดงมูล
คาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคา
ขายของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบัน
หรือในอนาคต

• ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหนวยทรัสตท่ีอาจลดลงจากราคาที่ผันผวน
ตามสภาวะตลาดท่ีผันผวน

• ความเสี ่ยงเก ี ่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการ
เปลี่ยนแปลง ซึ่งไมอาจรับรองไดวาการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไม
สงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตองบการเงินของกองทรัสต หรือต อ
ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต

3. ปจจัยเสี่ยงดานกฎ ระเบียบ และขอบังคับ
• ความเสี่ยงเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตจะลงทุนอยู ภายใต

ขอบังคับของหลักเกณฑทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม การปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑทางกฎหมายดังกลาวอาจสงผลใหกองทรัสตมีคาใชจาย
และภาระความรับผิดหลายดาน

4. ปจจัยเสี่ยงดานสังคมและสิ่งแวดลอม
• ความเสี ่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เนื ่องมาจากการ

ปลอยกาซคารบอนไดออกไซด

รายงานประจำป 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 64  6



ผูจัดการกองทรัสต บริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ คอมเมอรเชียล แอสเสท แมนเนจเมนท (ประเทศไทย) จํากัด
ที่อยู 944 มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร ชั้น 22 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330
โทรศัพท 0-2483-0000 ตอ 0013
URL www.fpcamt.co.th

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

ขอมูลติดตอ

ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต
สําหรับระยะเวลาต้ังแต 1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2564

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 19,177,775 0.24% ไมเกิน 1.0% 0.21%
คาธรรมเนียมทรัสตี 9,297,424 0.11% ไมเกิน 1.0% 0.10%
คาธรรมเนียมนายทะเบียน 2,463,245 0.03% ตามท่ีจายจริง 0.03%
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 129,331,995 1.59% ไมเกิน 5.0% 1.43%
คาธรรมเนียมวิชาชีพ 1,854,175 0.02% ตามท่ีจายจริง 0.02%
ตนทุนการเชาและบริการ 115,737,062 1.42% ตามท่ีจายจริง 1.28%
คาใชจายในการบริหาร 3,865,851 0.05% ตามท่ีจายจริง 0.04%
คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 14,148,469 0.17% ตามท่ีจายจริง 0.16%
ตนทุนทางการเงิน 107,918,919 1.32% ตามท่ีจายจริง 1.20%
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งเสริมการ
ขาย(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 403,794,915 4.95% 4.48%
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 9,017,408,884.23 บาท
(3) คาธรรมเนยีมและคาใชจายที่เรียกเก็บจริงเปนอตัราทีร่วมภาษีมูลคาเพิ่ม
(4) คาธรรมเนยีมและคาใชจายเพดานเปนอัตราทีไ่มรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
(5) ไมมีการเรยีกเกบ็ตามสัญญากอตัง้ทรสัต

• ความเสี่ยงจากการบริหารจัดการของเสีย ซึ่งอาจสงผลกระทบตอสังคม
หรือชุมชนท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

5. ปจจัยเสี่ยงจากสถานการณโรคระบาดและผลกระทบทางเศรษฐกิจ
• ความเสี่ยงที่ผูเชาในบางธุรกิจท่ีไดรับผลกระทบอยางมากจาก

สถานการณโรคระบาด และอาจผิดนัดชําระคาเชา คาบริการ และ/หรือ
ขอยกเลิกสัญญาเชากอนกําหนด หรืออาจจะไมตอสัญญา 

• ความเสี่ยงที่อาจกระทบตอความตองการเชาพื้นท่ีสํานักงานในอนาคต
ตลอดจนรูปแบบการทํางานในอนาคตเปลี่ยนแปลงไป (Work from 
Home) เนื่องมาจากการดําเนินการตามมาตรการของรัฐในการควบคุม
การแพรระบาดของโรค ซ่ึงอาจสงผลกระทบกับการดําเนินธุรกิจของ
กองทรัสต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร7



1)  สรุปรายงานการสอบบัญชี

ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

ปีบัญชี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2564 (1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2564) นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

2563 (1 ตุลาคม 2562 – 30 กันยายน 2563) นางวิไล บูรณกิตติโสภณ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

2562 (1 ตุลาคม 2561 – 30 กันยายน 2562) นางวิไล บูรณกิตติโสภณ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด
 

รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานงบการเงินและผลการดำ�เนินงานในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี้

ปีบัญชี ความเห็นของผู้สอบบัญชี

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2564

(1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2564)

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน
คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2563

(1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2563)

งบการเงินตรวจสอบ ประจำ�ปี 2562

(1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2562)

 

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

 

ถูกต้องตามที่ควรในสาระสำ�คัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

1) งบแสดงฐานะทางการเงิน งบ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564

งบดุล
(หน่วย : บาท)

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม       
   เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 		     
   เงินสดและเงินฝากธนาคาร				       
   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ			      
   ดอกเบี้ยค้างรับ   					        
   ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า                                                  	     
   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี					   
   สินทรัพย์อื่น					        
 
		    	                                   
	  

   หนี้สินตามสัญญาเช่า				       			                  	                             
   เจ้าหนี้อื่น
   ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
   รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
   เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ
   หุ้นกู้
   หนี้สินอื่น
 
รวมหนี้สิน

ณ วันที่ 30 กันยายน 

2564  
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

2562  
ตรวตสอบ

801,924,819
15,452,941
49,561,986
27,937,462

299,714,335
1,998,136,973

17,221,668

-
14,069,251
89,296,390
24,883,548

288,688,813
1997,841,113

3,799,408

-
6,886,205

74,105,545
23,321,769

302,769,689
1,997,554,986

5,762,602

10,988,788,927
1,129,086,908

55,558,915
21,274,543

40,300
3,015,521

-
2,264,050

10,197,800,000
1,060,050,695

37,163,962
33,437,974

43,170
2,855,423

18,418,767
2,612,680

10,181,000,000
943,014,666
52,881,028
17,738,150

224,378
2,855,423

44,255,135
1,726,799

สินทรัพย์

หนี้สิน

12,200,029,164 11,348,112,373 11,259,258,923รวมสินทรัพย์อื่น		

3,209,950,184 2,418,578,523 2,410,400,796รวมหนี้สิ้น	

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 648



งบดุล
(หน่วย : บาท)

   ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
   กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม
				       
 

ณ วันที่ 30 กันยายน 

2564  
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

2562  
ตรวตสอบ

8,046,150,000
943,928,980

8,046,150,000
883,383,850

8,046,150,000
802,708,127

สินทรัพย์สุทธิ

หนี้สิน

8,990,078,980 8,929,533,850 8,848,858,127

11.0334 10.9591 10.8601

สินทรัพย์สุทธิ

2)  งบกำ�ไรขาดทุน 

งบกำ�ไรขาดทุน
(หน่วย: บาท)

   รายได้ค่าเช่าและบริการ
   รายได้ดอกเบี้ย
   รายได้อื่น

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2564  
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

2562  
ตรวตสอบ

1,112,595,550
143,199

9,231,863

1,178,776,374
330,932

4,195,563

1,208,147,620
1,185,549
3,415,339

รายได้จากการลงทุน

ค่าใช้จ่าย

1,121,970,612 1,183,302,869 1,212,748,508รวมรายได้

   ต้นทุนการเช่าและบริการ
   ค่าธรรมเนียมการจัดการ
   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์
   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์
   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย
   ต้นทุนทางการเงิน

 115,737,062 
 19,177,775 
 9,297,424 
 2,463,245 

 129,331,995 
 1,854,175 
 3,865,851 

 14,148,469
107,918,919

       190,811,869 
         19,168,835 
           9,159,958 
           2,270,780 
       129,874,033 
           3,119,376 
           4,337,849 
         30,106,666 
         73,086,211 

      201,130,415
19,200,897
8,977,163
2,655,057

114,354,111
1,625,031
4,208,752

30,024,407
72,561,724

รวมค่าใช้จ่าย 403,794,915 461,935,577 454,737,557

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

   รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์
   รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายและตัดจำ�หน่าย
	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
   รายการกำ�ไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์
   รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนใน 
	 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย

718,175,697 721,367,292 758,010,951

 14,730,918

(6,181,540)
(21,510,185)

 8,734,134
-

280,698
16,800,000

		

8,601,055
-

7,188,999
114,500,000

		

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ 705,214,890 747,182,124 888,301,005

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์9



3) งบกระแสเงินสด

งบกระแสเงินสด
(หน่วย: บาท)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน
ปรับกระทบรายการ
เงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์
เงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์
การตัดจำ�หน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
การลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า
การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย์อื่น
การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น
การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ
การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในหนี้สินอื่น
ดอกเบี้ยรับ
รับดอกเบี้ย
ต้นทุนทางการเงิน
รายการ(กำ�ไร)สุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์
รายการ(กำ�ไร)/ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์
รายการ(กำ�ไร)/ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2564  
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

2562  
ตรวตสอบ

705,214,890

(1,742,160,000)
1,681,673,165

14,148,469
12,163,431

(160,098)
348,630

1,383,690
(10,498,722)

3,053,914
11,025,522
13,422,260

(143,199)
146,069

107,918,919
(14,730,918)

6,181,540
21,510,185

(74,836,200)
(72,600,000)

(644,666,544)

747,182,126

-
(1,355,900,000)
1,247,878,803

30,106,666
(15,699,825)
15,563,344

(885,882)
7,183,047

15,186,613
1,561,779

(14,080,876)
(1,963,195)

(330,932)
512,139

73,086,211
(8,734,134)

(280,698)
(16,800,000)

888,301,005

-
(1,208,011,000)
1,054,493,005

30,024,407
(3,001,817)

430,306
14,367

(12,121,700)
14,780,113 
3,897,032 

10,557,005 
328,746 

(1,185,549)
1,322,968 

 72,561,724 
(8,601,055)
(7,188,999)

(114,500,000)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงานกิจกรรมดำ�เนินงาน

   เงินสดจ่ายชำ�ระหนี้สิ้นตามสัญญาเช่า   
   จ่ายดอกเบี้ย
   การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดำ�เนินงาน 810,497,697 723,585,186 722,100,558

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

(792,102,744) (739,302,252) (760,221,990)

18,394,953 (15,717,066) (38,121,432) 

37,163,962 52,881,028 91,002,460 

55,558,915 37,163,962 52,881,028 

   เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน

   เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ

   เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี

   เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี

4) เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี

งบกระแสเงินสด
(หน่วย: บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2564  
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

2562  
ตรวตสอบ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสิ้นปี (บาท) 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (บาท) 
อัตราส่วนของรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย1 (ร้อยละ)
เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ)
Funded Interest Bearing Debt to EBITDA2 (เท่า)
อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย3 (ICR)

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย = การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์จากการดำ�เนินงาน/สินทรัพย์สุทธิ

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้/ (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

                                                             + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย3 (ICR) = (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

                                                                   + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย + ต้นทุนทางการเงิน) / ดอกเบี้ยหุ้นกู้

8,990,078,980
9,017,408,884

64.01
7.84

16.38
2.34

11.73

8,929,533,850
8,876,955,124

60.96
8.37

17.61
2.40

11.40

8,848,858,127
8,705,744,818

62.50
10.04
17.74
2.30

11.98

1

2

3

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6410

(72,798,904)
(666,503,348)

(72,600,000)
(687,621,990)



การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

1) ผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

    คำ�อธิบายผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ประจำ�ปี สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2564 เปรียบ  

    เทียบกับปีก่อนหน้า 

	 (1) ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 • รายได้จากการลงทุน

	 ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจำ�นวน 1,121.97 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 61.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.18 	

             โดยปรับตัวลดลงเนื่องจากมาตรการบรรเทาผลกระทบจากการระบาด COVID-19 แก่ผู้เช่าของกองทรัสต์ การลดลงของอัตราการเช่าของโครงการ   

       และการเปลี่ยนแปลงการบันทึกบัญชีตามมาตรฐาน   การรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS 16) ซึ่งรายได้ค่าเช่าและบริการปรับตัวลดลง 

             ร้อยละ 5.61 มาเท่ากับ 1,112.60 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.16 ของรายได้จากการลงทุน นอกจากนี้กองทรัสต์มีรายได้ดอกเบี้ย และรายได้

             อื่นจำ�นวน 0.14 ล้านบาท และ 9.23 ล้านบาทตามลำ�ดับ

รายได้จากการลงทุน 
(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

2564 2563

   รายได้ค่าเช่าและบริการ
   รายได้ดอกเบี้ย
   รายได้อื่น

1,178,776,374
330,932

4,195,563

(5.61)
(56.73)
120.04

1,112,595,550
143,199

9,231,863

  รวมรายได้ 1,183,302,869 (5.18)1,121,970,612

	 ผลการดำ�เนินงานของอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ จำ�นวน 2 แห่ง ประกอบด้วย โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวม

พื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี้

	 โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 

2564 อยู่ที่ร้อยละ 96.40 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2564 อยู่ที่จำ�นวน 1,106 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจาก

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ)
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ไตรมาส 1/2564 ไตรมาส 2/2564 ไตรมาส 3/2564 ไตรมาส 4/2564

97
1,097

97
1,100

97
1,109

96
1,117

	 โครงการสาทร สแควร์ มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2564 อยู่ที่ร้อยละ 94.3 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2564 อยู่ที่จำ�นวน 877 บาท/ตร.ม./

เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ)
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)

โครงการสาทร สแควร์ ไตรมาส 1/2564 ไตรมาส 2/2564 ไตรมาส 3/2564 ไตรมาส 4/2564

96
875

94
876

94
875

93
881

	 • ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
	 ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจำ�นวน 403.79 ล้านบาท 
ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 58.14 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.59 โดยค่า
ใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนการเช่าและบริการจำ�นวน 115.74 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 28.66 ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัด
บัญชีจำ�นวน 14.15 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.50 ของค่าใช้จ่ายรวม  ซึ่งเป็น
ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปีและได้
บันทึกค่าใช้จ่ายดังกล่าวหมดตั้งแต่เดือนมีนาคม 2564 ที่ผ่านมา
	 อนึ่ งกองทรัสต์ มีการ จ่ายค่ าธรรมเ นียมการจัดการให้แก่  
บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท  แมนเนจเม้นท์ 
(ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู ้ด ูแล
ผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลัก ทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด   

 

ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับบริษัท  นอร์ท สาธร 
เรียลตี้ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
จ่ายให้กับบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด ในฐานะบริษัทตรวจ
สอบบัญชี และจ่ายให้กับ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด
ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง
ทรัสต์ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงิน ซึ่งเป็นดอกเบี้ยจ่ายของหุ้นกู้
ที่กองทรัสต์เสนอขายเมื่อวันที่ 30 เมษายน 2561 เป็นจำ�นวน 72.90 ล้าน
บาท และดอกเบี้ยจ่ายจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 
(TFRS16) จำ�นวน 35.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 26.73 ของค่าใช้จ่ายรวม 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์11



ค่าใช้จ่าย 
(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

2564 2563

   ต้นทุนการเช่าและบริการ
   ค่าธรรมเนียมการจัดการ
   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์
   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์
   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย
   ต้นทุนทางการเงิน

       190,811,869 
         19,168,835 
           9,159,958 
           2,270,780 
       129,874,033 
           3,119,376 
           4,337,849 
         30,106,666 
         73,086,211 

(39.34)
0.05
1.50
8.48

(0.42)
(74.46)
(53.01)
(10.88)
47.66

115,737,062
19,177,775
9,297,424
2,463,245

129,331,995
1,854,175
3,865,851

14,148,469
107,918,919

  รวมค่าใช้จ่าย 461,935,577 (12.59)403,794,915

	 •  รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจำ�นวน 718.18 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 3.19 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.44 และ

มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงานอยู่ที่จำ�นวน 705.21 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 41.97 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.62 เนื่องจาก

รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจากการลดลงของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจำ�ปี 2564 และการ

บันทึกงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) 

	 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จำ�นวน 10.94 ล้านบาท เมื่อเทียบกับมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2563 ทำ�ให้ในปี 2564 กองทรัสต์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ

จำ�นวน 10,186.86 ล้านบาท

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
วันที่ประเมิน
โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์
โครงการสาทร สแควร์

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด
30 กันยายน 2564

3,300.28
6,886.59

บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จำ�กัด
30 กันยายน 2563

3,307.00
6,890.80

ราคาประเมินรวม 10,186.86 10,197.80

ราคาประเมินตามโครงสร้าง
กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้

ราคาประเมินปี 2564
(ล้านบาท)

ราคาประเมินปี 2563
(ล้านบาท)

*มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้พิจารณารวมถึงรายได้บางส่วนที่กองทรัสต์ได้รับรู้เข้ามาและแสดงไว้ภายใต้ ลูหนี้จาก

การให้เช่าและบริการภายใต้สัญญาเช่าดำ�เนินงานตาม TFRS16 แล้ว ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินจึงต้องมีการปรับปรุงดังกล่าว

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  
(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

2564 2563

   รายได้จากการลงทุน
   ค่าใช้จ่าย

       1,183,302,869
461,935,577

(5.18)
(12.59)

1,121,970,612
403,794,915

  รายได้จากการลงทุนสุทธิ 721,367,292 (0.44)718,175,697

รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนใน  
          หลักทรัพย์
   รายการกำ�ไร (ขาดทุน)สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์
   รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า	
	 อสังหาริมทรัพย์

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 747,182,124 5.62

14,730,918

(6,181,540)
(21,510,185)

8,734,134

280,698
16,800,000

68.66

2,302.20
228.04

705,214,890

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6412



2) ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 (1) สิินทรัพย์

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจำ�นวน 12,200.03 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 851.92 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.51 จาก ณ 

30 กันยายน 2563 โดยมีรายการสำ�คัญ ดังนี ้

	 - เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 10,988.79 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 790.99 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 	

               7.76 เนื่องจากการบันทึกบัญชีใหม่ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) และการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์   	

	   ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2564 ที่ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2563 โดยเงินลงทุนในสิทธิการเช่า 

	   อสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จัดทำ�โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณา 

               จากรายได้  (Income Approach)

	 - เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 1,129.09 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 69.04 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.51 ซึ่งเป็นเงินลงทุนใน	

               กองทุนตราสารหนี้

สินทรัพย์ 
(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน
เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ)2564 2563

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม 
           มูลค่ายุติธรรม
   เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
   เงินสดและเงินฝากธนาคาร
   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
   ดอกเบี้ยค้างรับ
   ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า
   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
   สินทรัพย์อื่น

       10,197,800,000

1,060,050,695
37,163,962
33,437,974

43,170
2,855,423

14,148,469
2,612,680

7.76

6.51
49.50

(36.38)
(6.65)
5.61

-
(13.34)

10,988,788,927

1,129,086,908
55,558,915
21,274,543

40,300
3,015,521

-
2,264,050

รวมสินทรัพย์ 11,348,112,373 7.5112,200,029,164

	 (2) หนี้สิน 

	  ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจำ�นวน 3,209.95 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 791.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 32.72 จาก ณ 

วันที่ 30 กันยายน 2563 โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

	 -  หุ้นกู้จำ�นวน 1,998.14 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 62.25 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากการเสนอขายหุ้นกู้ทดแทนเงินกู้ยืมระยะยาวเดิมที่มีจำ�นวน  

  	    2,000 ล้านบาท

	 -  เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการจำ�นวน 299.71 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.33 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าและบริการ	

	    จากผู้เช่า

 	 -  หนี้สินตามสัญญาเช่าที่ดิน ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) จำ�นวน 801.92 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 24.98

หนี้สิน 
(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

2564 2563

   เจ้าหนี้อื่น
   ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
   รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
   เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการ
   หุ้นกู้
   หนี้สินอื่น
   หนี้สินตามสัญญาเช่า

       14,069,251
89,296,390
24,883,548

288,688,813
1,997,841,113

3,799,408
-

         

9.83
(44.50)
12.27
3.82
0.01

353.27
-

15,452,941
49,561,986
27,937,462

299,714,335
1,998,136,973

17,221,668
801,924,819

รวมหนี้สิน 2,418,578,523 32.723,209,950,184

(3)  สินทรัพย์สุทธิ

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจำ�นวน 8,990.08 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 60.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.68 จาก ณ 

วันที่ 30 กันยายน 2563 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0334 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 

10.9591 บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์13



	 (2)  กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำ�นวน 792.10 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์จำ�นวน 

644.67 ล้านบาท และการจ่ายดอกเบี้ยจำ�นวน 106.56 ล้านบาท

กระแสเงินสด 
(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน

2564 2563

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงาน
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดและเงินฝากธนาคารลดลงสุทธิ
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันที่ 1 ตุลาคม 

   723,585,186
(739,302,252)
(15,717,066)
52,881,028

810,497,697
(792,102,744)

18,394,953
37,163,962

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันที่ 30 กันยายน 37,163,96255,558,915

(4)  อัตราส่วนทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมที่สำ�คัญ

	 อัตราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 อยู่ที่ร้อยละ 16.38 และร้อยละ 17.61 ตามลำ�ดับ 

ซึ่งอยู่ในระดับที่ต่ำ�กว่าอัตราตามที่ประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่กำ�หนดไว้ร้อยละ 35 (สำ�หรับเครดิตองค์กรต่ำ�กว่าระดับลงทุน) และร้อยละ 60 (สำ�หรับ

เครดิตองค์กรอยู่ที่ระดับการลงทุน) ทั้งนี้การดำ�รงอัตราส่วนดังกล่าวตามข้างต้นเป็นไปตามข้อกำ�หนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้

สำ�หรับการออกหุ้นกู้ของกองทรัสต์ 

	 ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริส เรทติ้งส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด อยู่ที่ A- (Stable Outlook) (ระดับการลงทุน

Investment Grade) ซึ่งให้อันดับ ณ วันที่ 29 ตุลาคม 2564)

กระแสเงินสด 
(หน่วย: บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน

2564 2563

อัตราส่วนหน้ีสินต่อทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (เท่า)
เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ)
Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA1 (เท่า)
อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบ้ีย2 (Interest Coverage ratio : ICR)

 0.25
17.61
2.40
11.40

0.25
16.38
2.34
11.73

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้/ (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

                                                         + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระดอกเบี้ย3 (ICR) = (กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

                                                               + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย + ต้นทุนทางการเงิน) / ดอกเบี้ยหุ้นกู้

1

2

(5)  ผลตอบแทนของกองทรัสต์

กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2564 เท่ากับ 0.7677 บาทต่อหน่วยทรัสต์   ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2564 

เท่ากับร้อยละ 7.77 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ และเท่ากับร้อยละ 7.45 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 (ราคา 10.30 บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2564

1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2563
1 มกราคม – 31 มีนาคม 2564
1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2564
1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 2564

0.2037
0.1915
0.1960
0.1765

10 มีนาคม 2564
4 มิถุนายน 2564
8 กันยายน 2564
24 ธันวาคม 2564

เงินสด
เงินสด
เงินสด
เงินสด

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน  
(ต่อหน่วยทรัสต์)

เงินประโยชน์ตอบแทน  
(ต่อหน่วยทรัสต์)

ประเภท

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6414

3)   การวิเคราะห์กระแสเงินสด

	 สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจำ�นวน 55.56 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักดังนี้

	 (1)  กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงานจำ�นวน 810.50 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน

จำ�นวน 705.21 ล้านบาท และการลดลงจากการซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์และเงินสดรับจากการจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ จำ�นวน 60.49 ล้านบาท 



ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจำ�ปี 2564

รายการ 30 กันยายน 2564 30 กันยายน 2563

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)
รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท)
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุน
     ครั้งแรก (10.00 บาทต่อหน่วย) ณ วันที่ 22 มีนาคม 2559 (ร้อยละ)
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาพาร์ (9.875 บาท
    ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 และ 30 กันยายน 2563 (ร้อยละ)
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด (10.30 บาท
    ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 และ 12.00 บาทต่อหน่วย
    วันที่ 30 กันยายน 2563) (ร้อยละ)

     0.7987
-

0.7987
7.99

 
8.09

 
6.66

-

0.7677
-

0.7677
7.68

7.77
 

7.45

2) ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการดำ�เนินงานในอนาคตอย่างมีนัยสำ�คัญ

	 ณ เดือนกันยายน 2564 เศรษฐกิจไทยยังคงเผชิญปัจจัยเสี่ยงในหลายๆ ด้าน โดยสำ�นักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (“สภาพัฒน์”) 

ได้ประเมินความเสี่ยงสำ�คัญๆและข้อจำ�กัดต่างๆ สำ�หรับภาพรวมเศรษฐกิจไทย ตลอดปี 2564 ดังนี้ (1) การแพร่ระบาดระลอกใหม่ของโรคโควิด-19 ที่มีความ

รุนแรงและความไม่แน่นอนสูง (2) ข้อจำ�กัดด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและธุรกิจท่ามกลางการว่างงานที่ยังอยู่ในระดับสูงและได้รับผลกระทบเพิ่มเติม

จากการระบาดระลอกใหม่ (3) ภาคการส่งออกและการผลิตอุตสาหกรรมยังมีความเสี่ยงที่จะได้รับผลกระทบจากการระบาดในพื้นที่การผลิต รวมทั้งปัญหาข้อ

จำ�กัดในห่วงโซ่การผลิตและโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ และ (4) ความเสี่ยงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลกแต่อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจไทยยังคงมี

แรงสนับสนุนจากปัจจัยบวกของภาคการส่งออกที่มีการขยายตัวตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้า โดยสามารถขยายตัวได้ร้อยละ 16.3 ประกอบ

กับการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนที่สามารถขยายตัวร้อยละ 1.1 และร้อยละ 4.7 ตามลำ�ดับ รวมถึงการลงทุนจากภาครัฐที่มีการขยายตัวที่ร้อยละ 

8.7 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 1.0 – 1.5 และดุลบัญชีเดินสะพัดขาดดุลร้อยละ 2.0 ของ GDP

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น จึงได้พิจารณากำ�หนดนโยบายและจัดเตรียมกลยุทธ์เพื่อรองรับกับการ

เปลี่ยนแปลงรวมถึงปัจจัยต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจในอนาคต ให้มีความพร้อมเพื่อรองรับกับสถาณการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้น โดยยังให้ความ

สำ�คัญในการพัฒนาและรักษามาตรฐานในการบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตลอดจนการรักษาความสัมพันธ์และสร้างประสบการณ์อันดีกับผู้เช่า 

อาทิ การยกระดับสุขอนามัยของอาคารเพื่อสร้างความมั่นใจในการกลับเข้าใช้อาคารสำ�นักงาน การให้บริการอย่างครบวงจรเพื่อรองรับความต้องการของผู้เช่า 

การจัดกิจกรรมภายในอาคารสำ�นักงานเพื่อเป็นการสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า อีกทั้งยังเป็นการสร้างความพึงพอใจให้กับผู้เช่าและผู้ใช้บริการอาคาร และ

ยังเป็นการเสริมศักยภาพในการแข่งขันเพื่อดึงดูดผู้เช่าเป้าหมายทั้งบริษัทในประเทศและต่างประเทศ 

	 อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคต เป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบันเกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคต แต่มิได้เป็นการรับรองผล

ประกอบการในอนาคตของกองทรัสต์แต่อย่างใด ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาและไม่อาจยึดถือเอาข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตได้ ดังนั้น ใน

การตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรใช้ความระมัดระวังและวิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปีฉบับนี้

3)  ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ข้อมูลค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2563 – 30 กันยายน 2564

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บ
จากกองทรัสต์

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ(ิ1) ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ
ถัวเฉลี่ย(2)เรียกเก็บจริง% (3) เพดาน%(4)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ค่าธรรมเนียมทรัสตี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
ต้นทุนการเช่าและบริการ
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย
ต้นทุนทางการเงิน

   ไม่เกิน 1.0%
ไม่เกิน 1.0%

ตามที่จ่ายจริง
ไม่เกิน 5.0%

ตามที่จ่ายจริง
ตามที่จ่ายจริง
ตามที่จ่ายจริง
ตามที่จ่ายจริง
ตามที่จ่ายจริง

0.21%
0.10%
0.03%
1.43%
0.02%
1.28%
0.04%
0.16%
1.20%

0.24%
0.11%
0.03%
1.59%
0.02%
1.42%
0.05%
0.17%
1.32%

19,177,775
9,297,424
2,263,245

129,331,995
1,854,175

115,737,062
3,865,851

14,148,469
107,918,919

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 4.48%4.95%

จำ�นวนเงิน
หน่วย: บาท

403,794,915

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

	  (2) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี เท่ากับ 9,017,408,884.23 บาท

	  (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

	  (4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์15



ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 		  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	     	 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ			       	 GVREIT

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

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์		  บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

ทรัสตี			       	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

อายุกองทรัสต์		      	 ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า			   อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

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

				    อาคารสาทร สแควร์

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

ประเภทกองทรัสต์			   ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทุนที่ชำ�ระแล้ว		      	 8,046,150,000  บาท

ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

1. ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

	 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 เท่ากับ 8,046,150,000 บาท เรียกชำ�ระแล้วเต็มจำ�นวน และมีจำ�นวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 

814,800,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.875 บาท

ราคาปิด ณ วันที่ 30 กันยายน 2564	                                                                                    10.30	 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564	                                                                   8,990.08	 ล้านบาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ต่อหน่วย	                                                       11.0334	 บาท/หน่วย

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 2564	                                                                   8,392.44	 บาท/หน่วย

มูลค่าการซื้อขายต่อปี (Trade Value)		                                                                    1,080.81	 ล้านบาท

ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2564	                                                                                                 12.90	 ล้านบาท

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันทำ�การล่าสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6416



2. ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์(GVREIT)     

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

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 

(ซึ่งกระทำ�การแทนโดยทรัสตี)

เครดิต เรทติ้ง A-/TRIS (Outlook - Stable) ณ วันที่ 29 ตุลาคม 2564

ผู้จัดการการจัดจำ�หน่ายหู้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

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

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

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

ราคาเสนอขายต่อหน่วย

อายุตราสาร

1,000 (หนึ่งพัน) บาท

9 (เก้า) ปี นับจากวันออกหุ้นกู้

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วันครบกำ�หนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะชำ�ระดอกเบี้ย ทุก ๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และวันที่ 30 ตุลาคม 

ของแต่ละปีตลอดอายุหุ้นกู้ โดยชำ�ระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 

และชำ�ระดอกเบี้ยงวดสุดท้ายในวันครบกำ�หนดไถ่ถอนหุ้นกู้

การชำ�ระคืนเงินต้น การชำ�ระคืนเงินต้น	ผู้ออกหุ้นกู้จะไถ่ถอนหุ้นกู้ในวันครบกำ�หนดไถ่ถอนหุ้นกู้ โดยการ

ชำ�ระเงินต้นตามมูลค่าที่ตราไว้ของหุ้นกู้

การซื้อคืนหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิซื้อคืนหุ้นกู้จากตลาดรองหรือแหล่งอื่น ๆ ได้ไม่ว่าในเวลาใด ๆ ที่ราคา

ใด ๆ ก็ได้ แต่หากผู้ออกหุ้นกู้ทำ�คำ�เสนอซื้อคืนหุ้นกู้เป็นการทั่วไป ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องทำ�

คำ�เสนอซื้อคืนหุ้นกู้ต่อผู้ถือหุ้นกู้ทุกราย และจะต้องทำ�การซื้อคืนหุ้นกู้จากผู้ถือหุ้นกู้ซึ่ง

ประสงค์จะขายคืนหุ้นกู้ทุกรายอย่างเท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่เสนอขาย

สถานะของหุ้นกู้ หุ้นกู้เป็นหนี้ของผู้ออกหุ้นกู้ซึ่งมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุกหน่วยและผู้ถือหุ้น

กู้จะมีสิทธิได้รับชำ�ระหน้ีไม่ด้อยกว่าสิทธิได้รับชำ�ระหนี้ของเจ้าหนี้สามัญท้ังในปัจจุบัน

และในอนาคตของผู้ออกหุ้นกู้ เว้นแต่บรรดาหนี้ที่มีกฎหมายคุ้มครองให้ได้รับชำ�ระหนี้

ก่อน

การจดทะเบียนหุ้นกู้ จะนำ�หุ้นกู้ที่เสนอขายในครั้งนี้ไปขึ้นทะเบียนกับสมาคมตราสารหนี้ไทย (The Thai 

Bond Market Association) ภายในวันออกหุ้นกู้ และจะคงให้หุ้นกู้เป็นหลักทรัพย์ขึ้น

ทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทยตลอดอายุหุ้นกู้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์17



3. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

3.1 ข้อมูลกลุ่มผู้ถือหน่วย รายใหญ่ 10 รายแรก 

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียนดังนี้

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จำ�นวน ร้อยละ

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) 191,312,500 23.48

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

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

4 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible	 47,111,400 5.78

5 กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริงพร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 45,320,600 5.56

6 บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 40,702,200 5.00

7 สำ�นักงานประกันสังคม 37,997,000 4.66

8 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 32,329,300 3.97

9 ธนาคาร ออมสิน 20,698,500 2.54

10 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 18,301,900 2.25

รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 547,059,100 67.14

ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 26,7740,900 32.86

รวม 814,800,000 100

3.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 	

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จำ�นวน ร้อยละ

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) 191,312,500 23.48

2 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 32,329,300 3.97

รวม 223,641,800 27.45

3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ที่มีอิทธิพลต่อการกำ�หนดนโยบายการจัดการหรือการดำ�เนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสำ�คัญ

- ไม่มี –

รายงานประจำ�ปี 2564
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4. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

4.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นไปตามหลัก

เกณฑ์ดังต่อไปนี้

1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดย

ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้แก่ประโยชน์

ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับแต่ละ

รอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณี

ที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

เกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบบัญชี ก็ได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

โดยกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึงกำ�ไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะ

เงินสดของกองทรัสต์ซ่ึงได้รวมการชำ�ระคืนเงินต้นตามที่ระบุในสัญญา

เงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

2)​​​​​​​​​​​​ ​  ในกรณีที ่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่จะไม่มีการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)​​​​​​​​​​​​​​​ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ที่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทนและจะดำ�เนินการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำ�หนดเวลาดังนี้   

 

      • ประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribu-

tion) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี 

ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะ

เวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

เพ่ือกำ�หนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

            •  ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หาก

มี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution)ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี

สำ�หรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายใน

ระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย

ทรัสต์เพื่อกำ�หนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กำ�หนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับ

ประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือ

เงื่อนไขเพิ่มเติม :

	 • ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การ

กำ�หนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับ ดุลยพินิจของผู้

จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วย

ทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต่ำ�กว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหน่ึง 

ศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิ์ที่จะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนำ�ไป

จ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

	 • สำ�หรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้น

แต่ กรณีที่ สำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอำ�นาจตาม

กฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำ�หนด สั่งการ 

เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการ

ให้เป็นไปตามนั้น

	 • ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็น

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกอง

ทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละ

ราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด หน่วยทรัสต์เกิน

กว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์19



4.1 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

	 ตามที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน 2 โครงการ โดยรายละเอียดในส่วนข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ทำ�ให้กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ

ที่สามารถจ่าย ผลตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2564  จำ�นวน 4 ครั้ง มีรายละเอียดดังตาราง

วันที่กรรมการมีมติ วันจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน ประเภท เงินประโยชน์ตอบแทน

 (ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

11 กุมภาพันธ์ 2564 10 มีนาคม 2564 เงินสด 0.2037 1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2563

7 พฤษภาคม 2564 4 มิถุนายน 2564 เงินสด 0.1915 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2564

9 สิงหาคม 2564 8 กันยายน 2564 เงินสด 0.1960 1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2564

25 พฤศจิกายน 2564 24 ธันวาคม 2564 เงินสด 0.1765 1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 2564

รายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังดังตาราง

ปี 2564 2563 2562 2561 2560 2559

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.2998

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - - 0.1250

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.4248

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6420



นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์

1.ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์  

(“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาด

ทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการ

กองทุน กสิกรไทย จำ�กัด เป็นทรัสตี และบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอม

เมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (“บริษัทฯ”) เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

กองทรัสต์จัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน

และมีวัตถุประสงค์ในการนำ�หน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

กองทรัสต์จะนำ�เงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์  โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัท

นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ได้นำ�ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่า

ซึ่งจะได้รับค่าเช่าตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจหน้าที่

ประกาศกำ�หนด ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้ที่กองทรัสต์ได้

รับจากการดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า

และค่าบริการของพื้นที่เช่าอาคารสำ�นักงาน การดำ�เนินงานของบริษัทฯ ใน

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกำ�กับดูแลโดยทรัส

ตี เพื่อให้การดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไป

ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์พระราช

บัญญัติ ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และ

ตลาดหลักทรัพย์กำ�หนด 

ทั้งนี้​​​​​​​​กองทรัสต์จะไม่ดำ�เนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดำ�เนิน

ธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเองอีกท้ังกองทรัสต์จะไม่นำ�อสังหาริมทรัพย์ของกอง

ทรัสต์ออกให้เช่า แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไป

ใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

กองทรัสต์จะนำ�เงินที่ได้จากการระดมทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคลจำ�นวนรวม 8,148 ล้านบาท เงินจากการกู้ยืมเงินระยะ

ยาว จำ�นวนรวม 2,000 ล้านบาท และเงินประกันการเช่า จำ�นวน 160 ล้าน

บาท (คิดเป็นประมาณร้อยละ 68 ของเงินประกันการเช่าทั้งหมด) ไปลงทุน

ในโครงการ ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบ

กิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ (“ทรัพย์สิน

หลักที่ลงทุน”) มูลค่าทรัพย์สินรวม 9,906 ล้านบาท และนำ�ไปชำ�ระค่าใช้จ่าย

ต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์

แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจ

ที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 

2.การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำ�คัญ 

ในรอบปีที่ผ่านมาผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้น

ใหญ่ของบริษัท รวมถึงมีการเปลี่ยนคณะกรรมการบริษัท จำ�นวน 1 ราย โดย

มีมติอนุมัติแต่งตั้งนายธนพล ศิริธนชัย เข้าดำ�รงตำ�แหน่งกรรมการ แทน นาย

ปณต สิริวัฒนภักดี (กรรมการที่ลาออกจากตำ�แหน่ง) และได้มีการเปลี่ยน

ชื่อและที่อยู่บริษัท ชื่อใหม่เป็นบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์

เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ภายใต้กลุ่ม บริษัท เฟร

เซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)  นอกจากนี้ในปี 2564 

กองทรัสต์ได้เริ่มเข้าร่วมรับการประเมิน GRESB Real Estate Assessment 

(“GRESB”) ซึ่งเป็นการประเมินด้านประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ความยั่งยืน 

และคุณภาพสิ่งแวดล้อมของอาคารทั้ง 2 โครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดย 

GRESB เป็นการประเมินมาตรฐานระดับสากลที่ได้รับการยอมรับทั่วโลกใน

มาตรฐานที่เข้มงวดและดีที่สุดในการวัดประสิทธิภาพความยั่งยืนของกองทุน

และบริษัทอสังหาริมทรัพย ์

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
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3.  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์
 

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  วันที่ 30 กันยายน 2564 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอป

เม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 23.48  

แม้ว่าบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ เป็นกลุ่มผู้ถือ

หุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์และมีบริษัทในเครือคือ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ซึ่งเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีระบบ 

ควบคุม กลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุไว้ใน หัวข้อ “การคัดเลือกผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์” โดยจะคำ�นึงถึงการรักษา

ประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ  

 

ทั้งนี้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระสำ�คัญตามเอกสารแนบ 2 หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถศึกษาข้อมูล

สำ�เนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมได้ที่บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัดในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จำ�กัด ในฐานะทรัสตี

แผนภาพโครงสร้างกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

เจ้าหนี้หุ้นกู้

ทรัสดีผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์สินที่สร้างรายได้

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน

ค่าธรรมเนียม

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

ค่าเช่า/ค่าบริการ ลงทุน

แต่งตั้ง

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการทรัพย์สิน

อาคารปาร์คเวนเชอร์

อิโคเพล็กซ์

สิทธิการเช่าพื้นที่อาคาร

บางส่วน (ไม่รวมพื้นที ่

ประกอบกิจการโรงแรม 

ดิโอกุระ เพรสทีจ)

อาคารสาธร 

สแควร์

สิทธิการเช่าช่วง

ที่ดินและอาคาร

บริษัทเฟรเชอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล 

แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ดอกเบี้ย

หุ้นกู้

บริษัทนอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

76.52% 23.48%

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6422



4.  ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รายละเอียดทรัพย์สิน โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์   

รายการ รายละเอียด

ลักษณะการลงทุน 1.สิทธิการเช่าพื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ พร้อมทั้ง

ส่วนควบของอาคาร และงานระบบโดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม  โอกุระ เพรสทีจ 

กรุงเทพฯ บริเวณชั้น 23 – 34 บางส่วนของบริเวณชั้น 1 – 8 (ยกเว้นชั้น 5) บางส่วนของบริเวณชั้นดาดฟ้า 

และบางส่วนของบริเวณชั้นใต้ดิน

2.กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 19 ปี 340 วัน (สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน พ.ศ. 

2584 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดิน ที่บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด เช่าจาก หม่อมหลวง สุธาดา เกษมสันต์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 3,020 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน

ณ 30 กันยายน 2564

3,308 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของหม่อมหลวง สุธาดา เกษมสันต์ มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 36.2 ตารางวา

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด

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

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ

(Net Leasable Area)

ประมาณ 27,478 ตารางเมตร (พื้นที่ในส่วนพื้นที่เช่าสำ�นักงาน พื้นที่พาณิชยกรรม พื้นที่ห้องประชุม และ

พื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 10 ปี)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์23



รายละเอียดทรัพย์สิน โครงการสาทร สแควร์

รายการ รายละเอียด

ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

2. สิทธิการเช่าช่วงพร้อมทั้ง ส่วนควบและงานระบบอาคารสำ�นักงานสาทร สแควร์

3. กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 25 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 19 ปี 6 วัน (สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 

2583 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่า ที่ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เช่าจาก สำ�นักงานทรัพย์สินส่วนพระ

มหากษัตริย์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 6,878 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน

ณ 30 กันยายน 2564

6,891 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-สาทร เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) 

สถานีช่องนนทรี

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคาร ที่ดินและอาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของสำ�นักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยที่ดินมีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 60.3 

ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area) 114,568 ตารางเมตร

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ

(Net Leasable Area)

ประมาณ 72,751 ตารางเมตร (พื้นที่ในส่วนพื้นที่เช่าสำ�นักงาน พื้นที่พาณิชยกรรม และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 10 ปี)

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6424



2)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 19 ปี 340 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2564

วันที่สำ�รวจ 14 มิถุนายน 2564

สำ�หรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2564 สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน 2584 

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 3,308,000,000 บาท (สามพันสามร้อยแปดล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 

(ประมาณการ ต.ค. 2564 – ก.ย. 2565)

- พื้นที่สำ�นักงาน               1,084 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่พาณิชยกรรม          2,485 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่ห้องเก็บของ            480 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่ห้องประชุม             562 บาท/ตร.ม./เดือน

อัตราการปรับค่าเช่า  

(ปี 1, 2 และ 3 เป็นต้นไป)

- พื้นที่สำ�นักงาน               ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2, ร้อยละ 4

- พื้นที่พาณิชยกรรม          ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2.5, ร้อยละ 5

- พื้นที่ห้องเก็บของ            ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2, ร้อยละ 4

- พื้นที่ห้องประชุม             ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2, ร้อยละ 4

อัตราการเช่าพื้นที่ - พื้นที่สำ�นักงาน               ปีที่ 1 ร้อยละ 96 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 98

- พื้นที่พาณิชยกรรม          ปีที่ 1 ร้อยละ 90 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 98

- พื้นที่ห้องเก็บของ            ปีที่ 1 ร้อยละ 85 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 98

- พื้นที่ห้องประชุม             ปีที่ 1 ร้อยละ 100 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 98

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(ปีที่ 1 ตั้งแต่ ต.ค.2564 – ก.ย. 2565 

รายละเอียดตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์)

                ปี                             ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน                     ค่าธรรมเนียมผันแปร

                                                      (รายปี)                                        (รายปี)

   ปีที่ 1	                                       22,702,080  บาท	                    ร้อยละ 6.20 ต่อปี

   ปีที่ 2	                                       15,810,162  บาท	                    ร้อยละ 6.20 ต่อปี 

   ปีที่ 3	                                       16,442,568  บาท	                    ร้อยละ 6.20 ต่อปี

   ปีที่ 4	                             ปรับขึ้นร้อละ 4 ต่อปีจากปีก่อน	       ร้อยละ 6.20 ต่อปี

   เป็นต้นไป                                    จนถึงสิ้นสุดสัญญา 

 

* ค่าธรรมเนียมผันแปร คำ�นวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่สำ�นักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและดำ�เนินการ - ค่าบริหารและจัดการอาคาร              70 บาท/ตร.ม.

- ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด              ร้อยละ 1.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน

- ค่าซ่อมแซมและบำ�รุงรักษา                 ร้อยละ 3.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน

- ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต               ร้อยละ 2.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 2,300,000 บาท

อัตราคิดลด (discount rate) ร้อยละ 9.25

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด) ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ในการกำ�หนดมูลค่าทรัพย์สิน โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบัน

ของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต เนื่องจากบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย อาคารสำ�นักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสำ�นักงาน

โครงการสาทร สแควร์ เป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ด้วยการปล่อยเช่าพื้นที่สำ�นักงานและพื้นที่พาณิชยกรรมภายในอาคาร โดยมีสรุปสมมติฐานสำ�คัญใน

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์25



รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการสาทร สแควร์

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 19 ปี 6 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2564

วันที่สำ�รวจ 16 มิถุนายน 2564

สำ�หรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2564 สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม 2583

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,891,000,000 บาท (หกพันแปดร้อยเก้าสิบเอ็ดล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 

(ประมาณการ ต.ค. 2564 – ก.ย. 2565)

- พื้นที่สำ�นักงาน                 880 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่พาณิชยกรรม          1,420 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่ห้องเก็บของ              402 บาท/ตร.ม./เดือน

อัตราการปรับค่าเช่า  

(ปี 1, 2 และ 3 เป็นต้นไป)

- พื้นที่สำ�นักงาน               ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2, ร้อยละ 4

- พื้นที่พาณิชยกรรม          ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2.5, ร้อยละ 5

- พื้นที่ห้องเก็บของ            ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 2, ร้อยละ 4

อัตราการเช่าพื้นที่ - พื้นที่สำ�นักงาน               ปีที่ 1 ร้อยละ 94 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 97

- พื้นที่พาณิชยกรรม          ปีที่ 1 ร้อยละ 78 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 90 และปีที่ 3 ร้อยละ 98

- พื้นที่ห้องเก็บของ            ปีที่ 1 ร้อยละ 97 และ ปีที่ 2 ร้อยละ 97

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(ปีที่ 1 ตั้งแต่ ต.ค.2564 – ก.ย. 2565 

รายละเอียดตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์)

                ปี                             ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน                     ค่าธรรมเนียมผันแปร

                                                      (รายปี)                                        (รายปี)

   ปีที่ 1	                                       33,659,682   บาท	                    ร้อยละ 4.65  ต่อปี

   ปีที่ 2	                                       23,670,066   บาท	                    ร้อยละ 4.65  ต่อปี 

   ปีที่ 3	                                       24,616,872   บาท	                    ร้อยละ 4.65  ต่อปี

   ปีที่ 4	                             ปรับขึ้นร้อละ 4 ต่อปีจากปีก่อน	       ร้อยละ 4.65  ต่อปี

   เป็นต้นไป                                    จนถึงสิ้นสุดสัญญา 

 

* ค่าธรรมเนียมผันแปร คำ�นวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่สำ�นักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและดำ�เนินการ - ค่าบริหารและจัดการอาคาร                   53 บาท/ตร.ม.

- ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด                    ร้อยละ 1.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน     

- ค่าซ่อมแซมและบำ�รุงรักษา                     ร้อยละ 2.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน     

- ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต                   ร้อยละ 2.5 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน   

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 2,700,000 บาท

อัตราคิดลด (discount rate) ร้อยละ 9.25

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6426



	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เกี่ยวข้อง ซึ่งประกอบด้วย

ทรัสตีและผู้ตรวจสอบบัญชีได้ร่วมกันตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด 

ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้น เวนเจอร์ ซึ่งประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้

ตามระยะเวลาการเช่าคงเหลือ (Leasehold)  พบว่า รายงานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินมีความเหมาะสม เป็นไปตามประเภทของทรัพย์สินที่ก่อให้

เกิดรายได้  สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าไม่พบสิ่งที่ทำ�ให้สมมติฐาน

ไม่มีความสมเหตุสมผลอย่างมีนัยสำ�คัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน  และสมมติฐาน

ในการประเมินฯ เป็นไปตามข้อมูลผลการดำ�เนินงานที่ผ่านมาของกอง

ทรัสต์และสอดคล้องกับภาพรวมของตลาดอาคารสำ�นักงาน  

	 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจาก

สมมติฐานดังกล่าวได้ หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์

ไว้ เนื่องจากสมมติฐานของผู้ประเมินฯ ตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมของ

การดำ�เนินธุรกิจซึ่งได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ต่างๆ ที่เกิดขึ้น ณ 

วันที่พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังนั้น หากมีการเปลี่ยนแปลงใน

อนาคต อาจส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาไว้

อาจเปลี่ยนแปลงได้

	 5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 กองทรัสต์มีนโยบายดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยนำ�พื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว

ที่ระบุไว้ในหัวข้อ 2.4 “รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน” ออก

ให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้

จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการกำ�หนดนโยบาย

และการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อ

ให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์และมอบหมายหน้าท่ีในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ซึ่งเป็นผู้

มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทอาคารสำ�นักงาน ให้ทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) 

	 ทั้งนี้หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการบริหาร

งานให้เป็นตามนโยบายที่กำ�หนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้บรรลุ

ตามวัตถุประสงค์ ซึ่งหน้าที่ดังกล่าว ได้แก่ การนำ�ทรัพย์สินไปจัดหาผล

ประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ตามนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์

ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้กำ�หนดไว้  ติดต่อประสานงานและอำ�นวยความ

สะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ จัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อนำ�ส่งกอง

ทรัสต์ ตลอดจนบำ�รุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้

อยู่ในสภาพ ที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จะเป็นผู้ดำ�เนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

และเพ่ิมอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางส่ือต่างๆที่เกี่ยวข้อง 

รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่และการเจรจากับผู้ที่สนใจโดยตรงและเพื่อให้

บรรลุวัตถุประสงค์ในการดำ�เนินการบริหารทรัพย์สินที่เข้าลงทุน ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ ดังนี้

	 1) กลยุทธ์ในการดำ�เนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์

ภายหลังการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

มีกลยุทธ์ที่สำ�คัญ เพื่อพัฒนาและรักษาคุณภาพในการบริหารจัดการธุรกิจ

การให้บริการพื้นที่อาคารสำ�นักงาน โดยบริษัทฯ มีการใช้กลยุทธ์ที่สำ�คัญ

ในการดำ�เนินธุรกิจดังต่อไปนี้

	 (1) การบริหารจัดการทรัพย์สิน

บริษัทฯ มีนโยบายในการกำ�หนดราคาค่าเช่าในส่วนต่างๆ ของโครงการ 

โดยเทียบเคียงกับผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเดียวกัน และการจัด

ทำ�งบประมาณประจำ�ปี ทั้งนี้ บริษัทฯ ต้องติดตามและควบคุมผลการ

ดำ�เนินงานของโครงการ เพื่อให้ผลประกอบการของโครงการเป็นไปตาม

งบประมาณที่ตั้งไว้ ในกรณีที่มีผลการดำ�เนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

บริษัทฯ จะวิเคราะห์หาสาเหตุเพื่อปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำ�เนินงาน

ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้บรรลุตามเป้าหมายที่คาดการณ์ไว้ 

	 (2)  นโยบายค่าเช่าและกลยุทธ์การตลาด

บริษัทฯมีการนกำ�หนดนโยบายในการรักษาระดับผลตอบแทนให้อยู่ใน

ระดับที่เหมาะสม โดยบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะดำ�เนินการ

ควบคุมดูแลอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม ให้มีความสอดคล้องกับ

อัตราค่าเช่าและค่าบริการให้เป็นไปตามสถานการณ์ทางตลาดสำ�นักงาน

ให้เช่า โดยคำ�นึงถึงทำ�เลที่ตั้งของโครงการ อุปสงค์ของผู้เช่า อุปทาน

ในตลาด นอกจากนี้ บริษัทฯ ได้กำ�หนดให้มีการพัฒนาพื้นที่เช่าอย่าง

สม่ำ�เสมอ และจัดให้มีการดำ�เนินกิจกรรมการตลาดในรูปแบบที่เหมาะสม 

เพื่อพัฒนาความสัมพันธ์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ โครงการ อีกทั้งยัง

เป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 (3)  การพัฒนาประสิทธิภาพในการดำ�เนินงาน

บริษัทฯกำ�หนดให้มีนโยบายในการพัฒนาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ

บริหารจัดการโครงการให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ด้วยการควบคุมค่าใช้

จ่ายในการดำ�เนินงาน มุ่งเน้นการรักษามาตรฐานของการให้บริการ การ

กำ�กับดูแล รวมถึงการติดตามการดำ�เนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

อยู่สม่ำ�เสมอ 

	 (4) การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดย

การดูแลรักษาพื้นที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

ทรัพย์สิน 

	 - การตรวจสอบและประเมินกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ 

ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการบริการ และกำ�หนดราคาค่า

เช่า ให้มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

	 - การเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการบริหารช่องทางการดำ�เนิน

งาน กิจกรรมทางการตลาดและช่องทางการจัดจำ�หน่ายที่เหมาะสม ตรง

ตามความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย

	 - การดูแล บำ�รุงรักษาพื้นที่ของโครงการ เช่น การปรับปรุงพื้นที่

สาธารณะ พื้นที่ส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีสวยงาม 

ความเหมาะสมตรงกับการใช้งาน

	 - การจัดให้มีแผนการดูแลบำ�รุงรักษา ซ่อมแซมและการ

ปรับปรุงภาพลักษณ์ของโครงการอย่างเหมาะสม เพื่อรักษาศักยภาพและ

ความได้เปรียบในการแข่งขันของโครงการ

	 - การส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดี ด้วยการบริหารจัดการที่มี

ประสิทธิภาพ มุ่งเน้นการรักษามาตรฐาน ไม่เอาเปรียบลูกค้า ดำ�เนินงาน

ด้วยความซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมาโปร่งใส และเอื้อประโยชน์ต่อสังคมโดย

รวม

	 2)  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพื้นที่ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจหน้าที่ อนุญาตให้ดำ�เนินการได้ กับผู้เช่าโดยตรง 

ซึ่งสัญญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเง่ือนไข

ของสัญญาคล้ายคลึงกันสำ�หรับผู้เช่าทุกราย (เว้นแต่เป็นสัญญาเช่าระยะ

ยาวเกินกว่า 3 ปีของผู้เช่ารายใหญ่บางราย)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์27



จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ ในส่วนของรายได้และกระแสเงินสด

ที่กองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เป็นรายได้ที่กอง

ทรัสต์ได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้แก่ผู้เช่า ซึ่งผู้เช่า

จะนำ�พื้นที่อาคารสำ�นักงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ธุรกิจด้าน

อสังหาริมทรัพย์ อาหารและเครื่องดื่ม สถาบันการเงินและบริการทางการ

เงิน เป็นต้น โดยสัญญาที่ทำ�กับผู้เช่ารายย่อยมีอายุ 3 ปีเป็นส่วนใหญ่

	 กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานแก่ผู้เช่า

โดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าและค่า

บริการตลอดอายุสัญญาเช่า ทั้งนี้ ผลประโยชน์ใดๆ อาทิ เงินประกันตาม

สัญญาจากผู้เช่าอาคารสำ�นักงานอันเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ควรได้

รับ บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ได้

ดำ�เนินการส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์เรียบร้อยแล้ว

 

3)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัทฯ แต่งตั้งบริษัทนอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้

	 • ประวัติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ได้เริ่มก่อตั้งเมื่อเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 

2539  มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดย

มุ่งเน้นพัฒนาอาคารสำ�นักงานในเขตธุรกิจชั้นใน (Central Business 

District) เป็นหลัก เพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ทั้งนี้ ปัจจุบัน 

นอร์ท สาธร เรียลตี้ ได้ดำ�เนินธุรกิจมาเป็นเวลามากกว่า 20 ปี มีโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การดำ�เนินงานของ นอร์ท สาธร เรียลตี้  2 

อาคาร ได้แก่ อาคาร สาทร สแควร์ และอาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

	 • ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์ 

	 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียม

พื้นฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 100 ล้านบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมผันแปร 

(Variable) ไม่เกิน 8% ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด 

ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมพื้นฐานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจากกอง

ทรัสต์ จะไม่เกินอัตราร้อยละ 2 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกอง

ทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก หรือ 

NAV ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกบวกด้วย NAV 

ของทรัพย์สินหลักส่วนเพิ่มทุน ณ วันที่กองกองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม 

(ถ้ามี) และค่าธรรมเนียมผันแปรที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก

กองทรัสต์จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกอง

ทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก หรือ 

NAV ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกบวกด้วย NAV 

ของทรัพย์สินหลักส่วนเพิ่มทุน ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

	 •  ความเกี่ยวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ซึ่งทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ (Property Manager) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์

ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้

จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสัมพันธ์โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่

และมีกรรมการร่วมกัน

	 •  อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกอง
ทรัสต์

ปัจจุบัน บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ไม่มีอสังหาริมทรัพย์อื่นภาย

ใต้การจัดการที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกอง

ทรัสต์ ทั้งนี้ ในการดำ�เนินการเพื่อขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจก่อให้เกิดผลก

ระทบต่อการดำ�เนินการของกองทรัสต์นั้น ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์ และนอร์ท สาธร เรียลตี้ ในฐานะผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีข้อกำ�หนดเรื่องข้อตกลงการไม่ประกอบธุรกิจ

แข่งขันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยบริษัทนอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด 

จะไม่รับบริหารพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้เช่าพื้นที่อื่นๆ ในเขตศูนย์กลาง

ธ ุรก ิจหล ัก (Core Central Bus iness Distr ict  :  Core CBD)

ไม่ว ่าเพ ื ่อประโยชน์ของตนเองหรือของผู ้อ ื ่นแนวทางการกำ�ก ับ

ดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื ่อ

ป้องกันปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Inter-

est)ระหว่างผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ในกรณีที ่จะมี

การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กอง

ทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี ้

	 (1)  เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ� 

ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปนี้

	 • ในการทำ�ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะมีการดำ�เนิน

การให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง

	 • ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของกองทรัสต์

	 • ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้อง

เป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 • บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทาง

อ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม

	 •   การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกอง

ทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมี

ความสมเหตุสมผล

	 (2)  การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดำ�เนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้

	 •   ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 •   ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือ

ตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวน

ใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระจะต้องให้ความเห็นถึงความ

เหมาะสมในการทำ�ธุรกรรมดังกล่าวในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัด

การกองทรัสต์

	 •    ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้น

ไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้ว

แต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วย

คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

	 ท ั ้ งน ี ้  ในกรณ ีท ี ่ ธ ุ รกรรมท ี ่กองทร ัสต ์ท ำ �ก ับผ ู ้บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การ

คำ�นวณมูลค่าจะคำ�นวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำ�ให้โครงการนั้นๆพร้อมจะหารายได้ซึ่งรวม

ถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6428



	 (3)  นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	 •การทำ�ธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะต้องกระทำ�ภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมมีความ

เหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย

	 •นอกจากนี้กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยว

กับธุรกรรมท่ีทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อสำ�นักงานก.ล.ต.และ

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงิน

ของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจำ�

ปีของกองทรัสต์ด้วย 

	 6. การกู้ยืมเงิน

	 1)กองทรัสต์จะ กู้ยืม เ งินไ ด้แ ต่ เฉพาะการ กู้ยืม เงิน เพื่ อ

วัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้

	 (1)กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่ง

เป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 (2)กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกอง

ทรัสต์

	 (3)กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำ�รุงรักษา หรือ

ปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อม

นำ�ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ

ของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 (4)กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มี

อยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์

ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาด

หรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 (5)กู้ยืมเงินเพื่อชำ�ระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 (6)เหตุจำ�เป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือ

บริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2)กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้

	 (1) การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถ

ให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด 

หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. 

หรือหน่วยงานกำ�กับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศกำ�หนด 

	 3) สัดส่วนการกู้ยืมเงิน

ต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่ง และเป็นไปตามที่กฎหมายกำ�หนด 

เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ดังนี้

	 (1) ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกอง

ทรัสต์

	 (2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ 

(Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการ

จัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน 

	 (3) การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึงการออก

ตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าทำ�สัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่ง

หมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืม

เงิน

	 4)การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ให้กระทำ�ได้เฉพาะกรณีที่จำ�เป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี ้

	 (1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำ�ข้อตกลงหลัก

ที่กองทรัสต์สามารถกระทำ�ได้ตามข้อกำ�หนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกำ�หนด 

เช่น การนำ�ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการชำ�ระเงินกู้ยืม

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามที่กฎหมายกำ�หนด

	 (2) การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็น

เรื่องปกติในการทำ�ธุรกรรมประเภทนั้น ๆ 

	 5)วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน

กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการ

ก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

	 (1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจำ�เป็นและความ

เหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน 

จากนั้นนำ�เสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

	 (2) ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทำ�สัญญาเพื่อ

กู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 (3) กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันสำ�หรับการกู้ยืมเงิน 

ในการกู้ยืมเงิน และจัดหาหลักประกันดังกล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติ

จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เว้นแต่ในกรณีที่ (1) การจัดหาหลัก

ประกันดังกล่าวไม่มีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินหลักประกันที่กองทรัสต์

เคยให้ไว้สำ�หรับการกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลง

วงเงินที่ทำ�ให้หลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้ของกองทรัสต์มี

จำ�นวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตาม

สัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือ หลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิ

เรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม ่

	 (4)กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้เพื่อการดูแล ซ่อม

บำ�รุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือก่อสร้าง

อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี

สิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำ�นึงถึงกำ�หนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญา

เช่าด้วย

	 6)การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

ของทรัสตีกองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ 

สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันภัย และ หรือนิติบุคคล

อื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ /หรือเข้าทำ�สัญญาที่มีลักษณะ

เป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทำ�ธุรกรรม

ที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะ

กรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต.ประกาศกำ�หนด และหลักเกณฑ์

ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. จะได้

ประกาศกำ�หนดต่อไป

	 7)ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี

กองทรัสต์มีสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน) (“ผู้ให้

กู้”) ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินเป็นไปตามที่กำ�หนดใน

สัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์29



เงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้ 

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน)

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระทำ�ในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จำ�นวนรวม 195 ล้านบาท โดยประกอบด้วย

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำ�กัด (มหาชน)

วงเงินกู้ที่ 2 :  ประเภทวงเงินกู้ระยะสั้น โดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินไว้เป็นหลักฐาน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดย

พิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จำ�นวน160 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืนเงินประกันการเช่า

ของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

วงเงินสินเชื่อที่ 3 :  ประเภทหนังสือค้ำ�ประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยกะเวลา

วงเงินทุกปี จำ�นวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ค้ำ�ประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราคงที่ต่อปี อนึ่ง อัตราดอกเบี้ย “MLR” (Min-

imum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยสำ�หรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง 

ได้แก่ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จำ�กัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน) และ

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบันการเงินแต่ละ

ราย

ระยะเวลาชำ�ระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 2: ระยะเวลาชำ�ระคืนเงินกู้ไม่เกิน 180 วันนับแต่วันที่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ หรือตามที่จะระบุไว้ใน

สัญญาเงินกู้  

วงเงินสินเชื่อที่ 3:  ระยะเวลาชำ�ระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค้ำ�ประกันกรณีที่ผู้รับหนังสือค้ำ�ประกันใช้สิทธิเรียกร้อง

ตามหนังสือค้ำ�ประกัน ไม่เกินวันทำ�การสุดท้ายของเดือนซึ่งผู้ให้กู้ได้มีการชำ�ระเงินทั้งจำ�นวนหรือแต่บางส่วนไปตาม

หนังสือค้ำ�ประกันนั้น ทั้งนี้ ระยะเวลาการชำ�ระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค้ำ�ประกัน (กรณีที่ผู้รับหนังสือค้ำ�ประกันใช้

สิทธิเรียกร้องตามหนังสือค้ำ�ประกัน) และการสิ้นสุดภาระของผู้ให้กู้ตามหนังสือค้ำ�ประกันทุกฉบับ (กรณีที่ผู้รับหนังสือ

ค้ำ�ประกันไม่มีการใช้สิทธิเรียกร้องตามหนังสือค้ำ�ประกัน)

การชำ�ระดอกเบี้ย ไม่มี

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มี

ข้อปฏิบัติทางการเงินที่สำ�คัญ

(Key Financial Covenants)
ผู้กู้ตกลงที่จะนำ�ส่งงบการเงิน (ฉบับตรวจสอบ) ให้แก่ผู้ให้กู้ภายใน 90 วัน นับจากวันสิ้นรอบปี

บัญชีในแต่ละปี

ข้อตกลงหลักของผู้กู้ 

(Key Covenants)
เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องซึ่งคู่สัญญาจะได้

ตกลงกัน ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกำ�หนด

กรณีผิดสัญญา 

(Events of Default)

กรณีผิดสัญญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่าง ๆ และกรณีผิดสัญญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้ และ

เอกสารทางการเงินที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยอาจรวมถึงกรณีผิดสัญญาหากมีการไม่ชำ�ระหนี้เงินที่ถึงกำ�หนด 

การผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน การเกิดเหตุผิดนัดภายใต้สัญญา อ่ืน (Cross Default) การยึด

หรือโอนกิจการให้เป็นของรัฐ (Nationalization) การล้มละลาย การที่เอกสารหลักประกันไม่มีผลใช้บังคับ

หรือสิ้นผลผูกพัน การเปลี่ยนแปลงในทางที่ไม่เป็นคุณอย่างมีนัยสำ�คัญ การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ (เว้นแต่สามารถแก้ไขหรือได้รับการยกเว้นการผิดสัญญาภายในระยะเวลาที่อนุญาตใน

สัญญาเงินกู้ และ/หรือ อยู่ภายใต้ข้อยกเว้นบางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้) 

ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขอื่นนอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกับการให้สิน

เชื่อนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่นๆ ที่คู่สัญญาตกลง

กันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกำ�หนด

	 ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีหุ้นกู้ (ไม่หักค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมและการออกและการเสนอขายหุ้นกู้) ทั้งสิ้น 

2,000,000,000 บาท ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้
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ดอกเบี้ยของหุ้นกู้มีกำ�หนดชำ�ระทุกๆ หก เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 ตุลาคม ของทุกปี ตลอดอายุของหุ้นกู้ ทั้งนี้รายละเอียดและเงื่อนไขของหุ้นกู้ที่

กองทรัสต์เสนอขายสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ใน “ส่วนที่ การจัดการและการกำ�กับดูแล หัวข้อเรื่อง ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก”

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริส เรทติ้งส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด อยู่ที่  “A-“ (Stable Outlook) (ระดับการลงทุน - Invest-

ment Grade) ซึ่งให้อันดับ ณ วันที่ 29 ตุลาคม 2564

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีสัดส่วนของเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan Outstanding Value to Total Asset Value) เท่ากับร้อยละ 16.38

ประเภทหุ้นกู้/ครั้งที่ออก อัตราดอกเบี้ย อายุ วันที่ครบกำ�หนด จำ�นวน (ล้านบาท)

   หุ้นกู้ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน

ครั้งที่ 1/2561 3.63% 9 ปี 30 เมษายน 2570 2,000

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์31



1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (แจ้งเปลี่ยนชื่อเมื่อวันที่ 26 มกราคม 2564 เดิมชื่อบริษัทยูนิเวน

เจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด) ทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์ จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 9 มกราคม พ.ศ. 

2558 โดยมีทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้วจำ�นวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจำ�นวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยมีรายละเอียด 

ดังนี้

1.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

โครงสร้างการจัดการ

ชื่อบริษัท บริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด 

Frasers Property Commercial Asset Management (Thailand) Company Limited

เลขทะเบียนบริษัท 0105558004214

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 9 มกราคม พ.ศ. 2558

ที่ตั้งของบริษัท 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศทาวเวอร์ ชั้น 22 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ : 02 483 0000

อีเมลล์ : th.gvreit.ir@frasersproperty.com

เว็บไซต์: www.gvreit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

(ประกอบด้วยหุ้นสามัญจำ�นวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10บาท) 

ขอบเขตการดำ�เนินธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัทแผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)

รายชื่อกรรมการ 1. นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร (กรรมการบริหาร) 

2. นายธนพล ศิริธนชัย (กรรมการบริหาร) 

3. นายฉัตรพี   ตันติเฉลิม (กรรมการอิสระ)

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม กรรมการสองท่านจากรายชื่อกรรมการข้างต้นลงรายมือชื่อร่วมกัน 

และประทับตราสำ�คัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายนของทุกปี

ลำ�ดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จำ�นวนหุ้น ร้อยละจำ�นวนที่จำ�หน่าย 

ได้แล้วทั้งหมด

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด(มหาชน) 999,070 99.9070

2 บริษัท สามย่านมิตรทาวน์ โฮลดิ้ง จำ�กัด 15 0.0015

3 บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จำ�กัด 15 0.0015

รวม 1,000,000 100
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1.2 โครงสร้างการจัดการ

	 โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 30 กันยายน 2564ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และ

ผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงาน ดังนี้ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์33

คณะกรรมการบริษัท

กรรมการบริหาร
นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร
นายธนพล ศิริธนชัย
กรรมการอิสระ
นายฉัตรพี ตันติเฉลิม

กรรมการผู้จัดการ
นายธนะรชัต ์บญุญะโกศล

ส่วนกลางฝ่ายบรหิาร
ผูช้่วยผูจ้ดัการ

นางสาวระพีพรรณ อินหลี

ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสี่ยง

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

ผูจ้ดัการ
นางสาววนิดา สายาจกัร

ผูช้่วยผูจ้ดัการ
นายสธิุพงษ ์บษุบงศ์

ผูจ้ดัการ
นางสาวณฏัณชัชา ฉนัทารุนยั

ผูจ้ดัการอาวโุส
นายพฒุิพฒัน ์ตน้กิตติรตันากลุ

ผูอ้  านวยการฝ่าย
นางสาวจนัทราภรณ ์จนั



รายชื่อและประวัติคณะกรรมการ

คุณวุฒิทางการศึกษา

• ปริญญาโท สาขาการเงินและธุรกิจระหว่างประเทศ  สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

การอบรม/สัมมนา

• Director Accreditation Program (DAP 48/2548), หลักสูตรจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

• Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI 2/2558), หลักสูตรจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) 

 

   กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและ  

   กำ�หนดค่าตอบแทน บริษัท เอสไอเอสบี จำ�กัด (มหาชน)

•  2558 – ปัจจุบัน

   รองประธานกรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ทาลิส จำ�กัด 

•  2552 – ปัจจุบัน

   กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

   บริษัทหลักทรัพย์ เพื่อธุรกิจหลักทรัพย์ จำ�กัด (มหาชน)

   ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง

•  2555 – 2558

   กรรมการ / อุปนายกสมาคม สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC)

•  2548 – 2558

   กรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงศรี จำ�กัด

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

•  2558 – ปัจจุบัน

   ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 

   บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์    

   (ประเทศไทย)  จำ�กัด

•  มิถุนายน 2563  - ปัจจุบัน

   กรรมการ สมาคมจัดการลงทุน AIMC

•  มกราคม 2563 - ปัจจุบัน

   กรรมการอุทธรณ์ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

•  2561 – ปัจจุบัน

   กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ และประธานกรรมการสรรหาและ  

   กำ�หนดค่าตอบแทน

•  บริษัท เบริล 8 พลัส จำ�กัด (มหาชน)

   2560 – ปัจจุบัน

   กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่า  

   ตอบแทน กรรมการบรรษัทภิบาล

   บริษัท แม็ทชิ่ง แม็กซิไมซ์ โซลูชั่น จำ�กัด (มหาชน)

•  2558 – ปัจจุบัน

ตำ�แหน่ง ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ

นายฉัตรพี ตันติเฉลิม   
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คุณวุฒิทางการศึกษา

•  Mini MBA สาขา Leadership Management มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

•  ปริญญาตรี สาขาบัญชี (เกียรตินิยมอันดับ 1) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•  วุฒิบัตรคอมพิวเตอร์บริหาร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

การอบรม/สัมมนา

•  DCP Refresher Course (2/2549), หลักสูตรจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•  Director Certification Program (DCP 26/2546), หลักสูตรจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

 

 
•  2555 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ 
   เพ็ทฟอร์ม (ไทยแลนด์) จำ�กัด
•  2550 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จำ�กัด
•  2547 - ปัจจุบัน
   กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร
   บริษัท เบียร์ทิพย์ บริวเวอรี่ (1991) จำ�กัด
•  2562 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ 
   BeerCo Limited
•  2562 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ 
   บริษัท ฟู้ด แอนด์ เบฟเวอเรจ โฮลดิ้ง จำ�กัด
•  2561 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หัวหิน จำ�กัด
•  2559 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท วัฒนภักดี จำ�กัด
•  2556 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   เฟรเซอร์ แอนด์ นีฟ ลิมิเต็ด
•  2556 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด
•  2555 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ 
   เพ็ทฟอร์ม (ไทยแลนด์) จำ�กัด
•  2550 - ปัจจุบัน	   
   กรรมการ
   บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จำ�กัด
•  2547 - ปัจจุบัน
   กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร
   บริษัท เบียร์ทิพย์ บริวเวอรี่ (1991) จำ�กัด
•  ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด
•  ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท ไทย เบเวอร์เรจ แคน จำ�กัด
•  ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท บิ๊กซี รีเทล โฮลดิ้ง จำ�กัด

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน
•  2558 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร
   บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์    
   (ประเทศไทย)  จำ�กัด  
•  2562 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร
   บริษัท เฟรเซอร์ส พร๊อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)
•  2561 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการบริหาร ความเสี่ยง / กรรมการ  
   กำ�กับดูแลกิจการ
   บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จำ�กัด (มหาชน)
•   2559 - ปัจจุบัน 	
   รองกรรมการผู้อำ�นวยการใหญ่อาวุโส
   บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จำ�กัด (มหาชน) 
•  2554 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / รองประธานคณะกรรมการบริหาร คนที่ 2
   บริษัท เสริมสุข จำ�กัด (มหาชน)
•   2550 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร
   บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน)
•  2550 – ปัจจุบัน 	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร
   บริษัท อาหารสยาม จำ�กัด (มหาชน)
•  2549 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร คนที่ 2
   บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จำ�กัด (มหาชน)
•  2546 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จำ�กัด (มหาชน) 
•  2544 – ปัจจุบัน	
   กรรมการ / กรรมการบริหาร / ประธานกรรมการการลงทุน /   
   กรรมการบริหารคามเสี่ยง 
   บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)
กิจการที่ไม่ใช่บริษัทจดทะเบียน
•  2563 - ปัจจุบัน	
   กรรมการ
   บริษัท เบียร์ช้าง จำ�กัด
   กรรมการ
   เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์35

ตำ�แหน่ง กรรมการ / กรรมการบริหาร

นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร 



ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

•  ธันวาคม 2563 - ปัจจุบัน	

   กรรมการ / กรรมการบริหาร

   บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์   

   (ประเทศไทย)  จำ�กัด

•  มกราคม 2564 - ปัจจุบัน	

   กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการกำ�กับดูแลกิจการและการ   

   พัฒนาอย่างยั่งยืน และ กรรมการบริหารความเสี่ยง”

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

   ตุลาคม 2563– ปัจจุบัน ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

   เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล (ประเทศไทย)

•  สิงหาคม 2563 - ปัจจุบัน	

   ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

   บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)
•  2559 – ปัจจุบัน
   กรรมการกํากับดูแลบรรษัทภิบาล 
   บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)
•    2557 - ปัจจุบัน	
     ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง
     บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)
•    2555 - ปัจจุบัน	
     กรรมการบริหาร กรรมการ และประธานอํานวยการ 
     บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)
     ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง	
•    2555 - 2559	
     กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ
     บริษัท เงินทุนกรุงเทพธนาทร จํากัด

•    2546 - 2559	
     กรรมการ และกรรมการบริหาร
     บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากัด (มหาชน)
•    2546 - 2558	
     กรรมการ 
     บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จํากัด
•    2546 - 2558	
     กรรมการ บริษัท แกรนด์ ยู ลิฟวิ่ง จํากัด
•    2546 – 2558	
     ผู้พิพากษาศาลสมทบ 
     ศาลทรัพย์สินทางปัญญาและการค้าระหว่างประเทศกลาง

กิจการที่ไม่ใช่บริษัทจดทะเบียน	
•    กรรมการ บริษัท เกษมทรัพย์ภักดี จำ�กัด 
•    กรรมการ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท เฟิร์ส แสควร์ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท รีกัล รีเจี้ยน จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท ไซด์ วอล์ค แลนด์ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท โกลเด้น แฮบิเทชั่น จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท โกลเด้น แลนด์ (เมย์แฟร์) จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท โกลเด้น แลนด์ โปโล จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท โกลเด้น พร็อพเพอร์ตี้ เซอร์วิสเซส จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท เอ็มเอสจีแอล พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท ริทซ์ วิลเลจ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท สาธรทรัพย์สิน จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท สาธรทอง จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท ยูไนเต็ด โฮมส์ จำ�กัด
•    กรรมการ บริษัท วอคเกอร์ โฮมส์ จำ�กัด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์36

ตำ�แหน่ง กรรมการ / กรรมการบริหาร

นายธนพล  ศิธิธนชัย

คุณวุฒิทางการศึกษา

•  ปริญญาโท (บริหารธุรกิจ) บริหารธุรกิจ  มหาวิทยาลัยเท็กซัส ประเทศสหรัฐอเมริกา

•  ปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณ์  มหาวิทยาลัย

•  ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช

การอบรม/สัมมนา

•  Directors Certification Program (DCP 39/2547), สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•  Directors Accreditation Program (DAP 10/2547), สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•  Audit Committee Program (ACP 39/2555), สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•  หลักสูตรป้องกันราชอาณาจักร วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร สถาบันวิชาการ ป้องกันประเทศ (วปอ. รุ่นที่ 61)



1.3 ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้มีบทบาทสำ�คัญในการให้ความเห็นชอบใน

วิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทางและกำ�หนดนโยบายของบริษัทฯ เกี่ยว

กับการดำ�เนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทั้งระยะสั้นและระยะยาว 

กำ�หนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร กำ�กับ

ดูแลตรวจสอบและประเมินผลการดำ�เนินงานของบริษัทฯ และพนักงาน

ในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตาม

นโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่กำ�หนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ มติของที่ประชุมคณะ

กรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง โดยคำ�นึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วย

ทรัสต์เป็นสำ�คัญ

นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ยังมีบทบาทสำ�คัญในการกำ�กับดูแลให้

มีการปฏิบัติตามข้อกำ�หนดเก่ียวกับการดำ�เนินการและการเปิดเผยข้อมูล

ของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของ

สำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และหน่วยงานกำ�กับ

ดูแลที่เกี่ยวข้อง ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯ มีดัง

ต่อไปนี้

	 1.ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อ

บังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และ

มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) 

ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) 

และมีจริยธรรม (Ethic)

	 2.บริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ภายใต้การ

กำ�กับดูแลของทรัสตี รวมทั้งกำ�หนดกลยุทธ์และแผนการดำ�เนินธุรกิจระยะ

ยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และกำ�กับดูแลนโยบายในการ

ดำ�เนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์ 

ร่างงบประมาณประจำ�ปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ พิจารณาปัจจัย

ความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการดำ�เนิน

งานของฝ่าย ต่างๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ เป็นต้น

	 3.กำ�กับดูแล รวมถึงให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น เพื่อให้การปฏิบัติงาน

ของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การดำ�เนินงานของ บริษัทฯ เป็นไปตาม

สัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่า ด้วยการทำ�หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์

	 4.กำ�กบัดแูลการตดิตามผลการดำ�เนนิงานดา้นตา่งๆ ของบรษิทัฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น เพื่อ

ให้มั่นใจว่าการดำ�เนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่กำ�หนดและ

สามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม 

	 5.พิจารณา กำ�กับดูแล รวมถึงให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นเพื่อให้

บริษัทฯมีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการทำ�งานที่มี ประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลในการทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

	 6.พิจารณา กำ�กับดูแล และดำ�เนินการที่จำ�เป็นในการจัดให้มี

การทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่สำ�คัญต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

กับการทำ�หน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพ

ธุรกิจอย่างสม่ำ�เสมอ

	 7.พิจารณา กำ�กับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

ของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงการแต่งตั้งผู้บริหารระดับกรรมการผู้จัดการ รวม

ถึงการให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ ปฏิบัติงานตาม

หน้าที่ที่ได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์

และข้อกำ�หนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

	 8.พิจารณา กำ�กับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น เพื่อให้มั่นใจได้

ว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายเป็นไปตาม

กฎเกณฑ์และข้อกำ�หนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกอง

ทรัสต์

	 9.คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลาย

คน หรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ 

ทั้งนี้ การมอบอำ�นาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำ�นาจ หรือการมอบ

อำ�นาจช่วงที่ทำ�ให้กรรมการ หรือผู้รับมอบอำ�นาจจากกรรมการสามารถ

อนุมัติ รายการที่

ตนเอง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ใน

ลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 10.พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้

	 ก.การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี และดำ�เนินการขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ในกรณีที่การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ข.การทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกอง

ทรัสต์และทรัสตี

	 ค.การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ง.การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่นๆ เป็นต้น

	 จ.งบการเงินของกองทรัสต์ที่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบ

โดยผู้สอบบัญชี

	 ฉ.งบประมาณประจำ�ปีและแผนงานต่างๆ ที่เกี่ยวกับการดำ�เนิน

งานของกองทรัสต์ ระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายในฉบับนี้

กำ�หนดให้คณะกรรมการอนุมัติ

	 ช.รายจ่ายพิเศษ หรือการลงทุนพิเศษที่อยู่นอกเหนือจากงบ

ประมาณประจำ�ปี ซึ่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ ทำ�เรื่องขออนุมัติ

	 ซ.ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	 11.พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณา

ตัดสินใจลงทุน จำ�หน่ายไป ซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หรือการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ 

บริหาร และจัดการความเสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่างๆ ที่

เกี่ยวข้อง

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6437



กรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัท ฯ มีจำ�นวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจำ�นวนหนึ่ง

ในสามของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ โดยการคัดเลือกคณะ

กรรมการอิสระของบริษัท ฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระ

ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 1.ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มี

อำ�นาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือ

หุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของ

กรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย

	 2.ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน 

รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจำ� หรือผู้มี

อำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อย

ลำ�ดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือ

ส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 3.ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยง

กันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของ

ตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการ

อิสระ หรือผู้บริหาร ของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยว

โยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 

(สอง) ปี

	 4.ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจด

ทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็นบิดามารดา คู่สมรส พี่น้องและบุตร 

รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำ�นาจควบคุม 

หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นผู้บริหาร หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบ

ริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

	 5.ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัท

ย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และ

ไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือ

หุ้นส่วนผู้จัดการของสำ�นักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความ
เกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อย

กว่า 2 (สอง) ปี

	 6.ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้

บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกิน

กว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 

หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้บริการ

ทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่

กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการ ของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย 

เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 7.ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้น เพื่อเป็นตัวแทนของ

กรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้น ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือ

หุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ

	 8.ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ 

และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เรื่อง การกำ�หนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ

ของกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ

	 9.ไม่เคยต้องคำ�พิพากษาว่าได้กระทำ�ความผิดตามกฎหมายหลัก

ทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และ

ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่า

ด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่า ด้วยการป้องกันและปราบปรามการ

ฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำ�นองเดียวกัน ไม่ว่าจะ

เป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำ�นาจตาม

กฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำ�อันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับ

การซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ หลอกลวง 

ฉ้อฉล หรือทุจริต

	 10.ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำ�ให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็น

อิสระเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของบริษัทฯ ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีการกำ�หนด

ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯ 

ดังต่อไปนี้

	 ก.พิจารณา กำ�กับดูแล และให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่บริษัทฯ ใน

การดำ�เนินการให้มีกระบวนการจัดทำ�และการเปิดเผยข้อมูล ในรายงาน

ทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอ 

เชื่อถือได้ และทันเวลา

	 ข.พิจารณา กำ�กับดูแล และให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่บริษัทฯ ใน

การดำ�เนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน และระบบการทำ�งานที่เหมาะ

สมในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 ค.พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือ

รายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตาม

กฎหมายและข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

	 ง.ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มอบหมาย

และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

	 จ.กำ�หนดให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ จะต้องรายงานให้

กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำ�เสมอ เพื่อให้คำ�แนะนำ�ที่

จำ�เป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

	 - รายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผล

ประโยชน์กับกองทรัสต์

	 - จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการ

ควบคุมภายในและระบบการทำ�งาน ในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกอง

ทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

	 ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาท

ที่สำ�คัญในการกำ�กับดูแลและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่บริษัทฯ ในการ

ดำ�เนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ และสัญญาที่

เกี่ยวข้อง

 

กรรมการผู้จัดการ

กรรมการผู้จัดการจะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแล

การทำ�งานของบริษัทฯ ในฐานะ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์38



ผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถดำ�เนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพโดย

บริษัทฯ มีการกำ�หนดขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของ

กรรมการผู้จัดการดังนี้

	 1.รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดำ�เนินงาน และ/หรือ การบริหาร

งานประจำ�วัน รวมถึงการกำ�กับดูแลการดำ�เนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เกี่ยวข้อง 

และมติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 2.กำ�หนดโครงสร้างองค์กรวิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัด

เลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงานของบริษัทฯ และ

กำ�หนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่างๆ 

สำ�หรับพนักงาน

	 3.ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ใน

ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอำ�นาจมอบหมายในการติดต่อ

กับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกำ�กับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 5.มีอำ�นาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คำ�สั่ง 

และข้อบังคับเกี่ยวกับการทำ�งานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 6.มีอำ�นาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบ

หมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ

	 7.ให้มีอำ�นาจในการมอบอำ�นาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้

บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอำ�นาจช่วง และ/

หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำ�นาจตาม

หนังสือมอบอำ�นาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกำ�หนด 

หรือคำ�สั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้กำ�หนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมาย

อำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น จะต้องไม่มี

ลักษณะเป็นการมอบอำ�นาจ หรือมอบอำ�นาจช่วงที่ทำ�ให้กรรมการผู้

จัดการ หรือผู้รับมอบอำ�นาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการ

ที่ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ใน

ลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์

รายชื่อและประวัติ ผู้จัดการกองทรัสต์

คุณวุฒิทางการศึกษา	 	

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สาขาการเงิน, สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร ์

 

ประสบการณ์การทำ�งาน	 	

	

พฤษภาคม 2563 – ปัจจุบัน	  

รักษาการผู้อำ�นวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด  

มีนาคม 2561 – ปัจจุบัน	  

กรรมการผู้จัดการ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล  

แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)  จำ�กัด

ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง	

	

2555 –  2561	  

ผู้จัดการกองทุนอาวุโส  ฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ

กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

 

2543 – 2555	  

ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ  ฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จำ�กัด

นายธนะรัชต์  บุญญะโกศล	
ตำ�แหน่ง กรรมการผู้จัดการ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)  จำ�กัด

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6439



นางสาวจันทราภรณ์   จัน 
ตำ�แหน่ง หัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

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

นางสาวนางสาววนิดา    สายาจักร 
ตำ�แหน่ง ผู้จัดการฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง 

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

นางสาวณัฏฐณัชชา ฉันทารุนัย 
ตำ�แหน่ง ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)  จำ�กัด

คุณวุฒิทางการศึกษา	  

ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 

คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ประสบการณ์การทำ�งาน	  

พฤษภาคม 2563 – ปัจจุบัน	  

รักษาการผู้อำ�นวยการฝ่ายลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด 

ธันวาคม 2558 – ปัจจุบัน	  

หัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด 

คุณวุฒิทางการศึกษา	  

ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิตมหาวิทยาลัยเชียงใหม ่

ประสบการณ์การทำ�งาน	  

กรกฎาคม 2562 – ปัจจุบัน	  

ผู้จัดการฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด 

คุณวุฒิทางการศึกษา	  

ปริญญาตรี สังคมวิทยาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ประสบการณ์การทำ�งาน	  

ธันวาคม 2561 – ปัจจุบัน	  

ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด 

ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง 

2560 - 2561 

ดำ�รงตำ�แหน่งและปฏิบัติงาน รักษาการกรรมการผู้จัดการ

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด  

2549 – 2558	  

Assistant Vice President (Finance) 

บริษัท แปซิฟิค สตาร์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จำ�กัด

ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง 

2552 – 2562	  

ผู้จัดการฝ่ายตรวจสอบภายใน

บริษัท ซีเอส ล็อกซอินโฟ จำ�กัด (มหาชน)

ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง 

2554 – 2561	

ผู้จัดการอาคาร 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมเนจเม้นท์ จำ�กัด 

2551 – 2554	

เลขานุการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

บริษัทอัมรินทร์ราชประสงค์ จำ�กัด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์40



นายพุฒิพัฒน์ ต้นกิตติรัตนากุล 
ตำ�แหน่ง ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)  จำ�กัด

คุณวุฒิทางการศึกษา	  

ปริญญาโท MSc Investment and Hedge Fund Management 

University of Glasgow 

ประสบการณ์การทำ�งาน	  

มิถุนายน 2561 - ปัจจุบัน 

ผู้จัดการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย)  จำ�กัด 

ประสบการณ์ทำ�งานย้อนหลัง 

2558 - 2561

ผู้จัดการกองทุน ฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวม

โครงสร้างพื้นฐาน บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

	 1.4.หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์

	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิด

ชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติ

หน้าที่ภายใต้การกำ�กับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

	 1.หน้าที่โดยทั่วไป

	 1)ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพ

ซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์

ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพัน

ที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วย

ทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกอง

ทรัสต์ต้องไม่กระทำ�การใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจำ�กัดความรับ

ผิดในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่

ถูกต้องครบถ้วน

	 2)ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการ

ดำ�เนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

	 (1)มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการดำ�เนินธุรกิจและความรับผิดชอบ

อันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อ

เนื่อง

	 (2)เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำ�คัญและ

เกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดัง

กล่าว ต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือนและไม่ทำ�ให้สำ�คัญผิด

	 (3)ไม่นำ�ข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้

กระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 (4)ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผล

ประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องดำ�เนิน

การให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์

	 ก.ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัด

แย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำ�ให้เชื่อมั่นได้

ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไป เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกอง

ทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 ข.ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็น

ประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

นอกจากนี้ ก่อนการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ดังนี้

	 i.เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

	 ii.มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อย

กว่าสิบสี่ (14) วัน

	 iii.มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการ

คัดค้าน ที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว ต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน เว้น

แต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าว ให้การ

คัดค้านการกระทำ�ในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น โดยในกรณีที่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม

ข้อ iii. นี้ ในจำ�นวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่

รายงานประจำ�ปี 2564
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จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอมให้มีการทำ�ธุรกรรมที่

เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

	 (5)ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ.ทรัสต์ และกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและ

มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำ�หนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจ

หลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. 

ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคล

ใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำ�หนดดังกล่าว

	 (6)ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติ

หน้าที่ของทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจ

ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือข้อมูล

อื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 ก.จัดทำ�และจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการ

บริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกอง

ทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนำ�ส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวม

ทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ 

เพื่อให้ทรัสต สามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่

ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษา

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ข.ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เก่ียวข้องกับการจัดโครงสร้าง

ของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา และการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่าย

ต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์

และบริษัทหรือบุคคลต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีนำ�มาวางแผนปฏิบัติงาน

ในการกำ�กับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ

การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน และจัดส่ง

ข้อมูลเอกสารต่างๆ แก่ทรัสตีโดยมีเอกสาร ความถี่ และกำ�หนดเวลาตามที่

กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารอื่นใดที่ทรัส

ตีร้องขอตามความจำ�เป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ภายในกำ�หนดเวลาอันสมควรการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตน

ในฐานะเป็น

	 3)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่

อาจเกิดข้ึนจากการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการผู้บริหาร และ

พนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

	 4)ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้

จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

	 (1)ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอน

อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 

กองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 (2)ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องดำ�เนินการดังต่อไป

นี้

	 ก.ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่ม

เติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

	 ข.วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและ

สอบทาน (การทำ� Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และ

แนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด ตลอดจนการ

ประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยง

ดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือ

ก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้าง

ล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

	 5)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 6)เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกอง

ทรัสต์ดำ�เนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำ�เป็น เพื่อให้การส่งมอบงาน

แก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนสำ�เร็จลุล่วงไป

	 7)ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา เพื่อให้คำ�ปรึกษาหรือ

คำ�แนะนำ� เกี่ ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดัง

ต่อไปนี้

	 (1)ดำ�เนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

	 (2)ไม่ให้ท่ีปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่าโดยทาง

ตรง หรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

	 8)ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดทำ�งบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็น

ไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำ�หนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่ง

งบการเงินดังกล่าวต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้น

รอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดทำ�นั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความ

เห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.

	 9)จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตาม

มาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ ตลอดจนข้อมูลอื่นใด

ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

	 10)จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สำ�นักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่กำ�หนดใน พ.ร.บ. หลัก

ทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่ง

รายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำ�ปี 

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง จัด

ส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ดำ�เนินการหรืองดเว้นการดำ�เนินการ

ตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. มีคำ�สั่ง หรือ ร้องขอ

	 11)หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจทำ�ให้เกิดข้อสงสัยในความ

เป็นอิสระของผู้ จัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณา

คัดเลือก ซื้อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 

ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้

จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการ

กองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือ ผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการ

ให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใดจากเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ ผู้สนับสนุน (Sponsor) ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้

ให้บริการ หรือ บริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง  

12)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับ

ประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์42



กองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม

เพื่อขออนุมัติทำ�รายการต่างๆ และรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ เพื่อ

ผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระ

ของ ผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ และ

ความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่

ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำ�ประกันหรือ ได้รับการค้ำ�

ประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นก

ลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน และการออกค่า

ใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

	 13)ในกรณีที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับ

ดำ�เนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน ต้องระบุเรื่องดังกล่าว

พร้อมทั้งระบุหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการคัดเลือกผู้รับดำ�เนินการ

ของผู้รับดำ�เนินการไว้ด้วย ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้อง

ไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

	 2.หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 1)เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่าง

เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และ

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีระบบงานที่มี

คุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพและ

สามารถ รองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้อง

ครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

	 (1)การกำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ

การกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ 

ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

เป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์กำ�หนด ตลอดจนเพื่อรักษาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (2)การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการดูแล

จัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการ

ความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 (3)การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดย

เฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยว

โยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำ�เนินการเพื่อ

รักษาผลประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อ

เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 (4)การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบ

หมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่

มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

	 (5)การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากร

ของผู้จัดการกองทรัสต์รวมทั้งการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่

เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ 

ประกาศ กฎ หรือคำ�สั่งที่ออกโดยอาศัยอำ�นาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอด

จนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์กำ�หนด

	 (6)การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียง

พอเพื่อให้เป็นไปตามที่ กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามหลักเกณฑ์

ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ 

หรือคำ�สั่งที่ออกโดยอาศัยอำ�นาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์

	 (7)การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

	 (8)การตรวจสอบและควบคุมภายใน

	 (9)การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของ	

	 ผู้ลงทุน

	 (10)การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนิน

การในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้

เท่าที่จำ�เป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้การมอบหมาย

ต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าท่ี

ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 1)การมอบหมายต้องไม่ มี ลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อ

ประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 2)มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง 

ในกรณีที่ผู้รับดำ�เนินการไม่สามารถดำ�เนินการต่อไปได้

	 3)ในกรณีที่มีการมอบหมายงานที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สิน

อื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถดำ�เนินการได้โดยชอบ

ด้วยกฎหมาย

	 การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการข้างต้น ต้อง

มิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ 1) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำ�เนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ

ตน นอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคล

อื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกอง

ทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับดำ�เนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอด

จนการกำ�กับและตรวจสอบการดำ�เนินการของผู้รับดำ�เนินการ ทั้งนี้ ข้อ

กำ�หนดเกี่ยวกับการ มอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ 

สช. 29/2555

	 2)บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3)คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่

จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึก

และจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจ

สอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่ง 

ให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติ

ตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

กำ�หนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงท่ีมี

ประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับข้อผูกพันที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 4)ดำ�เนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและ

มูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไป

เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

	 (1)กำ�หนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความ

เสี่ยงที่มีประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับข้อผูกพันที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อ

ตั้งทรัสต์

	 (2)กำ�หนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6443



	 (3)ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุน

ของกองทรัสต์

	 (4)บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

	 (5)พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 (6)จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิด

ขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยสำ�หรับความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ทำ�ให้ทรัพย์สินของกอง

ทรัสต์ คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถ จัดหาผลประโยชน์ได้

เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

	 (7)จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า 

และผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

	 (8)ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของ

สัญญาเช่า สัญญาใช้บริการ และสัญญาทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า 

การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการเข้าทำ�

สัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการ

ได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัส

ตีในการเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการ

กองทรัสต์ดำ�เนินการเข้าทำ�สัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่ได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตีอื่นๆที่เกี่ยวข้อง

	 (9)ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับ

อสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์         ที่กองทรัสต์ได้

ลงทุนตลอดจนดูแลและดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนำ�ไปใช้ในการ

ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

	 (10)จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อย

เช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า การประเมินผลการ

ปล่อยเช่าในอดีต เพื่อกำ�หนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการ

พื้นที่จัดทำ�สัญญาเช่า สัญญาให้บริการพื้นที่ และสัญญาให้บริการที่เกี่ยว

เนื่องกับพื้นที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า ค่า

บริการพื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือ

บันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

	 (11)จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูก

สร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อ

สื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 (12)กำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร 

บำ�รุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เพื่อให้

ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

	 5)ตรวจสอบให้มั่นใจว่า กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และ/หรือ สิทธิ

โดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์หรือลงทุน

ในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการ

จัดทำ�โดยถูกต้องตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตาม

เงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาดังกล่าว

	 6)จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่

เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน 

รายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มี

ผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและ

เอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะ

เวลาอย่างน้อยห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

	 7)จัดทำ�และเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจำ�ปี และข้อมูล

อื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะ

เวลาที่กำ�หนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย์

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้อง

ในการจัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันใน

เนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไป 

โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบ ที่ทำ�ให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยใน

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือ

เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสาร

เผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูล

สำ�คัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไป

ตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 8)ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและ

เพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ รวมทั้งได้รับ

ข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และข้อ

บังคับตลาดหลักทรัพย์

	 9)ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย หรือ

แนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐ หรือองค์กรกำ�กับดูแล

อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย์

	 10)จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย

กว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชีซึ่ง

หมายความรวมถึงกำ�ไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดยจะ

จ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลา

บัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณี

ที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

	 11)กำ�หนดขอบเขตการดำ�เนินงานหรือการประเมินของผู้

ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน

และมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 12)ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้า เพื่อมาทำ�การช่วยผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

	 13)ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะมอบ

หมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีหน้าที่ในการจัดการลงทุนทรัพย์สินอื่น

ตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาสามารถตรวจสอบได้

ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี นับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสาร หรือ

ข้อมูลดังกล่าว แต่ทั้งนี้ การมอบหมายดังกล่าว มิได้เป็นการตัดสิทธิของ

ทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นดำ�เนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นท่ี

ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์44



3.หน้าท่ีจากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้

แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์(Property Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก 

ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ 

	 1)การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหาร

งานประจำ�วันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ

ดำ�เนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

	 (1)มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผล

งานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเรื่องความสามารถในการจัดหา

ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบำ�รุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร 

ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบ

ควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้

จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

	 (2)มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกำ�หนดตามระดับความสามารถในการ

ปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มราย

ได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับ

รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือกำ�ไรสุทธิจาก

การปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

	 (3)จัดให้มีกลไกที่ทำ�ให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข 

หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

	 (4)จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการ

ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม่ำ�เสมอ เพื่อให้มั่นใจว่า

ระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือ

ทำ�ให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย 

เช่น กำ�หนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบ

การควบคุม ภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบ

บัญชี และให้รายงานจุดอ่อน หรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายใน

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น 

ทั้ งนี้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ต้องพิจารณากำ�หนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผล

ประโยชน์ของกองทรัสต์ อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

	 (5)ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

กระทำ�การหรือละเว้นการกระทำ�การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือใน

การปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำ�เนินการบอก

เลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายน้ันเพ่ือที่ผู้จัดการกองทรัสต์

จะสามารถเข้าไปดำ�เนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์มี

การกู้ยืมเงินและสัญญากู้ยืมเงินมีข้อห้ามในการเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ การเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยเหตุ

ตามที่กำ�หนดไว้จะกระทำ�ได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงิน

ของกองทรัสต์

2) การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีกำ�กับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำ�เนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 (1)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทำ�หรือพิจารณา

อนุมัติแผนงบประมาณประจำ�ปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดง

รายละเอียดของรายรับและรายจ่าย เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ 

กำ�หนดเป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคุมดูแล

ให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบ

ประมาณประจำ�ปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตี

	 (2)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ และ

ลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (3)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือ

ทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถ

เพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่า

เช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

	 (4)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือ

ทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ หรือมีส่วน

ร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อจำ�กัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของราย

ได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

	 (5)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกำ�หนด

นโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตราค่าเช่า และ/หรือ 

ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้

บริการในขณะนั้น

	 (6)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่า

ใช้จ่ายในการบำ�รุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร เพื่อให้ทรัพย์สิน

อยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

	 (7)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการ

ควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กอง

ทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

	 (8)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ 

ค่าบริการครบถ้วน

	 (9)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

มีหน้าที่ติดตามและ ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการจ่ายชำ�ระค่าภาษี

ต่างๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายกำ�หนด

	 (10)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหาร

จัดการของผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการดำ�เนินงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6445



	 (11)ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุม

ภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมี

ระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่า ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 ก.จัดเก็บรายได้และนำ�ส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

	 ข.ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำ�เป็น และ

ต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์กำ�หนดให้เรียกเก็บ

ได้

	 ค.มีการดูแลและซ่อมบำ�รุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่าง

เพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่อง

ในระยะยาว

4.ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการทำ�งาน เพื่อป้องกันหรือ

จัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์การแบ่งฝ่ายงานและหน้าที่

ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 1)จำ�แนกตามรายละเอียดของงาน

บริษัท ฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจหลัก

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ.ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน บริษัทฯ 

ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้

จัดการกองทรัสต์ของบริษัท ฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่ง

ตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบต่างๆ 

ที่เกี่ยวข้อง ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัท ฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่

ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

	 •กำ�กับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 •ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

	 •จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการดำ�เนินการ เพื่อรักษา

ประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 •ดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์

เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติและปฏิบัติให้เป็นไป

ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 •ประเมินผลงานและการปฏิบัติงานของบุคลากร

	 •ตรวจสอบการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ว่า เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และเพื่อทำ�ให้มั่นใจว่ากอง

ทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องทราบถึง กฎหมายและกฎระเบียบที่มีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลง

	 •ดำ�เนินการสรุปและนำ�เสนอเพ่ือพิจารณาและอนุมัติจากคณะ

กรรมการสำ�หรับกรณีรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

	 •ดำ�เนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

	 •วางแผนและกำ�หนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์

	 •วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขายการประชาสัมพันธ์

	 •กำ�หนดกลยุทธ์การแข่งขัน เพื่อสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้า

หมายที่กำ�หนด

	 •จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 •ควบคุมดูแลและตรวจสอบการทำ�งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 •ดูแลการใชป้ระโยชนก์ารรกัษาความสะอาดและความปลอดภยั 	

จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 •การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

	 •ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

	 •ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความครบถ้วน	

และถูกต้อง  

	 •ดูแลการจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพ

ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

	 •ดำ�เนินงานตามแผนงาน เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายและกลยุทธ์

ในการจัดหาผลประโยชน์รวมถึงการดูแลบริหารกองทรัสต์

	 • วางแผนคัด เลื อกและพิจารณาวางแผนการลงทุน ใน

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึง การลงทุนในทรัพย์สินอื่น

	 •จัดให้มีการดำ�เนินการตรวจสอบ หรือสอบทานข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 •จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 •ดูแลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 •จัดการบริหารความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการลงทุนของกอง

ทรัสต์

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

	 •จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ 

ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ และคู่สัญญา ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือสัญญาต่างๆ เช่น การจัดประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัดทำ�รายงานประจำ�ปี และแบบแสดงรายการข้อมูล

ประจำ�ปีของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกอง

ทรัสต์

	 •ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 •ดูแลจัดหาบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถและความ

เชี่ยวชาญเพิ่มเติม

	 •จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของบุคลากร เพื่อการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

	 •ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมาย

ให้จัดทำ�และดำ�เนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource)

	 •การรับข้อร้องเรียนและการดำ�เนินการกับข้อพิพาท

	 •การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

	 •งานสนับสนุนการปฏิบัติงาน เช่น การบริหารงานบุคคล การ

จัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและ คอมพิวเตอร์ การบริหารงานทั่วไป 

การจัดซื้อจัดจ้าง  

5.ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกอง

ทรัสต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base fee) ในอัตราไม่เกิน 0.3 % 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการกำ�หนดอัตราขั้นต่ำ�ที่ 12 ล้านบาทต่อปี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์46



 (อาจมีการปรับขึ้นอัตราขั้นต่ำ�ในกรณีที่มีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่ม

งานหรือหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์) และค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable 

fee) ในอัตราไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว

ในแต่ละรอบปีบัญชีตามท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 1.5.วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

	 1)เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

	 (1)ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

	 ที่กำ�หนด

	 (2)ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำ�หน้าที่

	 ก.ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่

ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ พระราช

บัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ประกาศของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และ

การไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น ทรัสตีเห็นว่า เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่าง

ร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่สามารถเยียวยาความ

เสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาหกสิบ (60) วัน นับแต่วันที่ทรัสตีแจ้งให้ผู้

จัดการกองทรัสต์ทราบถึงเหตุดังกล่าว 

	 ข.ปรากฎข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะ

ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลัก

เกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคำ�สั่งของ

สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคำ�สั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะ

เวลาที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด

	 ค.ปรากฎข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกอง

ทรัสต์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลงและผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการ

ต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

	 (3)สำ�นักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้

จัดการกองทรัสต์หรือส่ังพักการปฏิบิตหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็น

เวลาเกินกว่าระยะเวลาที่ประกาศ สร. 26/2555 หรือประกาศที่เกี่ยวข้อง

กำ�หนดที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

	 (4)ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำ�ระบัญชี หรือถูก

พิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำ�สั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือมี

การร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (5)ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำ�รงเงินกองทุนตามประกาศ

และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

2)วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

กรณีปรากฏเหตุในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (2) ก. ให้ทรัสตี

เป็นผู้มีอำ�นาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยให้ทรัสตีเรียกประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์และดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ ภายในหกสิบ (60) วันนับแต่ปรากฏเหตุตามข้อ (2) ก. 

และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสิบ (30) วัน

นับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่สามารถดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ได้เอง

โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลา

ที่จำ�เป็นและสมควร

	 3)การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ตัดสิทธิของทรัสตีในอันท่ีจะได้รับ

ชดใช้ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่ายต่างๆ อันเกิดขึ้นจากการผู้จัดการกองทรัสต์ผิด

สัญญา และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการ

กองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยอาศัยเหตุตามสัญญา

นี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 

ตลอดจนกฎหมาย และประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมดำ�เนินการตามความจำ�เป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่ง

การดำ�เนินการดังกล่าวรวมถึงการลงรายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความ

ถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

รวมถึงลงนามในเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง และส่งมอบเอกสารและข้อมูล

ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ผ่านมาให้แก่ทรัสตี หรือผู้

จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามที่ได้รับการร้องขอเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์

รายใหม่สามารถดำ�เนินการในการปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกอง

ทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6447



2.ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1)ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่อบริษัท บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 	   13 กุมภาพันธ์ 2539

ทุนจดทะเบียน 638,600,000 บาท

ที่ตั้งของบริษัท 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ บี 1 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ลักษณะการดำ�เนินธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) (99.99%)

คณะกรรมการบริษัท 1.นายธนพล ศิริธนชัย  

2.นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล

3.นายวิทวัส คุตตะเทพ

4.นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ

5.นางสาวกมลกาญจน์  คงคาทอง

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม มีรายชื่อดังต่อไปนี้

1) กลุ่ม ก. คือ นายธนพล ศิริธนชัย และ นายวิทวัส คุตตะเทพ

2) กลุ่ม ข. คือ นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ และ นางสาวกมลกาญจน์ คงคาทอง

มีอำ�นาจลงนามผูกพันบริษัท ดังนี้ กรรมการกลุ่ม ก. หนึ่งคน ลงลายมือชื่อร่วมกับ กรรมการกลุ่ม ข. หนึ่งคน รวมเป็น

สองคนและประทับตราสำ�คัญของบริษัท

วัตถุประสงค์	 พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ที่มา : กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ณ วันที่ 25 ตุลาคม 2564

วัตถุประสงค์การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ให้ทำ�

หน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์ในโครงการของกองทรัสต์ เพื่อ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยมีสิทธิ หน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบ

ตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2) หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (1)หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าที่

หลัก ดังนี้

	 ก.จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตาม

นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 ข.บำ�รุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตรวจ

สอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

กฎหมายสิ่งแวดล้อม และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 ค.การจัดทำ�บัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการ

ตรวจสอบภายใน

	 ง.พัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย

สำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 (2)หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการจัดหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียของตน 

และของผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์

และวิธีการที่บริษัทฯ และทรัสตีกำ�หนดให้แก่บริษัทฯและทรัสตีทราบ

	 (3)หน้าท่ีในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการทำ�รายการ

กับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การบริหารจัดการ

กองทรัสต์ในเรื่องการทำ�รายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ ทั้งนี้ 

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่โดย คำ�นึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (4) หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับบริษัทฯและ  ทรัสตี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่า การปฏิบัติหน้าที่ของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะอยู่

ในการกำ�กับดูแลของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการ

ให้ความร่วมมือกับบริษัทฯ และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบกำ�กับดูแล

สำ�หรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่บริษัทฯ และ/หรือทรัสตีกำ�หนด

อย่างเคร่งครัด

	 (5)หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏิบัติตาม และปรับปรุง

มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์

ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ที่ อาจเกิดขึ้นให้ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่บริษัทฯ 

และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่ดำ�เนินการใดๆ 

อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่กำ�หนดไว้

ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (6)การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบัติหน้าท่ีและการกำ�กับดูแล (Out-

sourcing)

การปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ดำ�เนินการด้วยตนเองเท่านั้น อย่างไรก็ดี ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบัติหน้าที่บางส่วนของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎ ระเบียบ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์48



หรือประกาศใดๆที่ใช้บังคับแก่กองทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ 

และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ใน

นโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงานและการว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ช่วย

เหลือในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Outsourcing) ซึ่ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการเปิดเผยต่อบริษัทฯ แล้ว โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์ทราบถึงการมอบ

หมายดังกล่าวทุกครั้ง นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องควบคุมดูแล

ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวให้ปฏิบัติหน้าที่ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกอง

ทรัสต์ และเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข

ต่างๆ แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (7) ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มี ปฏิบัติตาม ปรับปรุง และเปิด

เผยข้อมูลเกี่ยวกับระบบงานต่างๆที่เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีประสิทธิภาพและเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

3)  ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าท่ี

ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base 

Fee) ไม่เกิน 40 ล้านบาทต่อปีสำ�หรับโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็

กซ์ และ ไม่เกิน 60 ล้านบาทต่อปีสำ�หรับโครงการสาทร สแควร์ และค่า

ธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกิน 8% ของรายได้จาก

การให้เช่าพื้นที่ทั้งหมดของแต่ละโครงการ ตามที่กำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์

3.ทรัสตี

1)	 ข้อมูลทั่วไป 
	 ชื่อ :			   บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

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

				    เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

	 ประเภทธุรกิจ : 		  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

	 โทรศัพท์ : 		  0-2673-3999

	 โทรสาร : 		  0-2673-7809

	 เว็บไซต์ :	 		  www.kasikornasset.com

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

2)	 โครงสร้างการถือหุ้น

ลำ�ดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จำ�นวนหุ้นที่ถือ ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่

จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) 27,154,272 99.99

2 นายประทาน อัฉราวรรณ 1 0.00

3 นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์ 1 0.00

รวม 27,154,274 100

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6449



3)หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต 

ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อ

ประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพและความเป็นอิสระ 

และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และข้อ

ผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) โดยมีหน้าที่ที่สำ�คัญตามที่ได้

กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่ 

	 (1)ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหาร

จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 (2)รายงานต่อสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดจนดำ�เนิน

การแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามที่

เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การ หรืองดเว้นกระทำ�การจน

ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 (3)เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดย

หากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้องตอบข้อซัก

ถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการว่า เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทั้งทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ทราบว่า การดำ�เนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทำ�ได้ หากไม่เป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 (4)จัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือ

จำ�กัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

รวมทั้งมีอำ�นาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 (5)จัดทำ�รายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงาน

ประจำ�ปีของกองทรัสต์ โดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติ

งานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร 

สอดคล้องกับข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายประกาศ

และข้อกำ�หนดอื่นๆที่เกี่ยวข้องหรือไม่ ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูราย

ละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์

4)ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียม

สำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการ เป็นทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้

รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการ

กำ�หนดอัตราขั้นต่ำ�ที่ 8 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการปรับขึ้นอัตราขั้นต่ำ�ใน

กรณีที่มีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่มงานหรือหน้าที่ของทรัสตี)

4.ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

1)  ผู้สอบบัญชี 
	 ชื่อ :			   บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

	 ที่อยู่ :			   ชั้น 50-51 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

				    กรุงเทพมหานคร 10120

2)  นายทะเบียนหน่วยทรัสต	์  

	 ชื่อ :			   บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 ที่อยู่:			   เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

				    เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศัพท์: 		  02-009-9000

3)  บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
	 ชื่อ:			   บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 ที่อยู่:			   เลขที่ 33/4 อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ทาวเวอร์เอ ชั้น 31 			 

				    ห้องเลขที่ ทีเอ็นเอ 01-04 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

				    กรุงเทพมหานคร 10310

	 โทรศัพท์: 		  02-643-8223 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์50



การดำ�เนินธุรกิจในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วตลอดเวลา ทั้ง

ในด้านกลยุทธ์ ด้านการเงินการลงทุน ด้านการปฏิบัติงาน ด้านกฎหมาย 

กฎระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ อีกทั้งในปี 2564 ที่ผ่านมายังคงเผชิญกับ

สถานการณ์โรคระบาด รวมไปถึงการเปลี่ยนแปลงด้านสังคมและสิ่ง

แวดล้อม ดังนั้น ในการดำ�เนินงานของกองทรัสต์จึงจำ�เป็นต้องมีการ

พิจารณาปัจจัยเสี่ยงที่มีนัยสำ�คัญ เพื่อตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิด

ขึ้น สำ�หรับปัจจัยเสี่ยงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น 5 ด้าน และในแต่ละด้าน

มีความเสี่ยงที่มีนัยสำ�คัญ ดังต่อนี้

	 1.ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

	 1)ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง

กับการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์

	 2)ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดำ�เนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน

ของกองทรัสต์ให้ประสบความสำ�เร็จได้

	 3)ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้จัดการกอง

ทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงผู้บริหารระดับสูงและบุคลากร

ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความชำ�นาญ

ในการดำ�เนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์

อสังหาริมทรัพย์ 

	 4)ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความ

สามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 5)ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำ�เนินการของกองทรัสต์

	 2.ปัจจัยเสี่ยงด้านการลงทุนในกองทรัสต์

	 1)กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของ

สิทธิการเช่าอาจลดลงตาม ระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ และจะมีผลให้มูลค่า

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

	 2)ความเส่ียงเก่ียวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพ้ืนที่รายที่มีความ

สำ�คัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำ�เนิน

งานของกองทรัสต์ 

	 3)ความเสี่ยงเก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการดำ�เนินธุรกิจ

ของกองทรัสต์ ได้แก่ ความเสี่ยงของอุปทานของพื้นที่เช่าสำ�นักงานใน

อนาคตเพิ่มมากขึ้น

	 4)ความเสี่ยงเก่ียวกับมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่อง

แสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า

ราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบัน

หรือในอนาคต

	 5)ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ที่อาจลดลงจากราคา

ที่ผันผวนตามสภาวะตลาดที่ผันผวน

	 6)ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมี

การเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่ง

ผลกระทบอย่างมีนัยสำ�คัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการ

เงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 3.ปัจจัยเสี่ยงด้านกฎ ระเบียบ และข้อบังคับ

ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับ

ของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์

ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับ

ผิดหลายด้าน

	 4.ปัจจัยเสี่ยงด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม

	 1)ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เนื่องมาจาก

การการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์

	 2)ความเสี่ยงจากการบริหารจัดการของเสีย ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

ต่อสังคมหรือชุมชนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 5.ปัจจัยเส่ียงจากสถานการณ์โรคระบาดและผลกระทบทาง

เศรษฐกิจ

	 1)ความเสี่ยงที่ผู้เช่าในบางธุรกิจที่ได้รับผลกระทบอย่างมากจาก

สถานการณ์โรคระบาด และอาจ 	

	 1) ผิดนัดชำ�ระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือขอยกเลิกสัญญาเช่า

ก่อนกำ�หนด หรืออาจจะไม่ต่อสัญญา 

	 2)ความเสี่ยงที่อาจกระทบต่อความต้องการเช่าพื้นท่ีสำ�นักงาน

ในอนาคตตลอดจนรูปแบบการทำ�งานในอนาคตเปลี่ยนแปลงไป (Work 

from Home) เนื่องมาจากการดำ�เนินการตามมาตรการของรัฐในการ

ควบคุมการแพร่ระบาดของโรค ซึ่งอาจส่งผลกระทบกับการดำ�เนินธุรกิจ

ของกองทรัสต์ 

ปัจจัยความเสี่ยง

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6451



1. นโยบายเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์ 

เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไป

อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

บริษัทฯ มีการจัดให้มีคู่มือระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายใน เพื่อ

กำ�หนดขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และแนวทางในการดําเนินงานของบริษัทฯ 

รวมทั้งกรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากรของบริษัทฯ ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง 

โปร่งใส มีประสิทธิภาพ บรรลุวัตถุประสงค์ในการดำ�เนินกิจการตามหลัก

การกำ�กับดูแลที่ดี รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องของ

สำ�นักงาน ก.ล.ต. เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

นอกจากนี้ ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยงจะทำ�หน้าที่

ในการกำ�กับดูแลบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหาร

จัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งยังทำ�หน้าที่ตรวจสอบการดำ�เนิน

งานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฏอยู่ในคู่มือระบบการ

ทำ�งานและระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อทำ�ให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่มีการ

แก้ไขเปลี่ยนแปลง และปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้

ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์

สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2.คณะกรรมการชุดย่อย 

        - ไม่มี -

3.การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมคณะกรรมการบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชีย

ล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ได้มีการจัดทำ�ทุกไตรมาส 

โดยกำ�หนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อย

กว่าครึ่งหนึ่งของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดและมติทั้งปวงของคณะกรรมการ

จะชี้ขาดตามเสียงข้างมาก โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระ

การประชุมและให้ข้อมูล ให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการ

ประชุม โดยทั่วไปจะมีวาระที่สำ�คัญในการประชุม ดังนี้

	 วาระที่ 1   พิจารณารับรองรายงานการประชุม	   

	 คณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา

	 วาระที่ 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกอง 

	 ทรัสต์ 

	 วาระที่ 3   พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

	 วาระที่ 4   พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

	 ของกองทรัสต์

	 วาระที่ 5 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันของ กองทรัสต์

	 วาระที่ 6 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)

1) ข้อกำ�หนดในการประชุม กระบวนการประชุม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำ�หนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพ่ือพิจารณา

กิจการทั่วไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์เป็นอย่างน้อยไตรมาส ละ 1 ครั้ง 

โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการ ดังต่อไปนี้

	 (1)บริษัทฯ จะจัดส่งหนังสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการ

ประชุมพร้อมเอกสารประกอบการประชุมที่มีเนื้อหาจำ�เป็นเพียงพอ

สำ�หรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้าก่อนการประชุม เพื่อ

ให้กรรมการมีเวลาเพียงพอในการศึกษาข้อมูลก่อนการประชุมธุรกรรมท่ี

สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 (2)ในการจัดประชุมคณะกรรมการจะจัดให้มีวาระการประชุม

ต่างๆ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ หรืออนุมัติดำ�เนิน

การในการดำ�เนินงานต่างๆ ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกอง

ทรัสต์ งบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเข้าทำ�รายการที่เกี่ยว

โยงกัน แผนธุรกิจ ตลอดจนความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจ 

เป็นต้น

	 (3)ในการประชุมทุกครั้งต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่

น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำ�นวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของคณะ

กรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดยใน

การ ออกเสียงลงคะแนนนั้น กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน

	 (4)ในการประชุม ประธานกรรมการจะทำ�หน้าที่ดูแลจัดสรร

เวลาอย่างเพียงพอที่ฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสารและข้อมูลเพื่อการ

อภิปรายปัญหาสำ�คัญ และเพียงพอสำ�หรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายใน

ประเด็นที่สำ�คัญ โดยกรรมการทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็น

และเสนอวาระการประชุม

	 (5)จัดทำ�บันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยว

กับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ และจัดเก็บ

รายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็น

หลักฐานต่อไป

2)ธุรกรรมที่สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ

บริษัท 

การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการ 

เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ และอนุมัติการดำ�เนินการ

ที่จำ�เป็นในการดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดังต่อไปนี้

	 (1)เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

	 ก.ผลประกอบการของบริษัทฯ และของกองทรัสต์

	 ข.ความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจและแผนการ

ตลาดที่กำ�หนดขึ้นโดยบริษัทฯ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ 

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการดำ�เนินการแก้ไข ด้วย

ความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค.แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลก

ระทบต่อผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 ง.ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ 

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมถึงปัญหาและ

อุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข

	 จ.จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานขอ

งบริษัทฯ ในการทำ�หน้าที่ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและ

ความคืบหน้าในการแก้ไขเรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์52



	 (2)เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

	 ก.กำ�หนดกลยุทธ์และแผนการดำ�เนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบ

โครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และกำ�กับดูแลนโยบายในการดำ�เนินธุรกิจ 

ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

	 ข.ร่างงบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจำ�

ปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจำ�ปีที่ได้จัดทำ�ขึ้นโดย

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	 ค.แนวทางในการดำ�เนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่

สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ซ่ึงต้องได้รับการพิจารณาโดย

คณะกรรมการ

	 ง.รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัด

แย้งทางผลประโยชน์กับการ ดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 จ.เรื่องอื่นใดท่ีต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

	 ฉ.เรื่องอื่นใดที่สำ�คัญและมีความเก่ียวข้องกับการดำ�เนินงานขอ

งบริษัทฯ เองและกองทรัสต์

	 4.การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

บริษัท ฯ ให้ความสำ�คัญในการดำ�เนินการต่าง ๆ  ให้เกิดความเสมอภาคและ

ยุติธรรมต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกกลุ่มอย่างเท่าเทียมกัน โดยข้อมูลภายใน

หรือข่าวอันมีสาระสำ�คัญต่อการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรัสต์ที่ไม่เปิดเผย

สู่สาธารณะถือเป็นข้อมูลภายใน และเป็นข้อมูลความลับของบริษัท ฯ ดัง

นั้น กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานทุกระดับของบริษัท ฯ มีหน้าที่ต้อง

รักษาข้อมูลภายในไว้เป็นความลับไม่นำ�ข้อมูลภายในที่ตนล่วงรู้จากการ

ปฏิบัติหน้าที่ไปบอกผู้อื่น หรือนำ�ไปใช้แสวงหากำ�ไรหรือผลประโยชน์จาก

การซื้อขายหลักทรัพย์ในทางมิชอบ หรือทำ�ให้บริษัท ฯ เสียประโยชน์ไม่ว่า

ทางตรงหรือทางอ้อม โดยมีหลักการและแนวปฏิบัติในการใช้ข้อมูลภายใน 

การรักษาความลับของข้อมูล การเปิดเผยข้อมูลและการให้ข้อมูลข่าวสาร 

และความคิดเห็นแก่บุคคลภายนอก ดังนี้

	 1)นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ของ

บริษัทโดยใช้ข้อมูลภายใน 

	 (1)กรรมการ ผู้บริหาร และผู้สอบบัญชีของบริษัทต้องรายงาน

การถือครองหลักทรัพย์ต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

และ ลงทุนทั่วไป มั่นใจว่ากรรมการและผู้บริหารของบริษัทดำ�เนินกิจการ

ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตมีความชัดเจน โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้

	 (2)กรรมการ ผู้บริหารของบริษัท (ตามนิยามของสำ�นักงาน 

ก.ล.ต.)และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทและบริษัทย่อยมีหน้าที่ต้องรายงาน

การเปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย์ของบริษัทต่อฝ่ายกำ�กับ ตรวจสอบ 

บริหารและจัดการความเสี่ยงล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วัน ก่อนทำ�รายการ และ

ยื่นรายงานต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 วันทำ�การ นับแต่วันที่มีการซื้อ 

ขาย โอน หรือรับโอนหลักทรัพย์นั้น ผ่านช่องทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามที่

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

ความเสี่ยงจัดทำ�สรุปรายงานต่อคณะกรรมการบริษัทและเปิดเผยข้อมูล ใน

รายงานประจำ�ปี

	 (3)ห้ามมิให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท ฯ ซื้อขายหลัก

ทรัพย์ของบริษัทก่อนการประกาศงบการเงิน 1 เดือน และภายหลังจากที่

ประชาชนได้รับทราบข้อมูลแล้ว 24 ชั่วโมง โดยทุกๆ 3 เดือน บริษัทจะแจ้ง

ให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัท ฯ ทราบถึงช่วงระยะเวลาในการห้าม

ซื้อ ขายหลักทรัพย์ของบริษัท

2)นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการรักษาความลับของข้อมูล

	 (1)กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานมีหน้าที่ต้องเก็บรักษาข้อมูล

ความลับของบริษัท ฯ อย่างเคร่งครัดโดยเฉพาะข้อมูลภายในที่ยังไม่เปิด

เผยต่อสาธารณะหรือข้อมูลที่มีผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจของบริษัท ฯ 

หรือราคาหุ้นของบริษัท

	 (2)กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานมีพันธะผูกพันต้องไม่เปิด

เผยข้อมูล หรือเอกสารที่เป็นความลับ หรือความลับทางธุรกิจของบริษัท ฯ 

ที่ได้ล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ เช่น แผนงาน เทคโนโลยี สิ่งประดิษฐ์แบบ

แปลน แผนที่ ตัวเลข หรือสูตร ซึ่งถือเป็นสิทธิของบริษัท ฯ โดยผู้ที่ล่วงรู้

ข้อมูล จะต้องไม่นำ�ไปเปิดเผยต่อบุคคลภายนอก โดยเฉพาะคู่แข่ง แม้พ้น

สภาพการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงานของบริษัท ฯ ไปแล้วอีก

เป็นเวลา 2 ปี

	 (3)เพื่อป้องกันมิให้มีการนำ�ข้อมูลภายในมาแสวงหาประโยชน์ 

อันเป็นการฝ่าฝืนหน้าที่ความรับผิดชอบที่มีต่อบริษัทและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

บริษัทได้กำ�หนดชั้นความลับของข้อมูล โดยข้อมูลที่สำ�คัญที่ยังไม่เปิดเผย

ต่อสาธารณะหรือข้อมูลที่ผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจหรือราคาหุ้น จะ

จำ�กัดให้รับรู้ได้เฉพาะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงที่เกี่ยวข้องเท่านั้น

	 (4)ข้อมูลลับทางการค้าหรือเอกสารสำ�คัญของบริษัท ฯ ต้องได้

รับการเก็บรักษาและปกปิดมิให้รั่วไหล โดยกำ�หนดตามความสำ�คัญของ

ข้อมูล เช่น ข้อมูลที่เปิดเผยได้ ข้อมูลปกปิด ข้อมูลลับหรือข้อมูลลับมาก

	 (5)จัดทำ�ข้อมูล และเอกสารต่างๆ ของบริษัท ฯ ตามหน้าที่

และความรับผิดชอบด้วยความสจุริต รอบคอบและเป็นไปตามมาตรฐานที่

กำ�หนด นอกจากนี้การใช้ข้อมูล ภายในร่วมกันในฝ่ายงานหรือในบริษัท ฯ 

ต้องอยู่ในกรอบหน้าที่และความรับผิดชอบที่ได้รับมอบหมายเท่านั้น

3)นโยบายและแนวปฏิบัติเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลและการให้ข้อมูล 

ข่าวสาร และความคิดเห็นแก่บุคคลภายนอก

	 (1)บริษัทจะเปิดเผยข้อมูลที่สำ�คัญต่อสาธารณชนอย่างถูกต้อง 

โปร่งใส ทันเวลา และเท่าเทียมกัน

	 (2)บริษัทหลีกเลี่ยงการให้ข้อมูลสำ�คัญที่ยังไม่ได้เปิดเผย

ต่อประชาชนทั่วไป นักข่าว นักวิเคราะห์ หรือบุคคลอื่นโดยข้อมูล

สำ�คัญที่ยังไม่ได้เผยแพร่ออกสู่สาธารณชนต้องได้รับความเห็นชอบจาก

ประธานกรรมการบริหารหรือกรรมการผู้จัดการใหญ่ก่อนท่ีจะมีการ

เปิดเผย โดยประธานกรรมการบริหารหรือกรรมการผู้จัดการใหญ่อาจ

เลือกให้ข้อมูลด้วยตนเอง หรือมอบหมายให้นักลงทุนสัมพันธ์ หรือผู้ที่

เกี่ยวข้องเป็นผู้ให้ข้อมูล สำ�หรับข้อมูลเกี่ยวกับผู้ร่วมทุน บริษัทต้องได้

รับความเห็นชอบจากผู้ร่วมทุนก่อนเปิดเผยข้อมูลตามเงื่อนไขสัญญา

ที่กำ�หนดไว้ร่วมกัน ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลของบริษัทให้ดำ�เนินการ

ภายใต้ เกณฑ์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ฯ กำ�หนด  

	 (3)กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือนักลงทุนสอบถามข้อมูลมายัง

บริษัทให้เป็นหน้าที่ของนักลงทุนสัมพันธ์ หรือฝ่ายกำ�กับ ตรวจสอบ 

บริหารและจัดการความเสี่ยง หรือหน่วยงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจาก

ประธานกรรมการบริษัทหรือกรรมการผู้จัดการให้เป็นผู้ตอบข้อสอบถาม 

โดยต้องให้ข้อมูลที่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชนแล้ว และการตอบข้อสอบถาม

นั้น ให้ดำ�เนินการภายใต้เกณฑ์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ 

ฯ กำ�หนด
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	 (4)กรณีพนักงานถูกถามหรือขอให้เปิดเผยข้อมูลที่ตนไม่มีหน้าที่

เปิดเผยหรือตอบคำ�ถาม ขอให้ปฏิเสธการแสดงความเห็นต่าง ๆ ด้วยความ

สุภาพ และแนะนำ�ให้สอบถามจากหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายและรับผิด

ชอบในการเปิดเผยข้อมูลโดยตรง เพื่อให้การให้ข้อมูลหรือความเห็นต่าง ๆ 

ถูกต้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน

5.การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 1)นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะ

ลงทุน

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์

หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือ

เครื่องจักรอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งนี้ประเภทและชนิดของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์มีแผนจะลงทุนนั้น จะพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินที่

เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่น

ใดที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพื้นที่อาคาร

สำ�นักงานดังกล่าวด้วย โดยมีหลักเกณฑ์การลงทุนดังนี้

	 (1)จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้อง

เป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

	 ก.อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

	 ข.สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดง

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

	 (2)อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ใน

บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ

ทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้

บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทน้ันไม่กระทบต่อการหาประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (3)การทำ�สัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ต้องไม่มี

ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจำ�หน่าย

อสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในกรณีมีการจำ�หน่าย)

	 (4)อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์คิด

เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์

ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำ�นวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจ

ลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะ

ทำ�ให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำ�ไปจัดหาผล

ประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

และยังแสดงไว้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าวโดย

ไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย

	 (5)อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่า

ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 ก.เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อ

ผู้ถือหน่วยลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือน ก่อนวันยื่นคำ�ขออนุญาตเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ โดยมีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย และ

	 ข.ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องเป็นผู้ที่ได้รับความเห็นชอบจาก

สำ�นักงาน ก.ล.ต.

	 (6)อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อย

กว่า 500 ล้านบาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จำ�นวนเงินที่จะได้จากการระดมทุน

ผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะ

ลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำ�ให้ได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 (7)ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง

โดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่ง

ปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

จัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจ

จะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบ

ครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือ

สิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครอง

ตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์ เช่น จัดให้มีบริษัทประกันภัยเป็นผู้รับ

ประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว   จัดให้มีการจำ�นองเพื่อ

เป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญา จัดให้มีข้อตกลงกระทำ�การจากบุคคลที่

เกี่ยวข้องเพื่อรับรองการปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กอง

ทรัสต์   จัดให้มีการรับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์

เพื่อเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือข้อตกลงที่ให้สิทธิกองทรัสต์

สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ เป็นต้น 

และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิด

ขึ้นกับผลประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดิน

หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ�ประโยชน์บอกเลิกสัญญา

ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการ

กองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดย

การให้เช่าแก่เจ้าของเดิม   ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดค่าเช่าที่เรียกเก็บ

จากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำ�

ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังอาจทำ�การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัท

ที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือดำ�เนินการในลักษณะเดียวกันกับกอง

ทรัสต์  โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 ก.กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเก้า

สิบเก้า (99) ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อย

ละเก้าสิบเก้า (99) ของจำ�นวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 ข.แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะทำ�ให้ทรัสตีและผู้จัดการ

กองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบ

กิจการเป็นไปตามสัญญานี้ และหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 

และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง ในทำ�นองเดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักนั้นโดยตรง
	 2)การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการในการจัดหาผู้

เช่า

	 (1)กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พ้ืนที่และให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นที่และการให้เช่า

เท่านั้น ห้ามมิให้กองทรัสต์ดำ�เนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้า

ดำ�เนินธุรกิจหรือประกอบ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์54



ธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

	 (2)ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะ

นำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดำ�เนินการ

ได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้นนั้น จะต้องมีข้อ

ตกลงที่กำ�หนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจำ�นวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะ

มีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า จำ�นวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิง

กับผลประกอบการนั้นจะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจำ�นวนเงินค่าเช่าที่

กำ�หนดไว้แน่นอนล่วงหน้า

	 ( 3 )ห้ ามมิ ให้ ผู้ จั ดการกองทรั สต์ ให้ ใช้ พ้ื นที่ ห รื อ ให้ เช่ า

อสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�อสังหาริมทรัพย์

นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดย

การให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์

สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านำ�อสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการ

ประกอบธุรกิจดังกล่าว

	 (4)ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพ

ดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการ

ประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ทำ�ให้ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผล

ประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะ

เวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก

	 (5)ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประกันภัยที่ครอบคลุมถึง

วินาศภัยท่ีอาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่า

จำ�นวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทนเต็มจำ�นวน (Full Replace-

ment Cost) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และ

การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก

อสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำ�เนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียง

พอและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้ทรัสตีในนาม

ของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็น

ผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่

ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือ ในกรณีที่กองทรัสต์จะ

ลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่า

พื้นที่อาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนิน

การเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงิน

ที่เหมาะสม และหากทรัสตีในนามของกองทรัสต์ มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์

และ   ผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใดๆ เช่นการ

เข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อกำ�หนดใน

สัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการ

หรือกลไก   ที่เหมาะสมเพียงพอในการนำ�เงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้าง

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/

หรือชดเชยให้แก่กองทรัสต์สำ�หรับการขาดประโยชน์ในการครอบครอง

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 (6)ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ 

และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดค่าเช่า

ที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือน

เป็นการทำ�ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

6.การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์การ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ที่กองทรัสต์ได้ตัดสินใจเข้าลงทุน

แล้วนั้น บริษัทฯ ได้มีการแต่งตั้งและมอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ที่มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อดำ�เนินการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกอง

ทรัสต์ (เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแลและซ่อมบำ�รุง

รักษาอาคารและอุปกรณ์ จัดทำ�บัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า 

เป็นต้น) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และ

นโยบายที่บริษัทฯ ได้กำ�หนดไว้ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่ระบุไว้

ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ได้คัดเลือกผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 (1)มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำ�ระแล้วไม่น้อยกว่า 50 (ห้าสิบ) ล้าน

บาท

	 (2)มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าท่ี

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคารสำ�นักงานหรือธุรกิจ

ประเภทใกล้เคียง รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี

	 (3)ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของ

ทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ 

หัวหน้าฝ่าย และผู้ดำ�รงตำ�แหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่นของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

ของบริษัทฯ ต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับ

ตลาดทุนเรื่องลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

	 (4)ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงท่ีเป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมี

ฐานะทางการเงินที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย ต่อการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์นอกจากนี้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือทำ�สัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ราย

ใหม่นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และทรัสตีจะพิจารณาและ

ดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 ก.บริษัท ฯ โดยฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณา

ผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อ

เสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย (ใน

กรณีพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่)โดยในการ

พิจารณานั้นบริษัทฯโดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาปัจจัยท่ี

สำ�คัญ เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การ

บำ�รุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคารระบบการบริหารจัดการพื้นท่ีให้

เช่าการดูแลให้บริการแก่ผู้ เช่าระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการ

รั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุมรวมถึงปัจจัย

อื่นๆที่สำ �คัญเ พ่ือให้มั่นใจได้ว่ าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกอง

ทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี

และสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ข.พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาจจะกำ�หนดตามระดับความสามารถใน

การปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับ

การว่าจ้าง ให้พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเรียก

เก็บได้จริง หรือกำ�ไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6455



	 ค.ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะนำ�เสนอรายชื่อผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและคัดเลือกให้มา

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยในการออกเสียงในเรื่องนี้ 

กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 ง.ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะนำ�รายชื่อผู้ได้รับคัดเลือก

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากคณะกรรมการบริษัทฯ แจ้งให้ทรัสตี

ทราบภายใน 7 (เจ็ด) วันทำ�การหลังจากได้รับความเห็นชอบจากคณะ

กรรมการบริษัทฯ

	 จ.ทรัสตีจะพิจารณาและให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้งบุคคลที่

ได้รับการเสนอมาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใน 7 (เจ็ด) วันทำ�การ 

นับจากได้รับการแจ้งจากบริษัท ฯ ทั้งนี้ ทรัสตีจะพิจารณาโดยคำ�นึงถึงผล

การปฏิบัติงานที่ผ่านมาและความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนเป็นหลัก

	 ฉ.บริษัท ฯ โดยฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจและทรัสตีจะเข้า

เจรจาและทำ�สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไปภายหลังได้รับ

ความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว

7.การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1)การดำ�เนินการและการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	 (1)ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่ที่ต้องดำ�เนินการตรวจสอบความครบถ้วน

สมบูรณ์ของการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์โดยผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 •ขั้นตอนและวิธีการดำ�เนินการ

รายได้ของกองทรัสต์ประเภทรายได้ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ บริษัทฯ โดย

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะดำ�เนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ออกใบแจ้ง

หนี้ทุกเดือน

	 •การติดตามการชำ�ระเงิน

ผู้บริหารฝ่ายบริหารทรัพย์สินของบริษัทฯ มีหน้าที่สอบทานการทำ�งาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าได้ดำ�เนินการติดตามการรับชำ�ระเงินของ

รายได้ประเภทต่างๆ ที่กองทรัสต์ควรจะได้รับไว้อย่างครบถ้วนและถูกต้อง

หรือไม่ โดยจะจัดให้มีระบบการติดตามโดยให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการชำ�ระเงินโดยเทียบกับรายละเอียดของ

สัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่าง

ชัดเจน ทั้งนี้ ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำ�การประชุม

ร่วมกับฝ่ายขายเป็นประจำ�ทุกสัปดาห์ เพื่อติดตามยอดค้างชำ�ระ นอกจาก

นี้ ฝ่ายบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องติดตามอีกครั้งหนึ่ง

สำ�หรับยอดท่ียังไม่ได้รับชำ�ระตามที่กำ�หนดในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

จากนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานของบริษัทฯ จะ

ตรวจสอบความครบถ้วนของเงินที่ได้รับชำ�ระมา โดยเทียบกับรายละเอียด

ของสัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่าง

ชัดเจน

นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบความครบถ้วนของเงินที่ได้รับ

ชำ�ระมา โดยเทียบกับรายละเอียดของสัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่าย

ขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่างชัดเจน

	 •การติดตามหนี้ค้างชำ�ระ

บริษัท ฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน

การปฏิบัติงานของบริษัท จะดำ�เนินการติดตามหนี้ค้างชำ�ระจากข้อมูล

รายงานวิเคราะห์ลูกหนี้ประจำ�เดือน โดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในการรายงานสถานะการติดตามหนี้ค้างชำ�ระของลูกหนี้

แต่ละรายในการประชุมประจำ�เดือนร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์

และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทั้ งนี้ ในส่ วนของกระบวนการ ติดตามหนี้ ค้ า งชำ �ระของผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ได้มีการกำ�หนดขั้นตอนในการติดตามทวงหนี้โดยการออก

จดหมายทวงหนี้สำ�หรับยอดค้างชำ�ระที่เกินกำ�หนด

	 •การฝากเงินที่ได้ทำ�การชำ�ระแล้ว 

เม่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการชำ�ระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการแล้ว 

(ทั้งรูปแบบเช็คธนาคาร และ เงินสด)   จะถูกนำ�ไปฝากในบัญชีของกอง

ทรัสต์ภายในวันเดียวกัน หรืออย่างช้าที่สุดในวันทำ�การถัดไป

	 (2)ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกอง

ทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ผู้ที่มีหน้าที่หลักในการเรียกเก็บ 

คือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส่วนผู้จัดการกองทรัสต์โดยผู้บริหารฝ่ายนัก

ลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน จะทำ�หน้าที่สอบทานค่าใช้จ่าย

ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกคร้ังว่าค่าใช้จ่ายท่ี

เรียกเก็บนั้นเป็นไปตามรายการค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์

ได้ 

ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ได้ต่อ

เมื่อเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และ

หนังสือชี้ชวน โดยค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ได้นั้นจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินของกอง

ทรัสต์และการให้บริการแก่ผู้ที่มาใช้บริการทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่าน้ัน 

โดยในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ได้ ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะต้องไม่ซ้ำ�ซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ดำ�เนินการชำ�ระให้แก่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน

การปฏิบัติงานจะดำ�เนินการสอบทานค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกอง

ทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 ก.เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์กับประเภท

ของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บได้ที่กำ�หนดใน สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

	 ข.หากเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์หรือเป็นค่าใช้จ่ายที่ยังไม่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี แต่บริษัทฯ 

เห็นว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้บริษัทฯ 

โดยคณะกรรมการนำ�เสนอเพื่อขออนุมัติจากทรัสตีเพื่อชำ�ระค่าใช้จ่ายดัง

กล่าว

	 ค.ในกรณีค่าใช้จ่ายที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการ

ปฏิบัติงานเป็นผู้ดำ�เนินการอนุมัติรายการที่จัดเตรียมโดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อทำ�การชำ�ระเงินให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (หรือ

เป็นการชำ�ระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการ)

	 3)ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง

บริษัท ฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มี และจะกำ�หนดให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์มีระบบควบคุมการจัดซื้อจัดจ้างขั้นต่ำ�สำ�หรับการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์56



	 (1)มีการพิจารณาผู้เสนอราคาที่มีคุณสมบัติครบถ้วนอย่าง

น้อย 2-3 (สองถึงสาม) ราย (ยกเว้นการจัดซื้อที่มีลักษณะพิเศษและมีผู้ให้

บริการ/ผู้ขายสินค้าในตลาดน้อยกว่า 3 (สาม) ราย หรือมีมูลค่าการสั่งซื้อ

ต่อครั้งไม่เกิน 20,000 (สองหมื่น) บาท) โดยทำ�ใบขออนุมัติซื้อ (Purchase 

Requisition) พร้อม กับเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคาเพื่อนำ�เสนอผู้

มีอำ�นาจพิจารณาอนุมัติ

	 (2)การจัดซื้อจัดจ้างทุกประเภทต้องผ่านการอนุมัติจากผู้มี

อำ�นาจพิจารณาอนุมัติและมีการลงนามอนุมัติในเอกสารตามอำ�นาจที่

กำ�หนด โดยในกรณีที่มีการขออนุมัติสั่งซื้อสินค้ามูลค่าไม่เกิน 5,000 (ห้า

พัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งไม่เกิน 20,000 (สองหมื่น) บาท 

ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือฝ่ายบริหารทรัพย์สิน สำ�หรับกรณีที่มีการขออนุมัติสั่ง

ซื้อสินค้ามูลค่าเกิน 5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้ง

เกินกว่า 20,000 (สองหมื่น) บาท แต่ไม่เกิน 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท 

ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือกรรมการผู้จัดการ และหากมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกิน

กว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือคณะกรรมการบริ

ษัทฯ

	 (3)มีการจัดให้มีระบบควบคุมระบบการจัดซื้อจัดจ้างทั้งหมด 

โดยกำ�หนดให้มีการแบ่งแยกหน้าที่งานและไม่ให้บุคคลเดียวทำ�การจัดซื้อ

จัดจ้างตั้งแต่ต้นจนจบ กล่าวคือ บุคคลที่รับผิดชอบการจัดซื้อจัดจ้างต้อง

ไม่ใช่บุคคลที่มีหน้าที่ในการตรวจรับสินค้าหรือบริการ เพื่อตรวจสอบความ

ครบถ้วนสมบูรณ์และป้องกันการทุจริต เช่น การควบคุมด้วยหมายเลข

ใบสั่งซื้อ (Purchase Order) ที่เรียงลำ�ดับหมายเลขไว้ล่วงหน้า การ

กำ�หนดให้มีใบตรวจรับของพร้อมทั้งลายเซ็นต์ของผู้ตรวจรับ และการจัด

ส่งใบตรวจรับของและใบแจ้งหน้ีให้กับหน่วยงานบัญชีเพ่ือทำ�การชำ�ระเงิน 

เป็นต้น

	 (4)ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ตามข้อกำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (1)บริษัท ฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีระบบในการ

ติดตามควบคุมรวมท้ังมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการปฏิบัติ

หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหลักการดังต่อไปนี้

	 •มีการจัดเก็บรายได้และนำ�ส่งให้กองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้อง

	 •ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำ�เป็น

และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

และหนังสือชี้ชวนกำ�หนดให้เรียกเก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณ   ค่า

ใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่กำ�หนดไว้ในแต่ละปี

	 •มีการดูแลและซ่อมบำ�รุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่าง

เพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่อง

ในระยะยาว เช่น อุปกรณ์สำ�คัญภายในอาคาร ได้รับการตรวจเช็คโดยช่าง

ผู้มีความชำ�นาญตามรอบบำ�รุงรักษาอย่างสม่ำ�เสมอ

	 •มีการพิจารณาผลการดำ�เนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในทุกระยะเวลารอบ 3 (สาม) ปีบัญชีของกองทรัสต์ตลอดอายุของสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเปรียบเทียบกับเกณฑ์การพิจารณาผล

การดำ�เนินงานที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (2)บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะกำ�หนดให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จัดทำ�แผนการทำ�งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Work 

Plan for Property Manager) โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและ

จัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะร่วมกันเป็นผู้ตรวจสอบแผน

งานดังกล่าวของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าครอบคลุมหน้าที่ต่างๆ ตามที่

กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตามข้อ

กำ�หนดต่างๆ ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

หรือไม่ ตลอดจนกำ�หนดดัชนีชี้วัดผลการปฏิบัติงานที่สำ�คัญ (KPI) สำ�หรับ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (3)บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดทำ�รายการตรวจสอบ 

(Checklist) หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อกำ�หนดใน สัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ข้อกำ�หนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและ

จัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน พิจารณาว่าการดำ�เนินงานและ

การปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ 

และเป็นไปตามดัชนีชี้วัดผลการปฏิบัติงานที่สำ�คัญ (KPI) ที่กำ�หนดหรือไม่

	 (4)บริษัท ฯ โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความ

เสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะกำ�หนดและดำ�เนินการตามแผนการ

ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Man-

ager Compliance Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดังกล่าวจะ

มีการระบุรายการตามรายการตรวจสอบ (Checklist) รวมถึงมีการระบุว่า

หน้าที่ประเภทใดมีหลักเกณฑ์และรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร

นอกจากนี้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะกำ�หนดให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการดังต่อไปนี้ (ก) ต้องรายงานผลการปฏิบัติงาน

ตามหน้าที่ต่อบริษัทฯ อย่างน้อย 3 (สาม) เดือนต่อ 1 (หนึ่ง) ครั้ง (ข) ชี้แจง

กรณีมีข้อสงสัย หรือเห็นว่าการปฏิบัติงานในด้านต่างๆ มีข้อบกพร่อง หรือ

แสดงให้เห็นถึงความเสี่ยงที่ระบบงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ

ล้มเหลว หรือไม่สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ หรือไม่เป็นไป

ตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาแต่งตั้งผู้

จัดการกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ (ค) ตรวจรับรายงานผลการ

ปฏิบัติงานในด้านต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 (5)บริษัทฯ โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความ

เสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะดำ�เนินการสุ่มตรวจระบบการปฏิบัติ

งานและระบบควบคุมภายในของ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Surprise 

Check) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง

	 ( 6 ) ใ น ก า รต ร ว จสอบก า รปฏิ บั ติ ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเส่ียง และ

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าท่ี

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผ่านมา และนำ�เสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ 

พิจารณาและประเมินผลการดำ�เนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   ท้ังน้ี 

ในการพิจารณาประเมินผลงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กรรมการผู้มี

ส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเร่ืองดังกล่าว

	 (7)บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะดำ�เนินการจัดให้มี

เงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกำ�หนดว่าหากผู้จัดการ

กองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีการกระทำ�การหรือละเว้น

การกระทำ�การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตาม

สัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดำ�เนินการให้มีการบอกเลิก

สัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์

สามารถเข้าไปดำ�เนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ราย

ใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม

	 2)ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงานของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติงาน

เป็นไปตามแผนงบประมาณประจำ�ปีที่ตั้งไว้ สำ�หรับผลการดำ�เนินงาน

ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2564

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6457



8.การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

บริษัท ฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะทำ�ให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม่ำ�เสมอและต่อเนื่อง

ในระยะยาว โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพ

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยบริษัทฯ มีแนวทางและ

ระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

เข้าลงทุน ดังต่อไปนี้

	 1)บริษัท ฯ และทรัสตีติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

ในแต่ละปี โดยมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจำ�ปี รวมถึงเปรียบ

เทียบกับผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การประกอบ

การของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกำ�ไร และในกรณี

ที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตาม

เป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ และทรัสตีจะดำ�เนินการวิเคราะห์อย่างละเอียด

เพื่อหาสาเหตุ และจะดำ�เนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้

ชิดในการพัฒนาแผนงานในการดำ�เนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการดำ�เนินงาน

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่

คาดการณ์ไว้

	 2)บริษัท ฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันสร้างความ

เจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อม

ทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ

พื้นที่อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน 

บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุน

ด้านการตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กอง

ทรัสต์เข้าลงทุน

	 3)บริษัท ฯ ร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อม

ทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบต่อคุณภาพของการให้บริการ

	 4)บริษัท ฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทำ�งานกันอย่างใกล้ชิด 

เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งการดำ�เนิน

การดังกล่าวจะรวมถึง

	 ก.การกำ�หนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กอง

ทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้

บริการ และมีการกำ�หนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความเหมาะ

สมกับความต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่กำ�หนด 

	 ข.การดูแลและบำ�รุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง และการ

ปรับปรุง พื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

	 ค.การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

การบำ�รุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าว ให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซม

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้าง

ความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

	 5)กองทรัสต์และบริษัทฯ มีนโยบายดำ�เนินการจัดหาผล

ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการนำ�พื้นที่ของทรัพย์สิน

ดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ ที่จำ�เป็นและเกี่ยวเนื่อง

กับการเช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ดำ�เนินการ

จัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อเพิ่ม

อัตราการเช่าพื้นที่โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet และช่องทางการจัด

จำ�หน่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการ

เจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กอง

ทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทาง

สื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม

6) บริษัท ฯ จัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 (1)การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสีย

ของกองทรัสต์ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ี

ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมา

จากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกำ�หนดให้ผู้ให้กู้เป็น

ผู้รับผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตีในนาม

ของกองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์สำ�หรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน 

(แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 (2)การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ

ความเสียหายจากความชำ�รุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูก

สร้าง ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แก่กองทรัสต์ 

หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ได้

ทำ�ประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ โดยทรัสตีทำ�ประกันภัยความรับผิด

เฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิด

	 (3)การทำ�ประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการ

เอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ

	 7)การทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีการดำ�เนินการให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (1)ในการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ จะ

ดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 (2)ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มี

ความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 (3)บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทาง

อ้อมต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม 

การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ต้อง

ใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

9.ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกอง

ทรัสต์ ดังนี้

	 1)ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 

(ศูนย์จุดสาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ซึ่งจะมีการ

ชำ�ระเป็นรายเดือน โดยมีการกำ�หนดอัตราขั้นต่ำ�ที่ 12,000,000 บาท (สิบ

สองล้านบาท) ต่อปี

	 2)ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 

2 (สอง) ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ซึ่งจะมีการชำ�ระ

เป็นรายไตรมาส

	 3)ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acqui-

sition Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา

ของกองทรัสต์ โดยไม่รวมถึงทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ได้มาจากบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด หรือ บริษัท เลิศรัฐ

การ จำ�กัด หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง กันของบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด 

หรือ บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด โดยทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามกองทรัสต์จะนำ�

ค่าธรรมเนียมที่ต้องชำ�ระตามข้อนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์58



หนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้ จะชำ�ระให้เมื่อปรากฎว่ากองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สิน

แล้ว

	 4)ค่าธรรมเนียมในการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(Disposal Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของมูลค่าที่ต่ำ�กว่าระหว่าง

ทรัพย์สินที่จำ�หน่ายไปของกองทรัสต์ และราคาประเมินที่จัดทำ�โดยผู้

ประเมินราคาที่มีอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน

คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยไม่รวมถึงทรัพย์สิน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดัง

ต่อไปนี้

	 1)การประชุมสามัญประจำ�ปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายในสี่   

 	 (4) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

	 2)การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุม	

สามัญประจำ�ปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเมื่อมีรายการหรือเหตุที่กำ�หนด		

ไว้ดังต่อไปนี้

	 ก.เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อย

ละสิบ (10) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำ�

หนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ 

เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

หลักที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้มาจากบริษัท เลิศรัฐการ 

จำ�กัด และ บริษัท นอร์ทสาธร เรียลตี้ จำ�กัด หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ 

บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด และ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด โดยทรัส

ตีซึ่งกระทำ�ในนามกองทรัสต์จะนำ�ค่าธรรมเนียมที่ต้องชำ�ระตามข้อนี้ ไม่ว่า

ทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้ จะชำ�ระให้เมื่อได้รับ

ชำ�ระค่าตอบแทนการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�เป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา

ระเบียบวาระการประชุมและเร่ืองท่ีจะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยราย

ละเอียดตามสมควรโดยระบุเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อ

พิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของ ผู้จัดการกองทรัสต์ใน เรื่องดัง

กลา่ว ซึง่รวมถงึผลกระทบทีผู่ถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมตใินเรือ่ง

นั้น และจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม 

ทั้งนี้ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่าง

น้อยหนึ่ง (1) ฉบับไม่น้อยกว่าสาม (3) วันก่อนวันประชุมด้วย สถานที่ที่จะ

ใช้เป็นที่ประชุมต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งสำ�นักงานของทรัสตี หรือของ

ผู้จัดการกองทรัสต์หรือจังหวัดใกล้เคียงในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้

ดำ�เนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาหนึ่ง (1) เดือน

นับแต่วันที่ได้รับหนังสือ จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือทรัสตี ให้ทรัสตี

10. การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

11. การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผยทันที - ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

- ข้อมูลเกี่ยวกับการดำ�เนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล

- รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์

- รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นที่ทำ�ให้

  ทราบกำ�หนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า

- รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกิน

สัดส่วนที่กำ�หนด

ภายใน 3 วันทำ�การ ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ

ภายใน 14 วัน ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น สำ�เนารายงานการ	

ภายใน 15 วัน - รายงานการลดทุนชำ�ระแล้วของทรัสต์

- รายงานการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1. งบการเงิน

   รายไตรมาส  45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของไตรมาส

   ประจำ�ปี 2 เดือน นับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี (ในกรณีไม่ทำ�งบไตรมาส 4)

2. การวิเคราะห์และคำ�อธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ

3. แบบสำ�เนารายงานข้อมูลประจำ�ปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

4. รายงานประจำ�ปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำ�ปี ภายใน 4 เดือน นับตั้งแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

5. ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6459



เรียกประชุมที่กำ�หนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต์

มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลที่เก่ียวข้องและจำ�เป็นที่ทรัส

ตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและดำ�เนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายใน

เจ็ด (7) วันนับแต่ที่ได้รับการร้องขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถดำ�เนิน

การเรียกประชุมและดำ�เนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่ชักช้า

และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) จาก

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง 

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อย

กว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำ�นวนผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) 

ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณีที่ปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไป

แล้วถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมงจำ�นวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบ

เป็นองค์ประชุมตามที่กำ�หนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็น

อันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุม

เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญ

ประชุมไปยังผู้ถือ หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม ในการ

ประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

ทั้งนี้ ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง

ให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทำ�หน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระ

ใดมีการพิจารณาเรื่องที่ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้

เสีย ให้ประธานออกจากห้องประชุมในวาระนั้นและให้ผู้จัดการกอง

ทรัสต์นำ�เสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

แต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ  

	 ก.ควบคุมดูแลการดำ�เนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความ

เรียบร้อย

	 ข.กำ�หนดให้ใช้วิธีการอ่ืนใดในการดำ�เนินการประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจำ�เป็นเพื่อ

ให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและ

ลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

	 ค.เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์

และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยุติการ

อภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้

	 ง.ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด โดยการ

ใช้อำ�นาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน

กรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด

วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคล

อื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือ

เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะ

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตี

กำ�หนด หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่

ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม

วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตน

ถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้

เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เว้นแต่สัญญานี้จะกำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น 

มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของ

จำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน

	 1)การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อย

ละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 2)การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุ

ไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 3)การเพิ่มทุนแบบมอบอำ�นาจทั่วไปของกองทรัสต์

	 4)การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) 

บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

	 5)การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้

ถือหน่วยทรัสต์

	 6)การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

ทั้งนี้ สำ�หรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่กำ�หนดไว้

ในข้อ 19.5 แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 7)การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

	 8)การเลิกกองทรัสต์ 

	 9)อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือ

การจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในประ

กาศสร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือ

พระราชบัญญัติ ทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

 

บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�บันทึกรายงานมติของที่ประชุมและ

กระบวนการเรียกและดำ�เนินการประชุมของการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้ง เป็นผู้ลง

นามรับรองความถูกต้องของบันทึกนั้น ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่ายสำ�หรับการจัดทำ�

บันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

12.การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง

คณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยกรรมการจำ�นวน 3 ท่านซึ่งเป็นไปตาม

คู่มือระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายในของบริษัท ซึ่งกำ�หนดให้มี

กรรมการไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของ

จำ�นวนกรรมการทั้งหมดของบริษัท และกรรมการของบริษัทจะต้องเป็นผู้มี

คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

วิธีการแต่งตั้งกรรมการจะดำ�เนินการผ่านที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทโดย

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์60



ผู้ถือหุ้นจะเป็นผู้แต่งตั้งกรรมการโดยการออกเสียงลงมติให้ถือเอามติเสียง

ข้างมากโดยผู้ถือหุ้นคนหนึ่งมีคะแนนเสียงเท่ากับหนึ่งหุ้นต่อหนึ่งเสียง และ

ในการประชุมสามัญประจำ�ปีผู้ถือหุ้นทุกครั้ง บริษัทกำ�หนดให้กรรมการ

ต้องออกจากตำ�แหน่งจำ�นวน 1 ใน 3 ของจำ�นวนกรรมการทั้งหมด ทั้งนี้ 

กรรมการผู้ออกไปนั้นจะเลือกเข้ารับตำ�แหน่งอีกก็ได้

ผู้บริหารระดับสูงสุด

คณะกรรมการเป็นผู้แต่งตั้งผู้บริหารระดับกรรมการผู้จัดการโดยพิจารณา

คัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ตลอดจนความรู้และประสบการณ์ตามหลักเกณฑ์ 

และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ให้ความสำ�คัญกับการบริหาร

ความเสี่ยงและระบบการควบคุมภายใน โดยกำ�หนดให้มีระบบการ

ติดตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนและบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนกำ�หนดมาตรการจัดการความเสี่ยงที่เหมาะสม 

นอกจากนี้ มีการกำ�หนดโครงสร้างการจัดการ และการแบ่งแยกหน้าที่ที่

สำ�คัญอย่างชัดเจน 

ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัท ฯ ได้พิจารณาผลการประเมินความเพียงพอ

ของระบบการควบคุมภายใน ที่จัดทำ�ขึ้นตามแนวทางของสำ�นักงานคณะ

กรรมการกำ�กับ

กองทรัสต์มีรายการระหว่างกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกัน สำ�หรับรอบปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2564 ดังนี้

13. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด เป็นผู้สอบ

บัญชีสำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 โดย

มีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจำ�นวนรวมทั้งสิ้น 

1,440,000 บาท (ไม่รวมค่าช่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่อง หรือ Out-of-Pocket)

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ซึ่งประกอบด้วย 5 องค์ประกอบ 

ได้แก่ การควบคุมภายในองค์กร การประเมินความเสี่ยง การควบคุมการ

ปฏิบัติงาน ระบบสารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล และระบบการติดตาม 

โดยคณะกรรมการบริษัท ฯ ได้ให้ความเห็นว่า ระบบการควบคุมภายใน

ของบริษัทมีความเพียงพอและเหมาะสม

 มีระบบติดตามควบคุมดูแลการดำ�เนินงานของบริษัท ฯ และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ทำ�ให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่

กรรมการหรือผู้บริหารนำ�ไปใช้โดยมิชอบหรือไม่มีอำ�นาจ รวมถึงการทำ�

ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงอย่างเพียงพอแล้ว

การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

บุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับผู้จัดการกองทรัสต์

ชื่อบุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง ความสัมพันธ์

1 กลุ่มบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) (UVG)

a. บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) มีกรรมการร่วมกัน

b. บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัทที่มีกรรมการร่วมกัน (UVG) 

c. บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัทที่มีกรรมการร่วมกัน (UVG)

2 กลุ่มบริษัทแผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (GOLD)

a.บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

มีกรรมการร่วมกัน และมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกับผู้จัดการกองทรัสต์

b.บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์

3 กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด 

(มหาชน) (FPT)

มีกรรมการร่วมกัน และผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับผู้

จัดการกองทรัสต์

4 กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

กลุ่มบริษัทจำ�กัดภายใต้กลุ่มทีซีซี (TCC Group) มีกรรมการและผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกอง

ทรัสต์

บุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับทรัสตี

1 ธนาคาร กสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์62



1.รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 1)รายการระหว่างกัน

	 (1)รายการระหว่างกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกอง

ทรัสต์ของกองทรัสต์ (REIT Manager) โดยบริษัทฯ เป็นบุคคลที่อาจมีความ

ขัดแย้งกับกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี้รายละเอียดการทำ�

ธุรกรรมแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ ดังนี้

ความสัมพันธ์

ได้รับการแต่งตั้งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซ่ึงถูกกำ�หนดให้เป็นบุคคลที่อาจมี

ความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตามประกาศ สช. 29/2555

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกอง

ทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์

เงื่อนไขนโยบายราคา

บริษัทฯ ได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะ

ประกอบไปด้วย

	 •ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ที่จะเป็นไปตามที่สัญญาแต่ง

ตั้งผู้จัดการกองทรัสต์โดยจะมีการกำ�หนดอัตราขั้นต่ำ�แต่คาดว่าจะเรียกเก็บ

ไม่เกิน 0.3% ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยมีอัตราขั้นต่ำ�

กำ�หนดไว้ที่ 12 ล้านบาท

	 •ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ที่คาดว่าจะเรียกเก็บ

ไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิ แต่ไม่เกิน 0.5% ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

หลักครั้งแรก หรือ NAV ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้ง

แรกบวกด้วย NAV ของทรัพย์สินหลักส่วนเพิ่มทุน ณ วันที่กองกองทรัสต์

เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

ความเห็นด้านราคา

โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์น้ันเป็นไปตามปกติของกอง

ทรัสต์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดยค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพื้น

ฐาน และอัตราผันแปรที่สะท้อนผลการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์นั้นสะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารกอง

ทรัสต์ตามปกติที่เกิดขึ้น

(2)รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัดเพื่อทำ�หน้าที่

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัท นอร์ท 

สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ และผู้

จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบริษัท

ในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ทั้งนี้ รายละเอียด

การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุป

ได้ดังนี้

ความสัมพันธ์

เป็นบริษัทที่มีกรรมการและมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นรายเดียวกับผู้จัดการ

กองทรัสต์

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าจ้าง บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์

เงื่อนไขนโยบายราคา

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัดจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ อัตรา

พื้นฐานมีมูลค่าไม่เกิน 100 ล้านบาท และในส่วนค่าธรรมเนียมผันแปร 

(Variable) ไม่เกิน 8% ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด 

ความเห็นด้านราคา

โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นั้นเป็นไปตามปกติ

วิสัยเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่นใน

ประเทศที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

ลงทุนครั้งแรก โดยอัตราค่าธรรมเนียมทั้ง 2 ส่วนนั้นจะสร้างแรงจูงใจให้ผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

อย่างมีประสิทธิภาพและเต็มความสามารถ

(3)รายการระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกอง

ทรัสต์

ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง 

และสัญญาซื้อขายกับบริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรี

ยลตี้ จำ�กัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกโดยในขณะ

นั้น บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็น

บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากบริษัท เลิศรัฐการ 

จำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยู

นิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งในขณะนั้นถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT 

Manager) คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้

มีการเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้นรายใหญ่จากบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) 

เป็นบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)

ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

ความสัมพันธ์

เป็นบริษัทในเครือของ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ 

จำ�กัด (มหาชน)

ซึ่งปัจจุบันถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)   คิดเป็นร้อยละ 

99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

ทรัสตี ซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง 

และสัญญาซื้อขายกับบริษัท เลิศรัฐการจำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรี

ยลตี้ จำ�กัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

เงื่อนไขนโยบายราคา

สำ�หรับราคาที่กองทรัสต์ซื้อทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกจากบริษัท เลิศ

รัฐการ จำ�กัดและบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ที่เท่ากับ 9,906 ล้าน

บาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าช่วง) ซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่า

ราคาประเมินของทรัพย์สินต่ำ�สุดของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งจัด

ทำ�โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน 

ก.ล.ต. 

ความเห็นด้านราคา

รายการดังกล่าวเป็นรายการที่มีความสมเหตุสมผลและไม่ทำ�ให้กองทรัสต์

เสียประโยชน์ เพราะทำ�ให้กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินใน

โครงการอาคารสำ�นักงานที่มีคุณภาพ และตั้งอยู่ใน ศูนย์กลางธุรกิจ ซึ่ง

สามารถดึงดูดผู้เช่าได้เป็นอย่างดี โดยทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพในการ

สร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายงานประจำ�ปี 2564
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รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในรอบปีบัญชี 2564 (วันที่ 1 ตุลาคม 2563  ถึง 30 

กันยายน 2564) สามารถสรุปได้ดังนี้

ก.  โครงการสาทร สแควร์

นิติบุคคล / บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความ 

สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

    1. รายได้จากการเช่าพื้นที่จัดงาน Event – โครงการสาทร สแควร์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท แซ๊ป ปาร์ตี้ จำ�กัด

บริษัท เดอะ คิวเอสอาร์ ออฟ เอเชีย จำ�กัด

 

กองทรัสต์ได้รับรายได้จากการเช่าพื้นที่จัดงาน 

Event

 

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่จัดงาน Event ใน

อัตราราคาและเงื่อนไขการให้บริการเดียวกันกับ

ลูกค้ารายอื่น

 

การให้เช่าพื้นที่จัดงาน Event เป็นการดำ�เนิน

งานตามปกติธุรกิจของกองทรัสต์ โดยมีอัตรา

ราคาและเงื่อนไขทางการค้าปกติที่ให้แก่ลูกค้า

ทั่วไป

    2. ค่าใช้จ่าย – โครงการสาทร สแควร์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)

บริษัท โฮเรก้า แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

บริษัท เสริมสุข จำ�กัด (มหาชน)

กองทรัสต์ซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค  และของใช้

เบ็ดเตล็ด 

กองทรัสต์ซื้ออาหารและเครื่องดื่ม

กองทรัสต์ซื้อสินค้าน้ำ�ดื่ม / เครื่องดื่ม

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการซื้อสิ่งของเบ็ดเตล็ด ใน

ราคาตลาด และมีเงื่อนไขการค้าทั่วไป

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการซื้ออาหารและเครื่องดื่ม 

/ น้ำ�ดื่ม ในราคาตลาด และมีเงื่อนไขการค้าทั่วไป

การซื้อสิ่งของเบ็ดเตล็ดเป็นรายจ่ายเพื่อดำ�เนิน

งานปกติของกองทรัสต์ และราคาซื้อขายเป็นไป

ตามราคาตลาด และเงื่อนไขการค้าทั่วไป 

การซื้ออาหารและเครื่องดื่ม / น้ำ�ดื่มเป็นราย

จ่ายเพื่อดำ�เนินงานปกติของกองทรัสต์ และ

ราคาซื้อขายเป็นไปตามราคาตลาด และเงื่อนไข

การค้าทั่วไป

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท ชินาทรัพย์ จำ�กัด

 

กองทรัสต์ซื้อบริการเชื่อมต่อเครือข่าย

อินเตอร์เน็ต

 

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการเชื่อมต่อเครือ

ข่ายอินเตอร์เน็ตที่เรียกเก็บในอัตราที่

ตกลงร่วมกัน

 

ราคาและเงื่อนไขที่ให้บริการเป็นไป

ตามสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงร่วมกัน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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ก. โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

นิติบุคคล / บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความ 

สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

   1.การให้เช่าพื้นที่และบริการ – โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

กลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์ 

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน)

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท เอเอสเอ็ม แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

บริษัท วัน แบงค็อก จำ�กัด

 

กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่สำ�นักงานเพื่อ

ใช้ในการประกอบกิจการของบริษัท

 

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าและค่า

บริการรวมกันในอัตราตลาด และมี

เงื่อนไขการเช่าซึ่งใกล้เคียงกับผู้เช่า

รายอื่นที่มีลักษณะเดียวกัน

 

การให้เช่าพื้นที่สำ�นักงานซึ่งมีอัตรา

ค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าเป็น

เงื่อนไขปกติทั่วไป

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท เอเซียบุ๊คส จำ�กัด

บริษัท ทีซีซี โฮเทล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

บริษัท แม๊กซ์ เอเชีย จำ�กัด

บริษัท โออิชิ ราเมน จำ�กัด

กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่พาณิชยกรรม

เพื่อใช้ในการประกอบกิจการของ

บริษัท

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าและค่า

บริการรวมกันในอัตราตลาด และมี

เงื่อนไขการเช่าซึ่งใกล้เคียงกับผู้เช่า

รายอื่นที่มีลักษณะเดียวกัน

การให้เช่าพื้นที่พาณิชยกรรมซึ่งมี

อัตราค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าเป็น

เงื่อนไขปกติทั่วไป

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท โทนิค อินเตอร์เนชั่นแนล จำ�กัด

 

กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่ห้อง Victor 

Club เพื่อใช้ในการประกอบกิจการ

ห้องประชุม และกิจการของบริษัท

 

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ

รวมกันในอัตราตลาด โดยเป็นไปตาม

ลักษณะของพื้นที่เช่า และมีเงื่อนไข

การเช่าซึ่งใกล้เคียงกับผู้เช่ารายอื่นที่มี

ลักษณะเดียวกัน

 

การเช่าพื้นที่ห้อง Victor Club ซึ่ง

มีอัตราค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า

เป็นเงื่อนไขปกติตามรูปแบบการ

ใช้ประโยชน์เป็นห้องประชุมตาม

ลักษณะของพื้นที่

รายงานประจำ�ปี 2564
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นิติบุคคล / บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความ 

สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

   2. รายได้จากการเช่าพื้นที่จัดงาน Event – โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน 

บริษัท โออิชิ เทรดดิ้ง จำ�กัด

 

กองทรัสต์ได้รับรายได้จากการเช่า

พื้นที่จัดงาน Event

 

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่จัดงาน 

Event ในอัตราราคาและเงื่อนไขการให้

บริการเดียวกันกับลูกค้ารายอื่น

 

การให้เช่าพื้นที่จัดงาน Event 

เป็นการดำ�เนินงานตามปกติธุรกิจ

ของกองทรัสต์ โดยมีอัตราราคาและ

เงื่อนไขทางการค้าปกติที่ให้แก่ลูกค้า

ทั่วไป

3. รายได้อื่นจากการบริการ – โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท ทีซีซี โฮเทล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด กองทรัสต์ให้บริการพื้นที่ส่วนกลาง 

เพื่ออำ�นวยความสะดวกให้กับบริษัท

ในการประกอบกิจการโรงแรม

กองทรัสต์เรียกเก็บค่าให้บริการพื้นที่

ส่วนกลางในอัตราที่ตกลงร่วมกัน

ราคาและเงื่อนไขที่ให้บริการเป็นไป

ตามสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงร่วมกัน

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน
บริษัท ที.ซี.ซี. เทคโนโลยี จำ�กัด

 
กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่เพื่อจัดวาง
อุปกรณ์ของผู้ให้บริการระบบสื่อสาร
และระบบอินเตอร์เน็ตแก่ผู้เช่าใน
อาคาร

 
กองทรัสต์ได้รับส่วนแบ่งจากค่าบริการ
อุปกรณ์เชื่อมต่อระบบสื่อสารและ
ระบบอินเตอร์เน็ตแก่ผู้เช่าในอัตราที่
ตกลงร่วมกัน

 
ราคาและเงื่อนไขที่ให้บริการเป็นไป
ตามสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงร่วมกัน

กลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์ 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) 

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน
บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด
บริษัท เอเอสเอ็ม แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด
บริษัท วัน แบงค็อก จำ�กัด

 
กองทรัสต์มีรายได้เบ็ตเตล็ดจาก
การให้บริการใช้พื้นที่จอดรถภายใน
โครงการอาคาร

 
กองทรัสต์เรียกเก็บค่าบริการ ใน
อัตราราคาและเงื่อนไขการให้บริการ
เดียวกันกับลูกค้ารายอื่น

 
การให้บริการเป็นการดำ�เนินงาน
ตามปกติธุรกิจของกองทรัสต์ โดย
มีอัตราราคาและเงื่อนไขทางการ
ค้าปกติที่ให้แก่ลูกค้าทั่วไป

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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นิติบุคคล / บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความ 

สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

บริษัท เอเซียบุ๊คส จำ�กัด

บริษัท ทีซีซี โฮเทล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

บริษัท แม๊กซ์ เอเชีย จำ�กัด

บริษัท โออิชิ ราเมน จำ�กัด

  

3. ค่าใช้จ่าย – โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

กลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จำ�กัด กองทรัสต์รับบริการงานระบบจอด

รถภายในอาคาร

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายด้านงานระบบ

จอดรถภายในอาคาร ในอัตราที่

ตกลงร่วมกัน

ราคาที่ให้บริการเป็นไปตามราคา

ตลาด และเงื่อนไขการค้าทั่วไป

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)

 

 

กองทรัสต์ซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค  

และของใช้เบ็ดเตล็ด

 

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการเช่าพื้นที่

จอดรถที่เรียกเก็บในอัตราที่ตกลงร่วม

กัน

 

การซื้อสิ่งของเบ็ดเตล็ดเป็นรายจ่าย

เพื่อดำ�เนินงานปกติของกองทรัสต์ 

และราคาซื้อขายเป็นไปตามราคา

ตลาด และเงื่อนไขการค้าทั่วไป

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน
บริษัท ทีซีซี โฮเทล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

 
กองทรัสต์เช่าพื้นที่จอดรถจำ�นวน 
164 คันเพื่อใช้ในการดำ�เนินงานของ
อาคาร

 
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการเช่าพื้นที่
จอดรถที่เรียกเก็บในอัตราที่ตกลงร่วม
กัน

 
ราคาและเงื่อนไขที่ให้บริการเป็นไป
ตามสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงร่วมกัน

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน
บริษัท โทนิค อินเตอร์เนชั่นแนล จำ�กัด

 
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดที่
เป็นการใช้บริการสถานที่ห้องประชุม
เพื่อซ้อมดับเพลิงประจำ�ปี

 
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการใช้บริการ
สถานที่ห้องประชุม ในราคาตลาด 
และมีเงื่อนไขการค้าทั่วไป

 
การใช้บริการสถานที่ห้องประชุม
เป็นรายจ่ายเพื่อดำ�เนินงานปกติ
ของกองทรัสต์ และราคาค่าบริการ
เป็นไปตามราคาตลาด และเงื่อนไข
การค้าทั่วไป

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 64
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2.นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้

จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์
	 ในกรณีที่จะมีการทำ�ธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากที่

ได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล

ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลัก

ทรัพย์ ดังนี้

	 1)บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ บุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความตามที่กำ�หนดในประกาศคณะ

กรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

	 2)เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�

ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีดังต่อไปนี้ในการทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์นั้น จะมีการ

ดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 •การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน

กับผู้จัดการกองทรัสต์นั้น จะมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกอง

ทรัสต์

	 •ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะทำ�กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นธุรกรรม  ที่ใช้ราคาที่มีความ

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 •บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรง หรือทาง

อ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม

	 •การคิดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์

และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้อง

ใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

	 3)การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกอง

ทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องผ่านการดำ�เนิน

การตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 •ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 •ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่

ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใดจะ

สูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้

จัดการกองทรัสต์

	 •ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือ

เกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใด

จะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่าสามในส่ีของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำ�กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลัก การคำ�นวณมูลค่าจะคำ�นวณตามมูลค่าการได้มาหรือ

จำ�หน่ายไป ซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำ�ให้โครงการนั้นๆ 

พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 4)นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกอง

ทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคต

	 • การทำ�ธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์ และผู้จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องกระทำ�

ภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไข 

และข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ในกรณีที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 	 สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุน ประกาศ

กำ�หนดบุคคลที่มีลักษณะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การ

เข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนด

ตามกฎหมายหลักทรัพย์

นอกจากนี้กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมท่ีทำ�

กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต่อ

สำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงิน

ของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจำ�

ปีของกองทรัสต์ด้วย

3.รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยง

กับทรัสตี

	 (1)รายการระหว่างกันรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้

เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด 

(มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�ธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ ทรัสตีสามารถสรุปได้ดังนี้

ความสัมพันธ์

ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกอง

ทรัสต์ (บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด) โดยถือหุ้นอยู่ใน

สัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี

ลักษณะของรายการระหว่างกัน

สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี มีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้

เงื่อนไขนโยบายราคา

อัตราค่าเช่าและค่าบริการคงที่ตามลักษณะที่ตั้งของทรัพย์สินตามสัญญา

เช่าและบริการ

ความเห็นด้านราคา

การเช่าพื้นที่เพื่อติดตั้งตู้ ATM ของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) 

โครงการสาทร สแควร์ โดยอัตราค่าเช่าเป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตรา

ค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่าพื้นที่รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน ในส่วนของการ

เช่าพื้นที่ค้าปลีกโครงการปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เพื่อประกอบธุรกิจ

ของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าของธนาคารกสิกร

ไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้

เช่าพื้นที่รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน อนึ่ง ผู้เช่าธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด 

(มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรก ๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และมีทำ�เลพื้นที่ที่อยู่ใกล้

ประตูเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นทางเข้าออกหลักของอาคาร

	 (2)กระบวนการในการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี

และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตี

จะไม่กระทำ�การใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการ

กระทำ�นั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น 

เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์68



	 ก.เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

	 ข.ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็น

ธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้รับประโยชน์ทราบก่อนอย่าง

เพียงพอแล้ว โดยผู้รับประโยชน์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว มิได้แสดงการ

คัดค้าน ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลัก

เกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

ความรับผิดชอบต่อสังคม 
1.นโยบายและการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ ที่แสดงความรับผิดชอบต่อ

สังคม และสิ่งแวดล้อม (Corporate Social Responsibility : CSR)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ ก่อ

ตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 ถึงปัจจุบันเป็นระยะเวลาโดยประมาณ 

5 ปี 6 เดือน ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงเล็งเห็นถึงความสำ�คัญของ

ความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ และผู้เช่าอาคารสำ�นักงานที่กองทรัสต์เข้าลงทุน   โดยพิจารณาถึง

ความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง เพื่อมุ่งเน้นในการเข้าไปดูแล จัดการ 

ให้ความช่วยเหลือ และรักษาไว้ซึ่งมาตรฐานคุณภาพชีวิตให้กับบุคคล 

พนักงาน หน่วยงานทุกภาคส่วนและสังคมโดยรวม อีกทั้งยังได้พิจารณา

ถึงผลกระทบใดๆ ที่อาจมีหรือเกิดขึ้นกับสังคมหรือบุคคลทุกกลุ่มในทุกมิติ 

เพื่อนำ�มาปรับกระบวนการดำ�เนินธุรกิจให้ถูกต้องและสอดคล้องกับเป้า

หมายของกองทรัสต์ได้ในระยะยาวอย่างยั่งยืน โดยมีแนวทางในการดำ�เนิน

ธุรกิจตามนโยบายเดียวกันกับกลุ่มบริษัท บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 

(ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)  ซึ่งสรุปเป็นสาระสำ�คัญได้ ดังนี้

	 1)การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม

การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการประกอบ

ธุรกิจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความสำ�คัญและพึงปฏิบัติในการบริหาร

กองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมาย

ที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกอง

ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงานกำ�กับ

ดูแล และสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยง

การดำ�เนินการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการ

แข่งขันทางการค้า อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็น

ธรรม ไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดความ

เข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป ทั้งนี้ เพื่อ

ให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า ผู้

มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และยังสร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

 

	 2)การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น 

บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล  แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีกระบวนการและ

กำ�หนดหน้าที่ในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใส โดยอยู่ภายใต้

กรอบของกฎหมาย หลักจริยธรรม และแนวทางการกำ�กับดูแลที่ดี เพื่อ

ลดการใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน์อันมิควรได้

จากการปฏิบัติหน้าที่ มีการสร้างระบบตรวจสอบที่มีประสิทธิภาพ โดย

ผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องการเงินหรือตำ�แหน่งงานที่เอื้ออำ�นวยกับการได้ผล

ประโยชน์ต้องได้รับการพิจารณาคัดเลือกเป็นพิเศษ มุ่งเน้นย้ำ�ในการสร้าง

จิตสำ�นึก ค่านิยม ทัศนคติให้กับบุคลากรในการปฏิบัติงานอย่างซื่อสัตย์ 

โปร่งใส เคารพกฎหมายรวมถึงกฎระเบียบต่างๆที่กี่ยวข้อง สนับสนุน

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นให้เป็นวัฒนธรรมองค์กร โดยจัดให้มีการ

สื่อสารและการอบรมให้ความรู้บุคลากร จัดให้มีช่องทางในการรับแจ้ง

เบาะแส (Whistle Blowing) หรือเรื่องร้องเรียน การคุ้มครองผู้ให้เบาะแส 

รวมถึงให้ความรู้เรื่องนโยบาย การจัดซื้อ จัดจ้าง การจัดหาผู้รับเหมาที่

มีศักยภาพด้วยกระบวนการโปร่งใส  มีการกำ�กับดูแลให้มีกระบวนการ

ติดตามและตรวจสอบให้พนักงานมีการปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัด

	 • เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยตามข้อ

บังคับของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

	 • ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

	 • มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อย

กว่าสิบสี่ (14) วัน 

	 • มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการ

คัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน เว้น

แต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าว 

 	 • ให้การคัดค้านกระทำ�ในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

	 • ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตาม

วิธีการที่มีการเปิดเผยตาม (ค) ในจำ�นวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของ

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอม

ให้มีการทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์

ข้อพิพาททางกฎหมาย 

– ไม่มี –

ข้อมูลสำ�คัญอื่น 

	 กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสำ�คัญอื่นที่มีนัยสำ�คัญต่อการดำ�เนินงาน

ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติม

ได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้

ใน www.sec.or.th หรือข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ ได้ที่เวปไซต์

ของกองทรัสต์ ที่ www.gvreit.com หรือเวปไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย ที่ www.set.or.th

ที่ตั้งของทรัพย์สิน พื้นที่ (ตารางเมตร)

โครงการสาทร สแควร์ 1

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 175

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6469



รวมถึงการรณรงค์ให้กับบุคลากรตระหนักและช่วยกันควบคุมความเสี่ยงใน

เรื่องนี้อย่างจริงจัง

	 3)การเคารพสิทธิมนุษยชน

กองทรัสต์ ได้ตระหนักถึงการดำ�เนินธุรกิจอย่างมีคุณธรรม ยึดมั่นใน

ความรับผิดชอบต่อสังคมและผู้มีส่วนได้เสียทุกกลุ่มตามหลักธรรมาภิ

บาล ในด้านการคุ้มครองสิทธิมนุษยชน โดยกำ�หนดให้การเคารพสิทธิ

มนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรบุคคล จึงสนับสนุน

และเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมีส่วน

เกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน   โดยตั้งมั่นอยู่บนหลักของ

เสรีภาพ เสมอภาค และสันติภาพ ให้เกียรติซึ่งกันและกัน ปฏิบัติต่อ

กันอย่างเท่าเทียม คัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานโดยไม่จำ�กัดเชื้อชาติ 

ศาสนา การศึกษา สถานะทางสังคม เพศ หรือเรื่องอื่นใด ตลอดจนการ

ล่วงละเมิดทางเพศ ไม่จำ�กัดสิทธิเสรีภาพทางความคิดและการเข้าร่วม

กิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือนำ�ความเสียหายมาสู่องค์กร  

	 4)การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

กองทรัสต์ มีความมุ่งมั่นที่จะยกระดับมาตรฐานแรงงานรวมทั้งคุณภาพชีวิต

ของพนักงานให้มีสภาวะแวดล้อมในการทำ�งานที่ดีขึ้น มีความปลอดภัย ไม่

เป็นอันตรายต่อสุขภาพ ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ การมีส่วน

ร่วมในการแสดงความคิดเห็น แรงงานต้องได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและ

ได้รับสวัสดิการที่เหมาะสมเป็นไปตามสิทธิอันเป็นขั้นพื้นฐานที่พึงจะได้

	 5)ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ประเภท

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารสำ�นักงานให้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์

ได้แต่งตั้งบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง

ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความสำ�คัญ

กับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและรับผิดชอบต่อผู้เช่า โดยคำ�นึงถึงสุขภาพและ

ความปลอดภัยต่อผู้เช่า ดังนี้

	 - ดำ�เนินการบริหารอาคาร โดยใช้บริษัทที่ได้มาตรฐานและมี

ความรับผิดชอบ

	 - ส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้

เช่า

	 - ติดต่อกับผู้เช่าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ เป็นที่ไว้วางใจ

ของลูกค้า

	 6)การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

กองทรัสต์ให้ความสำ�คัญในการดำ�เนินงานทางด้านส่ิงแวดล้อมและ

สังคมโดยได้กำ�หนดนโยบายการจัดการสิ่งแวดล้อมและพลังงานเพื่อ

ช่วยลดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมทั้งภายในองค์กรและสังคมภายนอก

โดยการเ ลือกใช้ วัสดุที่คำ � นึงถึ งการประหยัดพลังงานและง่ายต่อ

การบำ�รุงรักษาในระยะยาวรวมถึงการเพ่ิมส่ิงอำ�นวยความสะดวกที่

จำ�เป็นพ้ืนฐานการเลือกใช้วัสดุทดแทนเพ่ือหลีกเล่ียงการใช้วัสดุจาก

ธรรมชาติซึ่งเป็นการทำ�ลายสิ่งแวดล้อมโดยรวมรณรงค์กระบวนการ

รีไซเคิล(Recycle)การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าในอาคารและการเพิ่ม

พื้นที่สีเขียวตลอดจนส่งเสริมให้มีการอบรมให้ความรู้แก่พนักงานใน

เรื่องสิ่งแวดล้อมความปลอดภัยและสาธารณสุขสนับสนุนการดำ�เนิน

งานด้านการดูแลรักษาและปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดีอย่างต่อเนื่อง 

ภารกิจที่สำ�คัญของความรับผิดชอบต่อสังคม

	 • การอนุรักษ์ทรัพยากรน้ำ�และพลังงาน

ในปี 2564 กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความสำ�คัญกับการ

อนุรักษ์ และการใช้พลังงาน โดยคำ�นึงถึงทรัพยากรอันมีค่าที่มีอยู่อย่าง

จำ�กัด และมีปณิธานในการปฏิบัติตามกรอบแห่งพระราชบัญญัติการส่ง

เสริมการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ.2535 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างต่อ

เนื่อง โดยกำ�หนดให้ทุกหน่วยงานย่อย ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่ค้า   ผู้

เช่า ผู้ใช้บริการ ได้ทราบและตระหนักถึงการบริหารจัดการพลังงานและ

การใช้พลังงานอย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนจัดให้มีการติดตาม

วิเคราะห์สรุปผลการใช้พลังงาน ซึ่งเป็นเครื่องมือที่จะคอยกำ�กับ ตรวจสอบ 

และจะทำ�ให้ทราบถึงการใช้พลังงานของกองทรัสต์ ตลอดจนยังได้มีการ

ประชาสัมพันธ์ให้ผู้เช่าและผู้ใช้อาคารได้ตระหนักถึงการใช้พลังงานอย่างมี

คุณค่า อักทั้งยังมีการรณรงค์การใช้ทรัพยากรน้ำ�และพลังงาน ผ่านสื่อต่างๆ 

อีกด้วย 

ในด้านการปฏิบัติการระบบและเครื่องจักร (operating) และการดูแล

อุปกรณ์ ระบบ เครื่องจักร (preventive maintenance) ที่เกี่ยวข้องกับ

การอนุรักษ์พลังงานได้กำ�หนดให้มีการวิเคราะห์ตรวจสอบประสิทธิภาพ

เครื่องจักรและระบบเพื่อทราบถึงสมรรถนะการใช้พลังงานตามรอบ

มาตรฐานที่ผู้ผลิตกำ�หนดไว้ ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมใช้งาน รวมทั้ง

เป็นการยืดอายุการใช้งานของเครื่องจักร และเพื่อเป็นข้อมูลในการบริหาร

จัดการพลังงานหลักของอาคารได้อย่างถูกต้อง

ด้านนโยบายและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงานของแต่ละอาคาร มีแผน

และเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงาน ดังนี้

โครงการ สาทร สแควร์

อาคารสาทร สแควร์ เป็นอาคารที่ได้รับรางวัล Leadership in Energy 

and Environmental Design (LEED) ของสภาอาคารเขียวสหรัฐอเมริกา 

(The U.S. Green Building Council : USGBC) ระดับทองคำ� (GOLD) มีน

โยบายในการบริหารจัดการพลังงาน ดังนี้

	 (1)ดำ�เนินการและพัฒนาระบบการจัดการพลังงานอย่างเหมาะ

สม โดยกำ�หนดเป็นนโยบายส่วนหนึ่งขององค์กรธุรกิจ

	 (2)ดำ�เนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานขององค์กร

อย่างต่อเนื่อง ให้มีความเหมาะสมกับวัฒนธรรมองค์กร เทคโนโลยี ตลอด

จนแนวทางปฏิบัติงานที่ดีรวมถึง กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 (3)กำ�หนดให้การอนุรักษ์พลังงานเป็นหน้าที่ความรับผิดชอบ

ของผู้บริหาร และผู้ปฏิบัติงานทุกคนในองค์กร

	 (4)ดำ�เนินการให้เป็นไปตามมาตรการ หรือระบบการบริหาร

จัดการ และกิจกรรมต่างๆ ที่สะท้อนต่อการอนุรักษ์พลังงานของอาคาร

	 (5)ให้การสนับสนุนทรัพยากรด้านบุคลากร งบประมาณ และ

อื่นๆ ที่มีความจำ�เป็นอย่างเหมาะสม เพื่อให้การดำ�เนินงานด้านการอนุรักษ์

พลังงานบรรลุตามเป้าหมาย

	 (6)ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคณะทำ�งานด้านการจัดการ

พลังงาน จะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมาย และแผนการดำ�เนิน

งานด้านการอนุรักษ์พลังงานทุกปี รวมทั้งจะผลักดันการดำ�เนินงานด้าน

การอนุรักษ์พลังงานให้เป็นรูปธรรม ตลอดจนสื่อสารให้พนักงานทุกคน

เข้าใจ และร่วมใจปฏิบัติอย่างต่อเนื่อง

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์70



โครงการ ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เป็นอาคารสำ�นักงานแห่งแรกที่ได้

รับรางวัล Leadership in Energy and Environmental Design 

(LEED) ระดับแพลทินัม (PLATINUM) ซึ่งเป็นระดับสูงสุดของสภาอาคาร

เขียวสหรัฐอเมริกา (The U.S. Green Building Council : USGBC)  

 

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ได้คำ�นึงถึงการบริหารจัดการด้าน

พลังงาน ซึ่งถือเป็นด้านที่สำ�คัญในการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและ

สังคม จึงมุ่งเน้นการอนุรักษ์และการประหยัดพลังงาน ให้ถือเป็นหน้าที่ของ

ทุกคนที่ต้องร่วมมือกันทั้งภาคเอกชนและภาครัฐ ในการดำ�เนินงานทาง

ด้านการบริหารจัดการพลังงานอย่างต่อเนื่องอย่างยั่งยืน

	 ท้ังนี้ผู้บริหารยังได้มีการกำ�หนดนโยบายในการบริหารจัดการ

ด้านการอนุรักษ์พลังงานเพื่อใช้เป็นแนวทางในการดำ�เนินงาน และส่งเสริม

การใช้พลังงานให้เกิดประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด โดยมีนโยบาย 

ดังนี้

	 (1)พัฒนาระบบการจัดการพลังงานอย่างเหมาะสม โดยกำ�หนด

ให้การอนุรักษ์พลังงานเป็นส่วนหน่ึงของการดำ�เนินงานขององค์กร

สอดคล้องกับกฎหมาย และข้อกำ�หนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 (2)ดำ�เนินการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้ทรัพยากร

พลังงานขององค์กรที่เหมาะสมและสอดคล้องกับการดำ�เนินงาน

	 (3)ปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์พลังงาน โดย

กำ�หนดแผนและเป้าหมายในการอนุรักษ์พลังงานในแต่ละปี และสื่อสารให้

เจ้าหน้าที่ทุกคนเข้าใจและปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้อง

	 (4)ถือว่าการอนุรักษ์พลังงาน เป็นหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้

บริหารและเจ้าหน้าที่ทุกระดับให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามมาตรการ

ที่กำ�หนด ติดตามตรวจสอบ และรายงานต่อคณะทำ�งานด้านการจัดการ

พลังงาน

	 (5)ให้การสนับสนุนทรัพยากรด้านบุคลากร งบประมาณ เวลาใน

การทำ�งาน และการฝึกอบรม พร้อมให้มีส่วนร่วมในการนำ�เสนอข้อคิดเห็น

เพื่อการพัฒนาด้านพลังงานต่อไป

	 (6)ผู้บริหารและคณะทำ�งานด้านการจัดการพลังงานจะทบทวน 

และปรับปรุง นโยบาย เป้าหมายและแผนการดำ�เนินงานด้านพลังงานทุกป ี

 

โดยในปี 2564 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะ

ผู้บริหาร อาคารสาทร สแควร์ และอาคารปาร์คเวนเชอร์  อีโคเพล็กซ์ ได้

มีการกำ�หนดเป้าหมายและแผนการอนุรักษ์พลังงาน รวมถึงการฝึกอบรม

และจัดกิจกรรมเพื่อส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน พร้อมกับดำ�เนินงานให้

เป็นไปตามแผนการอนุรักษ์พลังงาน พร้อมจัดให้มีการตรวจสอบ ติดตาม

และประเมินผล เพื่อใช้วิเคราะห์ และแก้ไขข้อบกพร่องที่เกิดขึ้น โดย

ในปี 2564 ผู้บริหารอาคารได้ดำ�เนินการเปลี่ยนหลอดไฟ จากหลอดฟลู

ออเรสเซนต์ เป็นหลอดไฟ LED บริเวณพื้นที่ทางเดินส่วนกลาง ,ลานจอด

รถยนต์ และบันไดหนีไฟ ทั้งหมดภายในอาคาร  รวมถึงได้มีการปรับ

เปลี่ยนระยะเวลาการเปิด-ปิด เครื่องปรับอากาศศูนย์รวม (Chiller) เพื่อให้

เหมาะสมตามฤดูกาล เพื่อลดการใช้พลังงานไฟฟ้าและเพื่อรักษาอุณหภูมิ

ระบบปรับอากาศให้เหมาะสมอีกด้วย และนอกจากนี้ยังมีระบบควบคุม

ปริมาณอากาศเพื่อช่วยปรับสมดุลของระบบปรับอากาศ อีกทั้งยังมีระบบ

ตรวจจับก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ภายในอาคาร เพื่อการหมุนเวียนนำ�เอา

อากาศบริสุทธิเข้ามาภายในอาคาร เพื่อรักษาสุขอนามัยที่ดีให้กับผู้ใช้

อาคาร	

มุ่งเน้นให้ความสำ�คัญในเรื่องของการมีส่วนร่วม การอบรมให้ความรู้ พร้อม

การรณรงค์ประชาสัมพันธ์ เพื่อสร้างจิตสำ�นึกที่ดี ดำ�เนินการตามมาตรการ

การอนุรักษ์พลังงาน เพื่อให้เกิดผลประโยชน์อย่างเป็นรูปธรรม  ตระหนัก

ถึงการดูแลสิ่งแวดล้อมและโลก โดยอาคารสาทร สแควร์ และอาคารปาร์ค

เวนเชอร์ ได้จัดให้มีกิจกรรม Earth Hour ร่วมกับอีกหลายล้านคนจาก

กว่า 190 ประเทศทั่วโลก โดยเชิญชวนผู้เช่าในอาคารร่วมกันปิดไฟดวงที่

ไม่จำ�เป็นเป็นเวลาอย่างน้อย 1 ชั่วโมง เพื่อแสดงความเป็นหนึ่งเดียวในการ

แสดงความห่วงใยสิ่งแวดล้อมและสร้างความตระหนักถึงปัญหาโลกร้อน ซึ่ง

เป็นปัญหาที่เราทุกคนต้องร่วมมือกันในการแก้ไข

ด้านการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

การดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินตลอดจนการดูแลสภาพแวดล้อมของกอง

ทรัสต์ ซึ่งนอกจากจะธำ�รงรักษาไว้ซึ่งการเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม สังคม 

ชุมชน และผู้ใช้อาคาร เป็นไปตามกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ได้จัดให้มีผู้เชี่ยวชาญจากภายนอกในการให้คำ�ปรึกษาทาง

ด้านการดูแลตลอดจนการบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อม เช่น 

	 •การดูแลและรักษาไว้ ซึ่งคุณภาพอาคารเขียวตามมาตรฐาน 

LEED หรือ Leadership in Energy and Environment Design จาก 

The U.S. Green Building Council (USGBC)

	 •การบำ�รุงรักษางานระบบ ตรวจวิเคราะห์ระบบบำ�บัดน้ำ�เสีย 

เพื่อติดตามแก้ไขคุณภาพน้ำ�เสีย 

	 •การเลือกใช้สารเคมีในระบบปรับอากาศที่ไม่ทำ�ลายโอโซนใน

ชั้นบรรยากาศ และเลือกใช้สารเคมีสำ�หรับงานทำ�ความสะอาดที่เป็นมิตร

กับสิ่งแวดล้อม

	 •การดูแลระบบเติมอากาศในอาคารจอดรถชั้นใต้ดิน เพื่อลด

ปริมาณคาร์บอนมอนนอกไซต์(CO) และคาร์บอนไดอ๊อกไซต์ (CO2) ภายใน

พื้นที่จอดรถ

	 •การดูแลบำ�รุงรักษาพื้นที่สีเขียว หรือภูมิทัศน์ทั่วทั้งอาคารโดย

หน่วยงานที่เชี่ยวชาญจากภายนอก

นอกจากนี้ ในปี 2564  กองทรัสต์ได้ตระหนักถึงปัญหาขยะล้นเมืองใน

ปัจจุบัน จึงริเริ่มโครงการคัดแยกขยะตั้งแต่ต้นทาง เพื่อช่วยเป็นส่วนหนึ่ง

ในการจัดการและบรรเทาปัญหาสิ่งแวดล้อมที่เกิดจากขยะ โดยมีกลุ่มเป้า

หมายหลักเป็นผู้เช่า ผู้ใช้บริการอาคาร เพื่อสร้างความตระหนักและการ

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6471



ปรับเปลี่ยนพฤติกรรมในการแยกขยะ ด้วยการจัดตั้ง ถังขยะ 5 ประเภท 

ที่บริเวณล๊อบบี้อาคารทั้ง 2 อาคาร ได้แก่ 1. เศษอาหาร (Organic 

and Fluid Waste) 2. ขยะทั่วไป (General Waste) 3. ขวดพลาสติก 

(Plastic Bottle) 4. กระป๋องอลูมิเนียม (Aluminium Can)   5. ขวด

แก้ว (Glass Bottle) พร้อมจัดแคมเปญ “Trash to Give ทิ้ง เพื่อ ให้” 

โครงการแยกขยะเพื่อเปลี่ยนเป็นเงินบริจาคให้มูลนิธิด้านสิ่งแวดล้อม

นำ�ร่องเป็นอาคารสำ�นักงานที่ ช่วยลดผลกระทบทางด้านปัญหาขยะ 

ต่อยอดการเป็นต้นแบบอาคารอนุรักษ์ พลังงานของประเทศไทย  โดย

ผู้ที่สนใจเข้าร่วมกิจกรรมสามรถนำ�ขยะรีไซเคิล ได้แก่ ขวดพลาสติก 

PET ขวดแก้ว และกระป๋องอลูมิเนียม ซึ่งขยะทั้ง 3 ประเภท จะถูก

นำ�เข้าร่วมแคมเปญเปลี่ยนเป็นเงินบริจาค และทางผู้จัดงานจะสมทบ

ทุนอีกหนึ่งเท่าของมูลค่าขยะที่แลกได้ เพื่อนำ�เงินไปมอบให้แก่มูลนิธิที่

ดำ�เนินการทางด้านสิ่งแวดล้อมต่อไป จากการจัดกิจกรรมปริมาณขยะ

รีไซเคิลที่สามารถคัดแยกขยะได้จากทั้ง 2 อาคารภายใต้การบริหาร

จัดการของกองทรัสต์ ดังนี้  ขวดพลาสติก PET  จำ�นวน 1,000 กิโลกรัม 

กระป๋องอะลูมิเนียม จำ�นวน 117 กิโลกรัม และขวดแก้ว 2,600 กิโลกรัม  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย

ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเป็น

อีกบทบาทหน้าที่หนึ่ง ซึ่งไม่เพียงแต่บัญญัติไว้เป็นกฎหมายที่ผู้ประกอบ

การต้องปฏิบัติตามโดยเคร่งครัด ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน พ.ศ. 

2541 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย 

และสภาพแวดล้อมในการทำ�งาน พ.ศ. 2554  ซึ่งได้มีการกำ�หนดนโยบาย 

เพื่อเป็นแนวทางในการปฏิบัติงานด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัยและ

สภาพแวดล้อม ในการทำ�งาน โดยได้กำ�หนดให้มีการพัฒนาระบบการ

จัดการความปลอดภัยให้เป็นไปตามมาตรการควบคุม กำ�กับ ดูแล และ

บริหารจัดการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และ สภาพแวดล้อมใน
การทำ�งานให้แก่ลูกจ้างหรือพนักงานซ่ึงเป็นทรัพยากรบุคคลอันสำ�คัญ
สูงสุดของหน่วยงานให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี มีการนำ�เทคโนโลยี เครื่องมือ 
เครื่องจักร อุปกรณ์ สารเคมี มาใช้ในกระบวนการบริหารจัดการดูแลอาคาร 
เพื่อคุณภาพในการให้บริการแก่ผู้เช่าตามข้อตกลงแห่งสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการที่ได้ลงนามร่วมกัน ด้วยความรับผิดชอบ
ในด้านความปลอดภัยของผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคาร จึงได้จัดให้มีการฝึกอบรม
และฝึกซ้อมอพยพหนีไฟประจำ�ปี อีกทั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังได้จัด
ให้มีการซ้อมแผนฉุกเฉินประจำ�เดือนเพ่ือเตรียมความพร้อมในการรับมือ
กับเหตุการณ์หรือสถานการณ์อย่างสม่ำ�เสมอ ซึ่งนอกจากเป็นการซักซ้อม
แผนในด้านการปฏิบัติ ยังเป็นการพัฒนาทักษะความสามารถ และยังถือ
เป็นการปรับปรุง ทบทวนแผนฉุกเฉินต่างๆ อีกด้วย กองทรัสต์ยังตระหนัก
ถึงความสำ�คัญของการป้องกันและประเมินความเสี่ยงของอันตรายต่างๆ 
โดยจะดำ�เนินการเพื่อให้ม่ันใจว่าระบบการป้องกันและแก้ไขความเสี่ยงจะ
ถูกปรับใช้อย่างมีประสิทธิภาพ
นอกจากนี้ ในปี 2564 ประเทศไทยยังคงเผชิญกับสถานการณ์การแพร่
ระบาดเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งยังคงระดับอัตราการติดเชื้อสูง และมี
การแพร่ระบาดอย่างต่อเนื่อง  กองทรัสต์จึงตระหนักและคำ�นึงถึงความ
ปลอดภัยและสุขภาพอนามัยของผู้ใช้อาคาร จึงได้จัดให้มีมาตรการการ
ป้องกันการแพร่ระบาด และดูแลความปลอดภัยอย่างเข้มงวด จัดให้มีจุด
คัดกรองที่จุดเข้า-ออกหลักของอาคาร เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงของการ
แพร่ระบาดของเชื้อไวรัสและสร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้เช่ารวมถึงผู้มาติดต่อ
ภายในอาคาร โดยมีมาตรการ ดังนี้
	 •มาตรการการทำ�ความสะอาดบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง และอื่นๆ
ภายในอาคาร ด้วยน้ำ�ยาฆ่าเชื้อ ได้แก่เคาน์เตอร์แลกบัตร, บัตรขึ้นอาคาร, 
บัตรจอดรถ, จุดเข้าออกอัตโนมัติ (Turnstile) และ ลิฟต์โดยสารอย่าง
สม่ำ�เสมอ
	 •การพ่นน้ำ�ยาฆ่าเชื้อในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารเป็นประจำ�ทุก
สัปดาห์ รวมถึงใช้หุ่นยนต์ทำ�ความสะอาดฆ่าเชื้อด้วยรังสียูวีเพื่อฆ่าเชื้อโรค
	 •จัดให้มีแอลกอฮอล์เจลล้างมือบริเวณโถงลิฟต์ของอาคารและ
บริเวณเคาน์เตอร์แลกบัตร
	 •ตรวจวัดอุณหภูมิเจ้าหน้าที่ทุกคนก่อนเข้าปฏิบัติงานภายใน
อาคาร
	 •เจ้าหน้าที่ต้องใส่ถุงมือและหน้ากากอนามัยตลอดเวลาที่ปฏิบัติ
งาน เพื่อป้องกันและลดความเสี่ยงในการแพร่ระบาดของไวรัสฯ
	 •มีการประชาสัมพันธ์ขอความร่วมมือผู้ใช้อาคารสวมหน้ากาก
อนามัยตลอดเวลา ล้างมือด้วยสบู่ล้างมือและน้ำ�สะอาด หรือเจล
แอลกอฮอล์อย่างสม่ำ�เสมอ เว้นระยะห่าง งดการพูดคุยในลิฟต์โดยสาร

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์72



ด้านกิจกรรม

ในช่วง 1 ปีที่ผ่านมา ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ ได้มีการจัดกิจกรรมอันมีคุณประโยชน์ต่อผู้ใช้บริการ

อาคาร บุคคลภายนอกและสังคมโดยรวม แต่เนื่องด้วยประเทศไทยได้

เผชิญกับการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส Covid-19 ที่มีการแพร่

ระบาดขยายวงกว้าง จึงส่งผลให้การจัดกิจกรรมต่างๆ มีข้อจำ�กัดในหลายๆ

ด้าน อีกทั้งการขอความร่วมมือจากภาครัฐ ให้ปฏิบัติงานจากที่บ้าน (Work 

From Home) กองทรัสต์จึงได้ปรับเปลี่ยนกิจกรรมเพื่อสอดคล้องกับ

สถานการณ์ Covid-19 ได้แก่

	 •กิจกรรม Corporate Social Responsibility (CSR) และ 

Customer relationship management (CRM) 

เป็นกิจกรรมเพื่อสร้างความสัมพันธ์อันดีระหว่างผู้เช่า สร้างความรู้สึกพิเศษ

ถึงการได้รับการเอาใจใส่ ดูแลและรู้สึกภูมิใจที่ทำ�งานในอาคาร ได้แก่การ

จัดกิจกรรม LUCK & LOVE แจกเจลแอลกอฮอล์ล้างมือ เพื่อแสดงความ

ห่วงใยและอวยพรแก่ผู้เช่าในอาคารให้มีความสุข และสุขภาพแข็งแรง

	 •กิจกรรมเพื่อส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่ง

แวดล้อมขององค์กร Corporate social responsibility (CSR)

เพื่อสร้างจิตสำ�นึกในการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม และประหยัดพลังงาน (Green 

Event) จากปัญญาสิ่งแวดล้อมในปัจจุบัน กองทรัสต์ ได้ตระหนักถึงปัญหา

ที่เกิดขึ้น จึงได้มีการรณรงค์การประหยัดพลังงาน การลดการใช้พลาสติก  

ผ่านช่องทางต่างๆ เช่น โซเชียล มีเดีย เว็บไซด์ และอื่นๆ เพื่อประชาสัมพันธ์

ให้ตระหนักและสร้างจิตสำ�นึกในเรื่องการใช้ทรัพยากรและใช้พลังงานอย่าง

ประหยัด เพื่อลดและบรรเทาปัญหาขยะล้นเมืองในปัจจุบัน  โดยอาคาร

ปาร์ค เวนเชอร์ และอาคารสาทร สแควร์ ได้ร่วมเป็นส่วนหนึ่งในการจัดการ

และบรรเทาปัญหาสิ่งแวดล้อมที่เกิดจากขยะ และการรณรงค์ขอความร่วม

มือจากผู้เช่าในอาคารให้มีพฤติกรรมแยกขยะตั้งแต่ต้นทางอย่างถูกต้อง

กิจกรรมรับบริจาคโลหิต โดยอาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ร่วมกับ
สภากาชาดไทย โดยฝ่ายบริหารอาคารจะจัดให้มีกิจกรรมรับบริจาคโลหิต
ในทุกไตรมาส  และอาคาร สาทร สแควร์ กองทรัสต์ได้ให้การสนับสนุน
สถานที่สำ�หรับการจัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิตแก่บริษัทผู้เช่าภายในอาคาร
ที่มีความต้องการจัดกิจกรรมดังกล่าว

โครงการปันกันวันเด็ก กองทรัสต์จะจัดให้มีการรับบริจาคสิ่งของที่มีสภาพ
ดีที่ไม่ได้ใช้แล้วจากผู้เช่าหรือผู้ที่สนใจ โดยจัดตั้งกล่องรับบริจาคที่ทั้ง 2 
อาคาร ได้แก่อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสาทร สแควร์  
สิ่งของที่ได้กองทรัสต์จะนำ�ส่งมอบต่อให้กับร้านปันกัน ของมูลนิธิยุวพัฒน์ 
เพื่อนำ�มาเปลี่ยนให้เป็นทุนการศึกษาแก่เด็กๆ ที่ขาดโอกาสในมูลนิธิยุว
พัฒน์ ต่อไป

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ความสำ�คัญของการมีส่วนร่วมใน
การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม ควบคู่กับการดำ�เนินงานที่ตั้งอยู่บนพื้นฐานความ
ถูกต้อง ภายใต้กรอบธรรมาภิบาลที่ดี การมีส่วนร่วมแสดงความรับผิดชอบ
ต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม ให้เป็นหน้าที่หนึ่งที่สำ�คัญ และถือปฏิบัติโดยทั่ว
กัน
ในการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์เพ่ือสร้างความสมดุลให้กับสังคมและสิ่ง
แวดล้อมที่ยั่งยืน องค์กรต้องสร้างความร่วมมือจากทั้งภายในและภายนอก
องค์กร ให้มีความยืดหยุ่นปรับตัว การรับรู้และการเข้าถึงข้อมูลข่าวสาร 
และความต้องการ พร้อมทั้งศึกษาถึงปัญหาและผลกระทบด้านต่างๆ ซึ่ง
เป็นปัจจัยแห่งความสำ�เร็จของภารกิจทางด้านการแสดงความรับผิดชอบ
ต่อสังคมอย่างยั่งยืนสืบไป

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
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ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

ในปี 2564 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในครึ่งปีแรกสามารถขยายตัวได้ในอัตรา

ร้อยละ 2 โดยมีการขยายตัวในไตรมาสสองที่สามารถขยายตัวได้มากถึง

ร้อยละ 7.5  ซึ่งปรับตัวดีขึ้นจากการลดลงร้อยละ 2.6 ในไตรมาสก่อน

หน้า สำ�นักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (“สภาพัฒน์”) 

ได้ประเมินกรอบแนวโน้มการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยตลอดปี 2564 

สามารถขยายตัวได้ช่วงร้อยละ 0.7-1.2 ฟื้นตัวอย่างช้าๆ จากการลดลงร้อย

ละ 6.1 ในปี 2563 

ทั้งนี้  สำ�หรับภาพรวมเศรษฐกิจไทย ตลอดปี 2564  มีความเสี่ยงสำ�คัญ

และข้อจำ�กัดต่างๆ  ดังนี้ (1) การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส โควิด-19 ระลอก

ใหม่ที่มีความรุนแรงและความไม่แน่นอนสูง (2) ข้อจำ�กัดทางด้านฐานะการ

เงินของภาคครัวเรือนและธุรกิจ การว่างงานที่ยังอยู่ในระดับสูงและได้รับ

ผลกระทบเพิ่มเติมจากการรระบาดระลอกใหม่ (3) ภาคการส่งออกและ

การผลิตอุตสาหกรรมยังมีความเส่ียงที่จะได้รับผลกระทบจากการระบาด

ในพื้นที่การผลิต รวมทั้งปัญหาข้อจำ�กัดในห่วงโซ่การผลิตและโลจิสติกส์

ระหว่างประเทศ และ (4) ความเสี่ยงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและ

การเงินโลก

แต่อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจไทยยังคงมีแรงสนับสนุนจากปัจจัยบวกของภาค

การส่งออกที่มีการขยายตัวตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการ

ค้า โดยสามารถขยายตัวได้ร้อยละ 16.3 ประกอบกับการอุปโภคบริโภค

และการลงทุนภาคเอกชนที่สามารถขยายตัวร้อยละ 1.1 และร้อยละ 4.7 

ตามลำ�ดับ รวมถึงการลงทุนจากภาครัฐที่มีการขยายตัวที่ร้อยละ 8.7 อัตรา

เงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 1.0 – 1.5 และดุลบัญชีเดินสะพัดขาด

ดุลร้อยละ 2.0 ของ GDP  

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน 

ตลาดอาคารสำ�นักงานในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ กำ�ลังเข้าสู่สภาวะการแข่งขัน

ที่รุนแรงยิ่งขึ้น เนื่องจากอุปทานใหม่ในตลาดที่คาดว่าจะสร้างเสร็จในอีก 2 

- 3 ปีข้างหน้า ซึ่งมีจำ�นวนพื้นที่ให้เช่ารวมมากกว่า 1,083,015 ตร.ม. โดย

เป็นอาคารสำ�นักงานที่ตั้งอยู่ในศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) ประมาณ 

700,000 ตร.ม. ซึ่งจะส่งผลให้มีแนวโน้มของอุปทานส่วนเกินในตลาด

อาคารสำ�นักงานเพิ่มสูงขึ้น 

ทั้งนี้ ในภาพรวมของตลาดอาคารสำ�นักงานเริ่มชะลอตัวลง สืบเนื่องจาก

ผลกระทบของการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 และภาพรวมของ

ตลาดอาคารสำ�นักงานซึ่งกำ�ลังเคลื่อนตัวออกจากจุดสูงสุดของวัฏจักรและ

อยู่ในทิศทางขาลง ส่วนงานวิจัยอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ 

ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (“ไนท์แฟรงค์”) มีมุมมองต่อตลาดเป็นของ

ผู้เช่าเริ่มแข็งแกร่งมากขึ้น เนื่องจากอัตราการครอบครองลดลง และราคา

เช่าลดลงสำ�หรับพื้นที่ส่วนใหญ่ ช่องว่างระหว่างอุปสงค์และอุปทานของ

ตลาดยังคงห่างมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง ถึงแม้อุปสงค์จะสามารถฟื้นตัวกลับ

มาเท่าระดับก่อนเกิดโรคระบาด ผู้เช่าก็ยังคงมีแนวโน้มที่จะมีอำ�นาจต่อ

รองสูงจากอุปทานที่มีมากในช่วง 3 ปีข้างหน้า ทั้งนี้ ไนท์แฟรงค์คาดการณ์

ว่า เจ้าของอาคารสำ�นักงานหลายแห่งจะกำ�หนดกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อจูงใจผู้

เช่าและเพื่อตอบสนองต่อภาวะตลาดที่ชะลอตัว เช่นการคงค่าเช่า การเพิ่ม

ความยืดหยุ่นในการเจรจาต่อรองและเงื่อนไขการเช่า เป็นต้น ซึ่งถือว่าเป็น

ความท้าทายสำ�หรับเจ้าของอาคารสำ�นักงาน

ทางด้านการทำ�งานทางไกล หรือ  Work from Home (WFH) เริ่มมี

หลายๆ บริษัท ปรับใช้เพิ่มสูงขึ้น โดยเฉพาะภายหลังการระบาดระลอกที่ 

3 ที่ผ่านมา แต่อย่างไรก็ตาม ไนท์แฟรงค์ ยังคงมีมุมมองต่อการ WFH น่า

จะอยู่ในขอบเขตที่จำ�กัด และคาดการณ์ว่าไม่กระทบต่อความอุปสงค์ของ

อาคารสำ�นักงานในระยะกลางถึงระยะยาวอย่างมีนัยสำ�คัญ สำ�หรับสถาน

ที่ทำ�งานในอนาคตจะเป็นการผสมผสานระหว่างพื้นที่สำ�นักงานแบบเดิม 

(Traditional Office) พื้นที่สำ�นักงานแบบ

ยืดหยุ่น (Flexible Space) และการทำ�งานทางไกล (WFH) เพื่อตอบสนอง

ต่อแนวโน้มของตลาดในอนาคต 

	  

อุปทาน

จากข้อมูลของฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จำ�กัด (“CBRE”) ที่

ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ พื้นที่อาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ปัจจุบันมีพื้นที่สำ�นักงานรวม 9.37 ล้าน ตร.ม. โดยเป็นพื้นที่สำ�นักงานให้

เช่าในศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) มีขนาด 4.56 ล้าน ตร.ม. หรือคิดเป็น

ร้อยละ 48.7 ของพื้นที่สำ�นักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งเป็น

พื้นที่สำ�นักงานเกรดเอประมาณ 1.58 ล้าน ตร.ม. หรือคิดเป็นร้อยละ 34.6 

ของอาคารสำ�นักงานในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 

ในไตรมาส 2/2564 มีขนาดพื้นที่สำ�นักงานในกรุงเทพมหานคร รวม 9.37 

ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.5 จากปีที่ผ่านมา ด้วยการเพิ่มขึ้นของอาคาร

สำ�นักงานใหม่จำ�นวน 3 แห่ง  ได้แก่ (1) โครงการ รสา 2  เป็นอาคาร

สำ�นักงานเกรดเอ บนถนนเพชรบุรี ด้วยพื้นที่รวม 45,000 ตร.ม. (2) 

โครงการ 66 ทาวเวอร์ เป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ในเส้นสุขุมวิท พื้นที่

รวม 30,000 ตร.ม. และ (3) โครงการ CAS Center  อาคารสำ�นักงานเก

รดบี  บริเวณเขตดินแดง มีพื้นที่ทั้งหมด 39,000 ตร.ม.  และในช่วงครึ่งหลัง

ของปี 2564 ข้อมูลเพิ่มเติมจากไนท์แฟรงค์โดยคาดว่าจะมีพื้นที่สำ�นักงานที่

กำ�ลังจะเข้าสู่ตลาดเพิ่มอีก 175,800 ตร.ม. จาก 9 โครงการใหม่ ที่จะสร้าง

แล้วเสร็จ คิดเป็นประมาณร้อยละ 60 ของอุปทานใหม่ในย่านศูนย์กลาง

พาณิชยกรรม 

ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมามีการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ใหม่โดยเฉลี่ยประมาณ 157,000 

ตร.ม.ในแต่ละปี และในอนาคตหากกำ�หนดการก่อสร้างตั้งแต่ไตรมาสที่ 3 

ของปี 2564 จนถึงปี 2569  ยังเป็นไปตามแผนที่วางไว้ อุปทานของตลาด

อาคารสำ�นักงานในกรุงเทพฯ ทั้งหมดจะเติบโตรวม 1.67 ล้าน

ตร.ม.หรือเฉลี่ย 302,000 ตร.ม. ต่อปี  ทั้งนี้ ไนท์แฟรงค์ ได้ให้ข้อมูลว่า 

โครงการใหม่ ยังคงพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง และไม่ได้รับผลกระทบ

จากสถานการณ์ที่ผ่านมามากนัก อีกทั้งคาดการณ์ว่าการเปิดโครงการ

ที่อยู่ระหว่างการพัฒนาจะยังคงเป็นไปตามกำ�หนดการที่วางแผนไว้ ถึง

แม้ว่าการก่อสร้างในบางพื้นที่มีเกิดความล่าช้าในบางช่วงเวลา เนื่องจาก

ข้อกำ�หนดของรัฐบาลในการควบคุมการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19  

แต่ยังคงไม่ส่งผลกระทบในระยะยาวต่อการพัฒนาโครงการ  เว้นแต่การ

ระบาดจะมีความรุนแรงมากขึ้นและมีการประกาศใช้ข้อกำ�หนดจากภาครัฐ

ที่มีความเข้มงวดมากยิ่งขึ้น   ซึ่งอาจมีแนวโน้มทำ�ให้เกิดความล่าช้าในการ

ก่อสร้างเพิ่มขึ้น และเป็นการชะลอการเกิดอุปทานล้นตลาดในอนาคตได้

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์74



อุปสงค์

ด้านอุปสงค์ทางด้านพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร ใน

ไตรมาส 2/2564 มีอุปสงค์ในพื้นที่สำ�นักงานรวม 8.31 ล้าน ตร.ม. หรือคิด

เป็นอัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ร้อยละ 88.7 ลดลงคิดเป็นร้อย

ละ 1.4 จากไตรมาสก่อนหน้า หรือคิดเป็นร้อยละ 2.5 จากไตรมาสเดียวกัน

ในปีก่อนหน้า โดยมีอุปสงค์ในพื้นที่สำ�นักงานในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกร

รม (CBD) รวม 4.08 ล้าน ตร.ม. จากพื้นที่รวม 4.56 ล้าน  ตร.ม. หรือคิด

เป็นอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 89.5 ลดลงร้อยละ 0.7 เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อน อย่างไรก็ตามอัตราการเช่าพื้นที่สำ�หรับย่านเพลินจิต ชิดลม วิทยุ 

นานา  อโศก และพร้อมพงษ์ เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.2 และ 0.2 ตามลำ�ดับ ขณะ

ที่พื้นที่นอกศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Non-CBD) มีอัตราลดลงร้อยละ 1.9  

มีเพียงแค่ย่านพหลโยธิน – วิภาวดี ที่มีการเติบโตโดยมีอัตราการเช่าพื้นที่

เพิ่มขึ้นที่ร้อยละ 0.9

แผนภูมิแสดงอัตราค่าเช่าแยกตามประเภทอาคาร 

สำ�นักงานและทำ�เลที่ตั้ง

ที่มา : ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย

อัตราค่าเช่า

จากข้อมูล CBRE ไตรมาส 2/2564 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงาน

เกรดเอ ในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) ปรับตัวลดลงกว่าร้อยละ 

0.2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยที่ 1,102 

บาท/ตร.ม./เดือน ในขณะที่ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงานเกรด เอ นอก

พื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Non-CBD) มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยที่ 892 บาท/

ตร.ม./เดือน ลดลงร้อยละ 0.66 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน

อย่างไรก็ดี หากพิจารณาการปรับตัวของค่าเช่าเฉลี่ยในช่วงไตรมาส 

2/2564 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยมีทิศทางปรับตัวลดลงจากไตรมาสก่อนหน้า 

ซึ่งสะท้อนถึงภาวะการชะลอตัวการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ยในตลาด

อาคารสำ�นักงานที่ยังคงมีอยู่

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6475



ตารางแสดงพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าและอัตราการเช่าพื้นที่สำ�นักงาน

ที่มา : ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย

รายละเอียด ไตรมาส 2/2564 ไตรมาส 1/2564

พื้นที่สำ�นักงาน

รวม

(ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่ที่ถูกครอบ

ครอง

(ล้าน ตร.ม.)

อัตราการเช่า

พื้นที่

(ร้อยละ)

พื้นที่สำ�นักงาน

รวม

(ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่ที่ถูกครอบ

ครอง

(ล้าน ตร.ม.)

อัตราการเช่า

พื้นที่

(ร้อยละ)

สำ�นักงานรวมในพื้นที่

กรุงเทพมหานคร

9.37 8.31 88.7 9.26 8.34 90.1

อุปทานสำ�นักงาน ในพื้นที่ศูนย์กลาง

พาณิชยกรรม

4.56 4.08 89.5 4.51 4.11 91.0

อุปทานสำ�นักงาน 

เกรดเอ ในพื้นที ่

ศูนย์กลางพาณิชยกรรม

 

1.58

 

1.39

 

88.0

 

1.54

 

1.40

 

90.7

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์76



ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีสิ้นสุด

วันที่ 30 กันยายน 2564

รายงานประจำ�ปี 2564
ตุลาคม 63 - กันยายน 6477



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์78

































































































ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท 

แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
944 มิตรทำวน์ ออฟฟิศ ทำวเวอร์ ชั้น 22 ถนนพระรำม 4

แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330
โทร : 02 483-0000

ติดต่อ
www.gvreit.com

Email : th.gvreit.ir@frasersproperty.com

ทรัสตี
บริษัท หลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด 

400/22 อำคำรธนำคำรกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน
แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท กรุงเทพฯ 10400

โทร : 02 673 39999


