
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน 2565





ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GOLDEN VENTURES REIT) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ข้าลงทนุในประเภทอาคารส�ำนกังานเกรดเอ มคีวามสวยงามโดดเด่นทางด้านสถาปัตยกรรม มนีวตักรรมการออกแบบ

และการก่อสร้างอาคารที่ล�้ำสมัย กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 

โดยมี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด เป็นทรัสตี และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย) จ�ำกัด ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุน ได้แก่ 

 	 สทิธิการเชา่อาคารสำ�นักงานโครงการปาร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์(ไมร่วมพืน้ท่ีประกอบกจิการโรงแรม ด ิโอกรุะ เพรสทจี) ตัง้อยู่ 

หัวมุมถนนวิทยุ - เพลินจิต (เชื่อมต่อโดยตรงกับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) เพลินจิต) 

 	 สทิธกิารเชา่ชว่งทีด่นิและอาคารสำ�นักงานโครงการสาทร สแควร ์ตัง้อยูห่วัมมุถนนสาทร - นราธวิาสราชนครนิทร ์(เชือ่มตอ่โดยตรง 

กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) ช่องนนทรี)



30 เมษายน 2561

GVREIT ออกหุ้นกู้ ด้วยอันดับเครดิต 
A- (Outlook-Stable)

15 ธันวาคม 2560

GVREIT ได้รับการจัดอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

29 มีนาคม 2559

เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก โครงการปาร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื้นที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ)  
และโครงการสาทร สแควร์

4 เมษายน 2559

GVREIT เริ่มซื้อขายหน่วยทรัสต์เป็นวันแรก

22 มีนาคม 2559

จัดตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

31 กรกฎาคม 2562

GVREIT ติดอันดับหลักทรัพย์ 
ที่มีการดำ�เนินงานโดดเด่น 
ด้านสิ่งแวดล้อม สังคม  
และธรรมาภิบาล

สารบัญ

เหตุการณ์สำ�คัญของกองทรัสต์

2559 2560 2561 2562

	 4	 สารจากประธานกรรมการ

	 6	 ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

	 13	 ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

	 18	 ฐานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์และข้อมูลการวิเคราะห ์
และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

	 26	 ข้อมูลทั่วไปกองทรัสต์

	 26	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

	 30	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 44	 โครงสร้างการจัดการ

	 71	 ปัจจัยความเสี่ยง



2563 2564 2565

30 ตุลาคม 2563

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

30 กรกฎาคม 2563

GVREIT ติดอันดับหุ้นยั่งยืน ESG100  
ปี 2563 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2

26 มกราคม 2564

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

17 มิถุนายน 2564

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน 
GRESB 2021

29 ตุลาคม 2564

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

31 ตุลาคม 2565

GVREIT ได้รับการทบทวนอันดับเครดิต 
ในระดับ A- (Outlook-Stable)

28 มิถุนายน 2565

GVREIT เข้าร่วมการประเมินมาตรฐาน 
GRESB 2022 เป็นปีที่ 2

	 74	 การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

	 89	 การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง

	 90	 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 96	 ข้อพิพาททางกฎหมาย

	 97	 ข้อมูลสำ�คัญอื่น

	 97	 ความรับผิดชอบต่อสังคมและการพัฒนาความยั่งยืน

	105	 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

	108	 ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	109	 รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

สารจากประธานกรรมการ

(นายฉัตรพี  ตันติเฉลิม)

ประธานกรรมการ

ในฐานะประธานกรรมการ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (FPCAMT) 

ซึง่ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพือ่การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) ขอเป็นตวัแทนในการ

รายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ประจ�ำปี 2565 รอบผลการด�ำเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2565 

GVREIT เป็นกองทรัสต์ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารส�ำนักงานเกรดเอ มีสัดส่วนการลงทุนเป็นสิทธิการเช่าที่ร้อยละ 100 

ได้แก่สิทธิการเช่าพื้นท่ีอาคารส�ำนักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ บางส่วน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารโครงการสาทร  

สแควร์ โดยมีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือโดยประมาณ 18 ปี 340 วัน และ 18 ปี 6 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามล�ำดับ มีพื้นที่

รวม 100,319 ตารางเมตร มูลค่าการประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ ณ 30 กันยายน 2565 มูลค่ารวม 10,104 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน  

95 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.9

ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งแรกของปี 2565 มีการขยายตัวในอัตราร้อยละ 2.5 ปรับตัวดีขึ้นจากช่วงครึ่งหลังของปี 2564 

และไตรมาส 1 ปี 2565 โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการบริโภคของภาคเอกชน การผ่อนคลายข้อจ�ำกัดโควิด-19 ท�ำให้ทางด้านการท่องเที่ยว 

และการบริการค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้น อย่างไรก็ตามการเติบโตยังคงอยู่ระดับต�ำ่กว่าระดับก่อนเกิดโควิด-19 อยู่มาก เศรษฐกิจไทยยังคงเผชิญกับ 

ปัจจัยเสี่ยงภายใต้สถานการณ์ต่าง ๆ เช่น การปรับราคาสินค้าที่สูงขึ้นทั่วโลกเกี่ยวเนื่องมาจากราคาพลังงานและราคาสินค้าโภคภัณฑ์ที่สูงขึ้น

ท่ามกลางความตึงเครียดของสงครามระหว่างรัสเซีย - ยูเครน รวมถึงความเข้มงวดทางด้านนโยบายทางการเงินของธนาคารกลางเพื่อควบคุม

อัตราเงินเฟ้อที่สูงขึ้น ส่งผลให้เกิดการชะลอตัวด้านกิจกรรมทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ

ภาพรวมทางด้านตลาดอาคารส�ำนกังาน ณ ไตรมาส 2 ของปี 2565 ค่อย ๆ  ปรบัตวัดขึีน้เลก็น้อยจากการผ่อนคลายข้อจ�ำกดัมาตรการ

การป้องกันเชื้อไวรัสโควิด-19 ท�ำให้ความเชื่อมั่นของผู้บริโภคปรับตัวดีขึ้น ความต้องการพื้นที่ส�ำนักงานพบว่าผู้เช่ายังมีความต้องการต่อสัญญา

เช่าพืน้ที ่การเจรจาต่อสญัญามทีัง้รปูแบบขอปรบัลดพืน้ทีจ่ากการปรบัรปูแบบการท�ำงานแบบไฮบรดิ และการขอปรบัราคาค่าเช่าเพือ่ประหยดั

ต้นทุน แต่ในขณะเดียวกันยังมีผู้เช่าบางกลุ่มที่ยังมีความต้องการขยายพื้นที่เช่นเดียวกัน อ�ำนาจการเจรจาต่อรองของผู้เช่าสูงขึ้นเพื่อที่จะได้รับ

เงื่อนไขท่ีดีขึ้น การต่อสัญญาเช่าพ้ืนที่ที่เพิ่มขึ้นส่วนใหญ่อยู่ในลักษณะของการโยกย้ายที่ต้ังส�ำนักงานและการขยายตัวจากการควบรวมกิจการ 

ตามล�ำดบั ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 มพีืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานทีส่ามารถปล่อยเช่าได้ 9.47 ล้านตารางเมตร  อตัราการเช่าอาคารส�ำนกังานเกรดเอ ย่าน

ศูนย์กลางธรุกจิ (CBD Grade A) อยูท่ีร้่อยละ 82 โดยอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของอาคารส�ำนกังานเกรดเอในย่านศูนย์กลางธรุกจิ พืน้ทีก่รงุเทพมหานคร 

อยู่ที่ประมาณ 1,051 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทางด้านอุปทานพื้นที่ส�ำนักงานใหม่ในอนาคต ส�ำหรับในช่วง 1 - 2 ปีข้างหน้า พื้นที่เช่า 

ในอนาคตที่อยู่ระหว่างการพัฒนาเพิ่มขึ้นที่ประมาณ 1.24 ล้านตารางเมตร โดยมีพื้นที่ส�ำนักงานในเขต CBD สร้างแล้วเสร็จประมาณ 23,000 

ตร.ม. ส�ำหรับโครงการอาคารส�ำนักงานใหม่อื่น ๆ สร้างเสร็จไม่ทันตามก�ำหนดด้วยความล่าช้าจากการก่อสร้างในหลายโครงการ 

ทางด้านการบรหิารจดัการกองทรสัต์ส�ำหรบัรอบปีบญัชี 2565 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ด�ำเนนิงานตามนโยบายและแผนงานทีไ่ด้ก�ำหนด 

โดยมุง่เน้นการรกัษาความสมัพนัธ์กบัผูเ้ช่าเดมิเพือ่รกัษาระดับอตัราการเช่าให้อยูใ่นระดบัทีด่ ีพร้อมด้วยการพฒันามาตรฐานการบรหิารจดัการ

ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตลอดจนการปรับปรุงอาคารให้คงความเป็นอาคารส�ำนักงานเกรดเอ ความเป็นมาตรฐานอาคารประหยัดพลังงาน 

มาตรฐานทางด้านความปลอดภัยในการใช้อาคาร รวมถึงการส่งเสริมกิจกรรมทางด้าน ESG ให้สอดคล้องตามนโยบายเป้าหมายของกองทรัสต์

ในตลอดปีที่ผ่านมา ส่งผลให้กองทรัสต์สามารถรักษาระดับอัตราการเช่าเฉลี่ยที่ประมาณร้อยละ 92 ซึ่งสูงกว่าเมื่อเทียบกับอัตราการเช่าเฉลี่ย 

ของตลาด แต่ปรับตัวลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับผลการด�ำเนินงานปีก่อนหน้า โดยกองทรัสต์มีอัตราการเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2565 ของทั้ง  

2 โครงการ ได้แก่ โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และโครงการสาทร สแควร์ ที่อัตราร้อยละ 95 และ ร้อยละ 91 ตามล�ำดับ
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ทรัพย์สินภายใต้การบริหาร

881  
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

1,107   
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

91%
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

95%

9,009.90 
ล้านบาท

ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2565

ผลประโยชน์ตอบแทน

ต่อหน่วยทรัสต์

THB 0.7791

อัตราส่วนหุ้นกู้ต่อ

สินทรัพย์รวม

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

THB 11.0578

อัตราส่วนรายได้

จากการลงทุนสุทธิ 

ต่อรายได้รวม

16.36%7.89%

อัตราผลตอบแทน

ณ ราคาพาร์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

64.92%

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

THB 736.9 MBTHB 12,212.52 MB

มูลค่าทรัพย์สินรวม รายได้รวม

THB 1,135.18 MB

ผลการดำ�เนินงานที่สำ�คัญ 2565

ทางด้านผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ปีบัญชี 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นเท่ากับ 1,135.18 ล้านบาท 

และมีรายได้จากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 736.96 ล้านบาท ท�ำให้อัตราส่วนก�ำไรจากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวมถึงสูงกว่าร้อยละ 65  โดยในปีนี ้

กองทรัสต์ประกาศจ่ายผลตอบแทนทั้งหมด 4 ครั้ง รวมเป็นผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ 0.7791 บาท และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้

กับอาคาร กองทรัสต์ได้เข้าร่วมการประเมินด้านประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ความยั่งยืน และคุณภาพสิ่งแวดล้อมของอาคารทั้ง 2 โครงการ 

จาก GRESB ซ่ึง GRESB เป็นการประเมินที่ได้รับการยอมรับทั่วโลกในฐานะหนึ่งในมาตรฐานท่ีเข้มงวดและดีที่สุดในการวัดประสิทธิภาพ 

ความยัง่ยนืของกองทนุและบรษิทัอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึการประกวดอาคารโดดเด่นด้านความปลอดภยั จากสมาคมผูต้รวจสอบอาคารเพือ่ยก

ระดับทางด้านความปลอดภัยให้กบัผูใ้ช้งานอาคาร เพือ่ให้การด�ำเนนิงานกองทรสัต์อยูภ่ายใต้กรอบการด�ำเนนิธุรกจิทีใ่ห้ความส�ำคญัและค�ำนงึถงึ  

สิ่งแวดล้อม สังคม และบรรษัทภิบาล (ESG) ที่ดี 

การด�ำเนนิงานในอนาคต กองทรสัต์ได้ก�ำหนดให้มแีผนงานในการปรงัปรงุและพฒันาทรพัย์สนิของกองทรัสต์ให้มศัีกยภาพมากยิง่ขึน้ 

ก�ำหนดนโยบายและกลยทุธ์ให้มคีวามยดืหยุน่เพือ่รองรบักบัความต้องการของผูเ้ช่าทีอ่าจมกีารเปลีย่นแปลงในอนาคต พร้อมด้วยการพฒันาการ

บรหิารจดัการให้มปีระสทิธภิาพ ตลอดจนเสรมิสร้างและรกัษาความสมัพนัธ์อนัดกีบัผูเ้ช่าด้วยการสร้างประสบการณ์ทีด่ ีด�ำเนนิงานด้วยกลยทุธ์

ในเชงิรกุมากยิง่ขึน้เพือ่เพิม่โอกาสในการสร้างรายได้ให้กบักองทรสัต์ในระยะยาว อกีทัง้ยงัส่งเสรมิให้พนกังานและผูบ้รหิารตระหนกัถงึการพฒันา

ด้านความยั่งยืนเพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายและเป้าหมายของกองทรัสต์ 

สุดท้ายนี้ ในนามของคณะกรรมการบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด  

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนของท่าน ทั้งนี้ บริษัทจะปฏิบัติ

หน้าทีด้่วยความถกูต้องและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิาชพี พร้อมพฒันาทกัษะความรู ้ความสามารถ เพือ่ให้การบรหิารจดัการทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์

เข้าลงทนุเกดิประโยชน์สงูสดุ ด�ำเนนิงานภายใต้หลกัธรรมาภบิาลทีด่ ีพร้อมทัง้รกัษามาตรฐานในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้มปีระสทิธภิาพ

สูงสุด เพื่อสร้างความพึงพอใจและผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในระยะยาวอย่างยั่งยืน
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GVREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด

ทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

ผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 22 มีนาคม 2559

อายุกองทรัสต์ ไม่ก�ำหนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า	 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ สทิธกิารเช่าอาคารมกี�ำหนด 25 ปี 5 เดือน 7 วนั ถงึวนัที ่5 กนัยายน 2584

อาคารสาทร สแควร์ สทิธิการเชา่ช่วงทีด่นิและอาคารมกี�ำหนด 24 ปี 6 เดอืน 7 วนั ถงึวนัที ่6 ตลุาคม 2583

ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

(ค�ำเตือนกรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจ�ำกัด : (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ 
เมื่อสิ้นสุดสัญญา ณ วันที่ 5 กันยายน 2584) 

Market Cap (ล้านบาท) 7,333.20 ล้านบาท ราคาปิด ณ วันท�ำการสุดท้ายของปี 9.00 บาท/หน่วย

จ�ำนวนหน่วย 814,800,000 ทุนจดทะเบียน 8,046.15 ล้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 9,009.90 ล้านบาท NAV (ต่อหน่วย) 11.0578

Par (บาทต่อหน่วย) 9.875 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ 22 มีนาคม 2559

Price/NAV 0.8139 เท่า อายุสัญญาเช่าที่ดินเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน�ำ้หนัก 18.31 ปี

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัย์รวม 12,212.52 ล้านบาท ก�ำไร/(ขาดทนุสะสม) 963.75 ล้านบาท

หนี้สินรวม 3,202.62 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 16.36% ของ Total Asset

ส่วนทุน 9,009.90 ล้านบาท เครดิต เรตติ้ง “A-” (Outlook-Stable) 

สัดส่วนการลงทุน

100% 
สิทธิการเช่า 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า

และค่าบริการ66%

34%

 PKV   SSQ

100% 
อาคารสำ�นักงาน ประเภททรัพย์สิน  

(ตามมูลค่าประเมิน) 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ราคาประเมินทรัพย์สิน

อายุสัญญาเช่าที่ดินคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนัก  
(Weighted Average Land Lease Expiry)

2583 2584

32.6%

67.4%

0%

20%

40%

60%

80%

2565 2566 2567 2568 2569 2570

0

500

1,000

1,500

2,000
2,000

2,500

(ล้านบาท)

รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของเงินกู้ยืม

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก  (ล้านบาท) ผู้ประเมิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 3,298.00 บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั 

โครงการสาทร สแควร์ 6,806.00 บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั 

 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

นักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลรายงานการประเมินได้ที่

รายชื่อ จ�ำนวนหน่วย สัดส่วน %

1. บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 191,662,600 23.52

2. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 57,585,700 7.07

3. กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 55,700,000 6.84

4. กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์  

	 อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล

45,315,800 5.56

5. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 42,770,000 5.25

นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

Foreign Limit 49.00%

Current Foreign Holding 0.26%

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชีนั้น ไม่เกิน 4 ครั้ง

ต่อรอบปีบัญชี  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90

รายการ 2560 2561 2562 2563 2564 2565 ตัง้แต่จดัตัง้

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) ไม่รวมการประกันรายได้ 0.7414 0.8206 0.8568 0.7987 0.7677 0.7791 5.0641

เงนิปันผล (บาทต่อหน่วย) จากส่วนของประกนัรายได้ - - - - - - -

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วย) - - - - - - 0.1250
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำ�สัญญาเช่า/แบ่งรายได้                            

หมายเหตุ: ค�ำนวณตามปีบัญชีสิ้นสุด 30 กันยายน 2565 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ

28.1%

24.8%
18.9%

7.5%

5.8%

4.7%

4.5%

5.8%

  สินค้าอุปโภคบริโภค	   อุตสาหกรรม

  การเงิน	   เทคโนโลยี

  อสังหาริมทรัพย	์   การแพทย์

  วัสดุอุปกรณ์	   อื่น ๆ

สัดส่วนรายได้จากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

  < 2,000	   2,000 - 3,000 

  3,000 - 5,000	   > 5,000

20.0%

32.9%
32.6%

14.6%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

2562 2563 2564 2565
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100%
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ย อาคารสาทร สแควร์

บาทต่อ ตร.ม. CAGR = 1.8%

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย อาคารปาร์ค เวนเชอร์

บาทต่อ ตร.ม. CAGR = 1.7%

2561 2562 2563 2564 2565
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รายได้รวม
ล้านบาท

CAGR = -0.2%
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กำ�ไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้  
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำ�หน่ายล้านบาท

CAGR = 0.4%

800

820

840

860
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

ตัวเลขทางการเงินที่ส�ำคัญ (ล้านบาท) 2565 2564 2563

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,130.77 1,112.60 1,178.78

รายได้อื่น ๆ 4.41 9.38 4.53

ก�ำไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคา 	

	 และตัดจ�ำหน่าย (EBITDA)

842.51 854.97 833.29

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 642.74 705.21 747.18

อัตราก�ำไรต่อหน่วย (EPU) 0.7888 0.8655 0.9170

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.7791 0.7677 0.7987

ส่วนของลดทุน (บาท) - - -

หนี้สิน/สินทรัพย์รวม (เท่า)  0.16  0.16 0.18

ดอกเบี้ย (%) 3.63% 3.63% 3.63%

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงาน 709.06 810.50 723.59

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 724.15 792.10 739.30

กระแสเงินสดสุทธิ (15.09) 18.39 (15.72)

สินทรัพย์สุทธิ 9,009.90 8,990.08 8,929.53

ราคา/สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.81 0.93 1.09

ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี 8.66% 7.45% 6.66%

มูลค่าตลาด 7,333.20 8,392.44 9,777.60 

ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี 9.00 10.30 12.00

การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์/กองทุนถึงการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงิน 

ของกองทรัสต์

ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น 1,135.18 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 13.21 ล้านบาท หรือคิด

เปน็รอ้ยละ 1.18 เนือ่งจากการยกเลกิมาตรการบรรเทาผลกระทบจากการระบาดของโควดิ 19 ผูเ้ชา่ของกองทรสัต ์การเพิม่ขึน้ของอตัราคา่เชา่

ของโครงการ และผลกระทบที่ลดลงจากการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS16) โดยมีรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า 1,130.77 ล้านบาท หรือร้อยละ 99.61 ของรายได้จากการลงทุน และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น  

398.22 ล้านบาท (โดยมีต้นทุนการเช่าและบริการ และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นค่าใช้จ่ายหลัก คิดเป็นร้อยละ 12.13 และ 

9.95 ของรายได้จากการลงทุน) ซึ่งลดลงคิดเป็นร้อยละ 1.38 จากผลการดำ�เนินงานในปีก่อนหน้า เนื่องจากในปี 2565 กองทรัสต์ไม่มีค่าใช้จ่าย

รอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่ายซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดจำ�หน่ายที่เกิดขึ้น ณ วันที่จัดตั้งกองทรัสต์ สุทธิแล้ว กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ

จำ�นวน 736.96 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าจำ�นวน 18.79 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.62 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ

ดำ�เนินงาน เท่ากับ 642.74 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า 62.47 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 8.86 เนื่องจากรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได ้

เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 (TFRS16) และการลดลงของมูลค่า 

จากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจำ�ปี 2565
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

สำ�หรับปัจจัยเสี่ยงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น 5 ด้าน และในแต่ละด้านมีความเสี่ยงที่สำ�คัญ ดังนี้

1.  ปัจจัยเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk)

	 ความเสีย่งเกีย่วกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการดำ�เนนิธรุกจิของกองทรสัต ์ไดแ้ก ่ความเสีย่งของอปุทานของพืน้ทีเ่ชา่สำ�นกังาน

ในอนาคตเพิ่มมากขึ้น

	 ความเสี่ยงจากสถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่า เปลี่ยนจากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่า

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด

- ไม่มีเงื่อนไข -

สรุปข้อมูลสำ�คัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

ตามมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจำ�ปี 2561 ได้มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์ดำ�เนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้  

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

ของกองทรัสต์บางส่วน โดย ณ สิ้นรอบผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2565 กองทรัสต์มีรายละเอียดสถานะการกู้ยืมและสถานะหนี้สินคงเหลือ

ภายหลังการชำ�ระคืนด้วยเงินที่ได้รับจากการเสนอขายหุ้นกู้ ดังนี้

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 

ครั้งที่ 1/2561 ครบก�ำหนดไถ่ถอนปี 2570 

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ซึ่งกระท�ำการแทนโดยทรัสตี) 

เครดิต เรทติ้ง  A-/TRIS (Outlook -“Stable”) ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2565

ผู้จัดการการจัดจ�ำหน่ายหู้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จ�ำนวนหน่วยที่เสนอขาย 2,000,000 (สองล้าน) หน่วย

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

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

ราคาเสนอขายต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

อายุตราสาร 9 (เก้า) ปี นับจากวันออกหุ้นกู้ 

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะช�ำระดอกเบี้ยทุก 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 ตุลาคม ของแต่ละปีตลอดอายุหุ้นกู้  

โดยช�ำระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 และช�ำระดอกเบี้ยงวดสุดท้ายในวัน 

ครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำ�คัญ
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

(สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2564 – 30 กันยายน 2565)

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จ�ำนวนเงิน

หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (1)
ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ 

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

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 19,245,376 0.24% ไม่เกิน 1.0% 0.21%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9,358,584 0.11% ไม่เกิน 1.0% 0.10%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,059,785 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.02%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 112,948,641 1.39% ไม่เกิน 5.0% 1.25%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,146,532 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.02%

ต้นทุนการเช่าและบริการ 114,647,897 1.41% ตามที่จ่ายจริง 1.26%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 9,653,725 0.12% ตามที่จ่ายจริง 0.11%

ต้นทุนทางการเงิน 105,114,392 1.29% ตามที่จ่ายจริง 1.16%

ค่าเบี้ยประกัน 2,629,576 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 17,262,934 0.21% ตามที่จ่ายจริง 0.19%

2.  ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ (Operational Risk)

	 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจกอ่ใหเ้กิดผลกระทบตอ่การดำ�เนนิการ

ของกองทรัสต์

3.  ปัจจัยเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk)

	 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ และจะ

มีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

	 ความเสีย่งทีอ่าจเสยีผูเ้ชา่พืน้ทีร่ายทีม่คีวามสำ�คัญอาจสง่ผลกระทบดา้นลบตอ่สถานะทางการเงนิและผลการดำ�เนนิงาน

ของกองทรัสต์

4.  ปัจจัยเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk)

	 ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทนุอยูภ่ายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม

5.  ปัจจัยเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ (Emerging Risk)

	 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

	 ความเสีย่งทีผู่เ้ชา่ในบางธรุกจิยงัไดร้บัผลกระทบตอ่เนือ่งจากสถานการณโ์รคระบาดและภาวะเศรษฐกจิชะลอตวั ซึง่สง่ผล 

ให้อาจผิดนัดชำ�ระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำ�หนด หรืออาจจะไม่ต่อสัญญา
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จ�ำนวนเงิน

หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (1) ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ 

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

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย 3,148,633 0.04% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ค่าธรรมเนียมการจัดจ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

ภาษีที่เกี่ยวข้อง(5) ไม่มีเรียกเก็บ - ไม่มี -

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

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ(5) ไม่มีเรียกเก็บ - ตามที่จ่ายจริง -

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 398,216,074 4.89% 4.39%

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

	 (2) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี เท่ากับ 9,068,894,691.97 บาท

	 (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

	 (4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

	 (5) ไม่มีการเรียกเก็บตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ข้อมูลติดต่อ

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

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

โทรศัพท์ 0 2483 0000 ต่อ 1020    E-mail www.fpcamt.co.th

ทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

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

โทรศัพท์ 0 2673 3999 E-mail  www.kasikornasset.com
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

1) สรุปรายงานการสอบบัญชี

ปีบัญชี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2565

(1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565)

นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

2564

(1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564)

นางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 8420

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

2563

(1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563)

นางวิไล บูรณกิตติโสภณ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

	

	 รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานงบการเงินและผลการดำ�เนินงานในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี้

ปีบัญชี ความเห็นของผู้สอบบัญชี

งบการเงินตรวจสอบ ประจ�ำปี 2565 

(1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565)

ถกูต้องตามทีค่วรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี�ำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบ

จากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ประจ�ำปี 2564 

(1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564)

ถกูต้องตามทีค่วรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี�ำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบ

จากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ประจ�ำปี 2563 

(1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563)

ถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
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2) งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2565

งบดุล  

(หน่วย : บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน 

2565 
ตรวจสอบ

2564 
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 10,889,535,705 10,988,788,927 10,197,800,000

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 1,265,739,769 1,129,086,908 1,060,050,695

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 40,466,963 55,558,915 37,163,962

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 11,477,003 21,274,543 33,437,974

ดอกเบี้ยค้างรับ 32,579 40,300 43,170

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 1,817,572 3,015,521 2,855,423

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี - - 14,148,469

สินทรัพย์อื่น 3,456,196 2,264,050 2,612,680

รวมสินทรัพย์ 12,212,525,787 12,200,029,164 11,348,112,373

หนี้สิน

หนี้สินตามสัญญาเช่า 794,121,606 801,924,819 -

เจ้าหนี้อื่น 20,123,604 15,452,941 14,069,251

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 69,695,456 49,561,986 89,296,390

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 35,515,924 27,937,462 24,883,548

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ 281,211,047 299,714,335 288,688,813

หุ้นกู้ 1,998,443,725 1,998,136,973 1,997,841,113

หนี้สินอื่น 3,506,495 17,221,668 3,799,408

รวมหนี้สิน 3,202,617,857 3,209,950,184 2,418,578,523

สินทรัพย์สุทธิ

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

ก�ำไร (ขาดทุน) สะสม 963,757,930 943,928,980 883,383,850

สินทรัพย์สุทธิ 9,009,907,930 8,990,078,980 8,929,533,850

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 11.0578 11.0334 10.9591
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

3) งบกำ�ไรขาดทุน 

งบก�ำไรขาดทุน 

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึง 30 กันยายน

2565 
ตรวจสอบ

2564 
ตรวจสอบ

2563 
ตรวจสอบ

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,130,772,714 1,112,595,550 1,178,776,374

รายได้ดอกเบี้ย 129,289 143,199 330,932

รายได้อื่น 4,278,061 9,231,863 4,195,563

รวมรายได้ 1,135,180,064 1,121,970,612 1,183,302,869

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนการเช่าและบริการ  137,689,039  115,737,062        190,811,869 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ  19,245,376  19,177,775          19,168,835 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 9,358,584  9,297,424            9,159,958 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,059,785  2,463,245            2,270,780 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์  112,948,641  129,331,995        129,874,033 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,146,532  1,854,175            3,119,376 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 9,653,725  3,865,851            4,337,849 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย -  14,148,469          30,106,666 

ต้นทุนทางการเงิน 105,114,392 107,918,919          73,086,211 

รวมค่าใช้จ่าย 398,216,074 403,794,915 461,935,577

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 736,963,990 718,175,697 721,367,292

รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์

รายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์

รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธ	ิ	

	 การเช่าอสังหาริมทรัพย์

427,598

4,725,264 

(99,373,302)

14,730,918

(6,181,540)

(21,510,185)

8,734,134

280,698

16,800,000

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 642,743,550 705,214,890 747,182,124
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ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

4) งบกระแสเงินสด	

งบกระแสเงินสด

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึง 30 กันยายน

2565
ตรวจสอบ

2564
ตรวจสอบ

2563
ตรวจสอบ

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 642,743,550 705,214,890 747,182,126

ปรับกระทบรายการ

เงินสดรับจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (709,000,000) (1,742,160,000) (1,355,900,000)

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (1,295,070) - -

เงินสดรับจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 577,500,000 1,681,673,165 1,247,878,803

การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี - 14,148,469 30,106,666

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 9,797,540 12,163,431 (15,699,825)

การลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 1,197,949 (160,098) 15,563,344

การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย์อื่น (1,192,146) 348,630 (885,882)

การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น 4,670,663 1,383,690 7,183,047

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9,935,395 (10,498,772) 15,186,613

การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 7,578,462 3,053,914 1,561,779

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ (18,503,288) 11,025,522 (14,080,876)

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในหนี้สินอื่น (13,715,173) 13,422,260 (1,963,195)

ดอกเบี้ยรับ (129,289) (143,199) (330,932)

รับดอกเบี้ย 137,010 146,069 512,139

ต้นทุนทางการเงิน 105,114,392 107,918,919 73,086,211

รายการ (ก�ำไร) สุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (427,598) (14,730,918) (8,734,134)

รายการ (ก�ำไร)/ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (4,725,264) 6,181,540 (280,698)

รายการ (ก�ำไร)/ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า 99,373,302 21,510,185 (16,800,000)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 709,060,435 810,497,697 723,585,186

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดจ่ายช�ำระหนี้สินตามสัญญาเช่า (38,836,200) (74,836,200) -

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

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (612,716,187) (644,666,544) (666,503,348)
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งบกระแสเงินสด

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน

2565
ตรวจสอบ

2564
ตรวจสอบ

2563
ตรวจสอบ

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (724,152,387) (792,102,744) (739,302,252)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ (15,091,952)  18,394,953 (15,717,066)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 55,558,915 37,163,962 52,881,028 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 40,466,963 55,558,915  37,163,962 

5) อัตราส่วนทางการเงินที่สำ�คัญ       

อัตราส่วนทางการเงิน

ณ วันที่ 30 กันยายน 

2565
ตรวจสอบ

2564
ตรวจสอบ

2563
ตรวจสอบ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสิ้นปี (บาท) 9,009,907,930 8,990,078,980 8,929,533,850

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (บาท) 9,068,894,692 9,017,408,884 8,876,955,124

อัตราส่วนของรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 64.92 64.01 60.96

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย1 (ร้อยละ) 7.13 7.84 8.37

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) 16.36 16.38 17.61

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA 2 (เท่า) 2.37 2.34 2.40

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย 3 (ICR) 11.56 11.73 11.40

1	 อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย = การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์จากการด�ำเนินงาน/สินทรัพย์สุทธิ
2	 Funded Interest Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้/(ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์  

+ ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)
3	 อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (ICR) = (ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์  

+ ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)/ดอกเบี้ยหุ้นกู้
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ฐานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

และข้อมูลการวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 ผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

คำ�อธิบายผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์รอบปีบัญชี 2565 สำ�หรับระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2564  

ถึง 30 กันยายน 2565 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า 

1) 	ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 รายได้จากการลงทุน

	 ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจำ�นวน 1,135.18 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 13.21 ล้านบาท 

คดิเปน็รอ้ยละ 1.18 โดยปรบัตวัเพิม่ขึน้จากการปรบัมาตรการการชว่ยเหลอืและบรรเทาผลกระทบจากการระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ให้แก่

ผู้เช่าของกองทรัสต์ การเพิ่มขึ้นของอัตราค่าเช่าของโครงการ และผลกระทบที่ลดลงจากการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบับที่ 16 (TFRS16) ซึ่งรายได้ค่าเช่าและบริการปรับตัวขึ้นร้อยละ 1.63 มากเท่ากับ 1,130.77 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.61 ของรายได้ 

จากการลงทุน นอกจากนี้กองทรัสต์มีรายได้ดอกเบี้ยและรายได้อื่นจำ�นวน 0.13 ล้านบาท และ 4.28 ล้านบาทตามลำ�ดับ

รายได้จากการลงทุน

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,130,772,714 1,112,595,550 1.63

รายได้ดอกเบี้ย 129,289 143,199 (9.71)

รายได้อื่น 4,278,061 9,231,863 (53.66)

รวมรายได้ 1,135,180,064 1,121,970,612 1.18

	 ผลการดำ�เนินงานของอาคารสำ�นักงานเกรดเอย่านศูนย์กลางธุรกิจ จำ�นวน 2 แห่ง ประกอบด้วย โครงการปาร์คเวนเชอร์  

อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

เข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี้

	 โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) มีอัตราการเช่าพื้นที่

เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2565 อยู่ที่ร้อยละ 95.30 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2565 อยู่ที่จำ�นวน 1,107 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่า

เฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ไตรมาส 1/2565 ไตรมาส 2/2565 ไตรมาส 3/2565 ไตรมาส 4/2565

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 95 95 95 96

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,105 1,106 1,106 1,110
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	 โครงการสาทร สแควร์ มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2565 อยู่ที่ร้อยละ 90.80 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 

2565 อยู่ที่จำ�นวน 881 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งอัตราค่าเช่าเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการสาทร สแควร์ ไตรมาส 1/2565 ไตรมาส 2/2565 ไตรมาส 3/2565 ไตรมาส 4/2565

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 92 91 91 90

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 878 881 881 882

	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 ในป ี2565 กองทรสัตม์คีา่ใชจ้า่ยรวมจำ�นวน 398.22 ลา้นบาท ลดลงจากปกีอ่นเปน็จำ�นวน 5.58 ลา้นบาท คดิเปน็รอ้ยละ 1.38 

โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนการเช่าและบริการจำ�นวน 137.69 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 34.58 ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้กองทรัสต์ไม่มี

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับัญชตีดัจำ�หนา่ยในป ี2565 ซึง่เปน็ค่าใชจ้า่ยในการจดัตัง้กองทรสัตท์ีท่ยอยตดัจา่ยเปน็ระยะเวลา 5 ปแีละไดบ้นัทกึคา่ใชจ้า่ย

ดังกล่าวทั้งหมดตั้งแต่เดือนมีนาคม 2564 ที่ผ่านมา

	 อนึง่ กองทรสัตม์กีารจา่ยคา่ธรรมเนยีมการจดัการใหแ้ก ่บรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้คอมเมอรเ์ชยีล แอสเสท  แมนเนจเมน้ท ์

(ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด 

ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำ�กัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียม

บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์า่ยใหก้บั บรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จำ�กัด ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และคา่ธรรมเนยีมวชิาชพีจา่ยใหก้บั บรษิทั 

เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด ในฐานะบริษัทตรวจสอบบัญชี และจ่ายให้กับ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะ 

ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ โดยคา่ธรรมเนยีมทัง้หมดทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัตอ์ยูใ่นกรอบเพดานตามรอ้ยละของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 กองทรสัตม์ตีน้ทุนทางการเงนิ ซึง่เปน็ดอกเบีย้จา่ยของหุน้กูท้ีก่องทรสัตเ์สนอขายเมือ่วนัที ่30 เมษายน 2561 เปน็จำ�นวน 72.90 

ล้านบาท และดอกเบี้ยจ่ายจากมาตรฐานการรายงานทางการเงิน (TFRS16) จำ�นวน 32.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 26.40 ของค่าใช้จ่ายรวม

ค่าใช้จ่าย  

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึง 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

   ต้นทุนการเช่าและบริการ 137,689,039 115,737,062 18.97

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 19,245,376 19,177,775 0.35

   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 9,358,584 9,297,424 0.66

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,059,785 2,463,245 (16.38)

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 112,948,641 129,331,995 (12.67)

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,146,532 1,854,175 15.77

   ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 9,653,725 3,865,851 149.72

   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย - 14,148,469 -

   ต้นทุนทางการเงิน 105,114,392 107,918,919 (2.60)

รวมค่าใช้จ่าย 398,216,074 403,794,915 (1.38)
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	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจำ�นวน 736.96 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 18.79 ล้านบาท หรือ

คิดเป็นร้อยละ 2.62 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงานอยู่ที่จำ�นวน 642.74 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจำ�นวน 62.47 

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.86 เนื่องจากรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจากการลดลง

ของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจำ�ปี 2565 และการบันทึกงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) 

	 กองทรสัตม์รีายการขาดทนุสทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากเงนิลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ท่ีเกดิจากการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

ประจำ�ปี 2565 จำ�นวน 92.75 ล้านบาท เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2565 ทำ�ให้ในปี 2565  

กองทรัสต์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเท่ากับจำ�นวน 10,095.41 ล้านบาท

ราคาประเมินตามโครงสร้าง 

กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้

ราคาประเมินปี 2565 

(ล้านบาท)

ราคาประเมินปี 2564 

(ล้านบาท)

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2565 30 กันยายน 2564

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ 3,295.14 3,300.28

โครงการสาทร สแควร์ 6,800.27 6,886.59

ราคาประเมินรวม 10,095.41 10,186.86

* 	 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้พิจารณารวมถึงรายได้บางส่วนที่กองทรัสต์ยังไม่ได้รับรู้เข้ามาและแสดงไว้ภายใต้  
	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการภายใต้สัญญาเช่าด�ำเนินงานตาม TFRS16 แล้ว ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินจึงต้องมีการปรับปรุงดังกล่าว

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  

(หน่วย : บาท)

วันที่ 1 ตุลาคม ถึง 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

รายได้จากการลงทุน 1,135,180,064 1,121,970,612 1.18

ค่าใช้จ่าย 398,216,074 403,794,915 (1.38)

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 736,963,990 718,175,697 2.62

รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 427,598 14,730,918 (97.10)

รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 

	 ในหลักทรัพย์

4,725,264 (6,181,540) (176.44)

รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 

	 ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

(99,373,302) (21,510,185) 361.98

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 642,743,550 705,214,890 (8.86)
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2)	 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 (1)	 สินทรัพย์

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจำ�นวน 12,212.52 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 12.49 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 0.10 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

		  	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 10,889.53 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 99.25 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 0.90 เนื่องจากรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) และการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2565 ที่ลดลงเมื่อเปรียบ

เทียบกับมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2564 โดยเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ที่จัดทำ�โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

		  	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 1,265.73 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 136.65 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

12.10 ซึ่งเป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

สินทรัพย์  

(หน่วย : บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

   เงนิลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายตุธิรรม

   เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

   เงินสดและเงินฝากธนาคาร

   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

   ดอกเบี้ยค้างรับ

   ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า

   ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

   สินทรัพย์อื่น

10,889,535,705

1,265,739,769

40,466,963

11,477,003

32,579

1,817,572

-

3,456,196

10,988,788,927

1,129,086,908

55,558,915

21,274,543

40,300

3,015,521

-

2,264,050

(0.90)

12.10

(27.16)

(46.05)

(19.16)

(39.73)

-

52.66

รวมสินทรัพย์ 12,212,525,787 12,200,029,164 0.10

	 (2)	 หนี้สิน

		  ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจำ�นวน 3,202.61 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 7.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

0.23 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

		  	 หุ้นกู้จำ�นวน 1,998.44 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 62.40 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากการเสนอขายหุ้นกู้ทดแทนเงินกู้ยืมระยะ

ยาวเดิมที่มีจำ�นวน 2,000 ล้านบาท

		  	 เงนิมดัจำ�คา่เชา่และบรกิารจำ�นวน 281.21 ลา้นบาท คดิเปน็รอ้ยละ 8.78 ของหนีส้นิรวม ซึง่มาจากการเรยีกเกบ็เงนิประกนั

การเช่าและบริการจากผู้เช่า

		  	 หนี้สินตามสัญญาเช่าที่ดิน ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 (TFRS16) จำ�นวน 794.12 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 24.80
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หนี้สิน 

(หน่วย : บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ)2565 2564

   เจ้าหนี้อื่น

   ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

   รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า

   เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ

   หุ้นกู้

   หนี้สินอื่น

   หนี้สินตามสัญญาเช่า

20,123,604

69,695,456

35,515,924

281,211,047

1,998,443,725

3,506,495

794,121,606

15,452,941

49,561,986

27,937,462

299,714,335

1,998,136,973

17,221,668

801,924,819

30.23

40.62

27.13

(6.17)

0.02

(79.64)

(0.97)

รวมหนี้สิน 3,202,617,857 3,209,950,184 (0.23)

(3)	สินทรัพย์สุทธิ

ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจำ�นวน 9,009.90 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 19.82 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

0.22 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0578 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ที่มี

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0334 บาท

3)	 การวิเคราะห์กระแสเงินสด

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจำ�นวน 40.46 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักดังนี้

(1) 	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงานจำ�นวน 709.06 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ

ดำ�เนนิงานจำ�นวน 642.74 ลา้นบาท และการลดลงจากการซือ้เงนิลงทนุในหลกัทรพัยแ์ละเงนิสดรับจากการจำ�หนา่ยเงนิลงทนุ

ในหลักทรัพย์ จำ�นวน 131.50 ล้านบาท เป็นสำ�คัญ

(2) 	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำ�นวน 724.15 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์จำ�นวน 612.71 ล้านบาท การจ่ายดอกเบี้ยจำ�นวน 72.60 ล้านบาท และเงินสดจ่ายชำ�ระหนี้สินตามสัญญาเช่า

จำ�นวน 38.84 ล้านบาท

กระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท)

ณ วันที่ 30 กันยายน

2565 2564

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงาน 709,060,435 810,497,697

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (724,152,387) (792,102,744)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร (ลดลง) เพิ่มขึ้นสุทธิ (15,091,952) 18,394,953

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 55,558,915 37,163,962

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 40,466,963 55,558,915



23
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

4)	 อัตราส่วนทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมที่สำ�คัญ

อัตราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 และ 30 กันยายน 2564 อยู่ที่ร้อยละ 16.36 และร้อยละ 16.38 

ตามล�ำดับ ซึ่งอยู่ในระดับที่ต�่ำกว่าอัตราตามที่ประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่ก�ำหนดไว้ร้อยละ 35 (ส�ำหรับเครดิตองค์กรต�ำ่กว่าระดับลงทุน) 

และร้อยละ 60 (ส�ำหรับเครดิตองค์กรอยู่ที่ระดับการลงทุน) ทั้งนี้ การด�ำรงอัตราส่วนดังกล่าวตามข้างต้นเป็นไปตามข้อก�ำหนดว่าด้วยสิทธิและ

หน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ส�ำหรับการออกหุ้นกู้ของกองทรัสต์ 

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริส เรทติ้งส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด อยู่ที่ A- (Stable Outlook) (ระดับ

การลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อันดับ ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2565)

อัตราส่วน
ณ วันที่ 30 กันยายน

2565 2564

อัตราส่วนหนี้สินต่อทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (เท่า) 0.25 0.25

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ) 16.36 16.38

Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA 1 (เท่า) 2.37 2.34

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย 2 (Interest Coverage ratio : ICR) 11.56 11.73

1	 Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA = หุ้นกู้/ (ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์  
	 + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)
2	 อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (ICR) = (ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ + รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์  
    + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย + ต้นทุนทางการเงิน)/ดอกเบี้ยหุ้นกู้

5)	 ผลตอบแทนของกองทรัสต์

กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2565 เท่ากับ 0.7791 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน ณ ปี 2565 เท่ากับร้อยละ 7.89 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ และเท่ากับร้อยละ 8.66 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 

(ราคา 9.00 บาทต่อหน่วยทรัสต์)

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2565

รอบผลประกอบการ
เงินประโยชน์ตอบแทน  

(ต่อหน่วยทรัสต์)

วันจ่ายเงินประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2564 0.1950 9 มีนาคม 2565 เงินสด

1 มกราคม - 31 มีนาคม 2565 0.1920 10 มิถุนายน 2565 เงินสด

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2565 0.2010 14 กันยายน 2565 เงินสด

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2565 0.1911 23 ธันวาคม 2565 เงินสด
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจำ�ปี 2565

รายการ 30 กันยายน 2565 30 กันยายน 2564

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7791 0.7677

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - -

รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.7791 0.7677

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรก  

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

7.79 7.68

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาพาร์ (9.875 บาทต่อหน่วย 		

	 ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 และ 30 กันยายน 2564 (ร้อยละ)

7.89 7.77

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด (9.00 บาท ต่อหน่วย ณ วันที่ 	

	 30 กันยายน 2565 และ 10.30 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2564) (ร้อยละ)

8.66 7.45

2.	 ปจัจัยหรอืเหตกุารณ์ทีอ่าจมผีลกระทบตอ่ฐานะทางการเงนิหรือการดำ�เนนิงานในอนาคตอยา่งมนียัสำ�คญั

ในปี 2565 เศรษฐกิจไทยกำ�ลังอยู่ในช่วงฟื้นตัว โดย GDP ในไตรมาสที่ 2 ขยายตัวร้อยละ 2.5 ปรับตัวดีขึ้นจากร้อยละ 2.3 ใน

ไตรมาสกอ่นหนา้ อยา่งไรกต็าม เศรษฐกจิไทยยงัคงเผชญิกบัความทา้ทายและปจัจยัเสีย่งในหลายดา้น ไดแ้ก ่1) ความเสีย่งทางภมิูรฐัศาสตรโ์ลก 

ในภูมิภาคต่าง ๆ ซึ่งอาจส่งผลต่อความมั่นคงด้านพลังงานและด้านอาหาร และกระทบต่อห่วงโซ่อุปทานของโลก 2) การชะลอตัวของเศรษฐกิจ 

3) การปรับราคาสินค้าที่สูงขึ้นทั่วโลก 4) ความผันผวนในตลาดการเงิน 5) ภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงท่ามกลาง 

แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของภาระดอกเบี้ย และ 6) การเข้มงวดทางด้านนโยบายทางการเงินของธนาคารกลาง ข้อมูลรายงานจากสำ�นักงาน 

สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (“สภาพัฒน์”)

ทางด้านเศรษฐกิจไทยในคร่ึงปีหลังของปี 2565 ค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากปัจจัยบวกของการ 

ผอ่นคลายขอ้จำ�กดัตา่ง ๆ  ของการปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ 19 การปรบัตวัดขีึน้ของการอปุโภคบรโิภคของภาคเอกชนและภาค 

การท่องเท่ียวท่ีมีจำ�นวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมมากข้ึนจากการเปิดประเทศในหลายประเทศ ทางด้านการส่งออกสินค้ามีการขยายตัวในเกณฑ์ดี 

ตอ่เนือ่ง ซ่ึงจะเปน็ปจัจยัสนบัสนนุการขยายตวัของภาคการผลติ โดยเฉพาะการผลติภาคบรกิารทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการทอ่งเทีย่วและภาคการเกษตร 

ในปี 2565 เศรษฐกิจไทยสามารถขยายตัวในช่วงร้อยละ 2.7 - 3.2 อัตราเงินเฟ้ออยู่ในช่วงร้อยละ 6.3 - 6.8 และดุลบัญชีเดินสะพัดขาดดุล 

ร้อยละ 1.6 ของ GDP   

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงปัจจัยความเสี่ยงและการเปลี่ยนแปลงที่อาจจะเกิดข้ึนในอนาคต จึงได้มีการติดตามถึง

สถานการณ์ต่าง ๆ อย่างต่อเนื่อง พร้อมได้กำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์เพื่อรองรับกับปัจจัยต่าง ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจของ 

กองทรัสต์ โดยมุ่งให้ความสำ�คัญทางด้านการพัฒนาแผนงานและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการอาคารให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น การปรับปรุง 

พัฒนาสภาพแวดล้อมและยกระดับทางด้านสุขอนามัยที่ดีเพื่อสร้างความเชื่อม่ันให้กับผู้ใช้งานอาคารและผู้ใช้บริการ พัฒนาการให้บริการท่ี 

ครบวงจรและให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่า การจัดให้มีกิจกรรมภายในอาคารเพื่อเสริมสร้างความสัมพันธ์

อันดีระหว่างผู้เช่า อีกท้ังยังเป็นการช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้กับอาคาร และยังเป็นการสร้างความพึงพอใจต่อผู้เช่าปัจจุบัน รวมถึงช่วย 

เสริมสร้างศักยภาพเพื่อให้สามารถแข่งขันในตลาดได้และสามารถดึงดูดผู้เช่าเป้าหมายทั้งบริษัทในประเทศและต่างประเทศ 

 อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคตเป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบันเกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคต แต่มิได้เป็นการ

รบัรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัตแ์ตอ่ยา่งใด ผูล้งทนุจงึควรพจิารณาและไมอ่าจยดึถือเอาขอ้ความทีม่ลีกัษณะเปน็การคาดการณ์

ในอนาคตได ้ดงันัน้ ในการตดัสนิใจลงทนุผูล้งทนุจงึควรใชค้วามระมดัระวังและวจิารณญาณของตนเองในการศึกษาขอ้มลูของกองทรสัตใ์นแบบ

แสดงรายการข้อมูลประจำ�ปีฉบับนี้
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3.	 ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

	 ข้อมูลค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

	 สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จ�ำนวนเงิน

หน่วย: บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1) ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ 

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

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 19,245,376 0.24% ไม่เกิน 1.0% 0.21%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9,358,584 0.11% ไม่เกิน 1.0% 0.10%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,059,785 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.02%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 112,948,641 1.39% ไม่เกิน 5.0% 1.25%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,146,532 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.02%

ต้นทุนการเช่าและบริการ 114,647,897 1.41% ตามที่จ่ายจริง 1.26%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 9,653,725 0.12% ตามที่จ่ายจริง 0.11%

ต้นทุนทางการเงิน 105,114,392 1.29% ตามที่จ่ายจริง 1.16%

ค่าเบี้ยประกัน 2,629,576 0.03% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 17,262,934 0.21% ตามที่จ่ายจริง 0.19%

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพันธ์ และ ส่งเสริมการขาย 3,148,633 0.04% ตามที่จ่ายจริง 0.03%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 398,216,074 4.89% 4.39%

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

	 (2) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี เท่ากับ 9,068,894,691.97 บาท

	 (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

	 (4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
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ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 		  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ				   GVREIT

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

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

ทรัสตี				   บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

อายุกองทรัสต	์	  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

ประเภทกองทรัสต	์	  ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทุนที่ชำ�ระแล้ว		  8,046,150,000 บาท

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 8,046,150,000 บาท เรียกชำ�ระแล้วเต็มจำ�นวน และมีจำ�นวน 

หน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 814,800,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.875 บาท

ราคาปิด ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 9.00 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 9,009.90 ล้านบาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 ต่อหน่วย 11.0578 บาท/หน่วย

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 7,333.20 ล้านบาท

มูลค่าการซื้อขายต่อปี (Trade Value)	 730.29 ล้านบาท

ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2565 10.80 บาท/หน่วย

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�ำการล่าสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2565
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2. ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุน้กูข้องทรสัต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) ครัง้ที ่1/2561 

ครบก�ำหนดไถ่ถอนปี 2570

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 

(ซึ่งกระท�ำการแทนโดยทรัสตี)

เครดิต เรตติ้ง A-/TRIS (Outlook - Stable) ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2565

ผู้จัดการการจัดจ�ำหน่ายหุ้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จ�ำนวนหน่วยที่เสนอขาย 2,000,000 (สองล้าน) หน่วย

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

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

ราคาเสนอขายต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

อายุตราสาร 9 (เก้า) ปี นับจากวันออกหุ้นกู้

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะช�ำระดอกเบี้ย ทุก 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 ตุลาคม ของแต่ละปีตลอดอายุหุ้นกู ้

โดยช�ำระดอกเบีย้งวดแรกในวนัที ่30 ตลุาคม พ.ศ. 2561 และช�ำระดอกเบีย้งวดสดุท้ายในวนัครบก�ำหนด 

ไถ่ถอนหุ้นกู้

การช�ำระคืนเงินต้น การช�ำระคืนเงินต้น ผู้ออกหุ้นกู้จะไถ่ถอนหุ้นกู้ในวันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ โดยการช�ำระเงินต้น 

ตามมูลค่าที่ตราไว้ของหุ้นกู้

การซื้อคืนหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิซื้อคืนหุ้นกู้จากตลาดรองหรือแหล่งอื่นได้ ไม่ว่าในเวลาใด ที่ราคาใดก็ได้ แต่หาก 

ผู้ออกหุ้นกู้ท�ำค�ำเสนอซื้อคืนหุ้นกู้เป็นการท่ัวไป ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องท�ำค�ำเสนอซื้อคืนหุ้นกู้ต่อผู้ถือหุ้นกู้

ทกุราย และจะต้องท�ำการซือ้คืนหุน้กูจ้ากผูถ้อืหุน้กูซ้ึง่ประสงค์จะขายคนืหุน้กูท้กุรายอย่างเท่าเทยีมกนั 

ตามสัดส่วนที่เสนอขาย

สถานะของหุ้นกู้ หุ้นกู้เป็นหน้ีของผู้ออกหุ้นกู้ซึ่งมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุกหน่วย และผู้ถือหุ้นกู้จะมีสิทธ ิ

ได้รบัช�ำระหนีไ้ม่ด้อยกว่าสทิธไิด้รับช�ำระหนีข้องเจ้าหนีส้ามญัทัง้ในปัจจบัุนและในอนาคตของผูอ้อกหุน้กู้  

เว้นแต่บรรดาหนี้ที่มีกฎหมายคุ้มครองให้ได้รับช�ำระหนี้ก่อน

การจดทะเบียนหุ้นกู้ จะน�ำหุ้นกู้ที่เสนอขายในครั้งนี้ไปขึ้นทะเบียนกับสมาคมตราสารหนี้ไทย (The Thai Bond Market 

Association) ภายในวนัออกหุน้กู ้และจะคงให้หุน้กู้เป็นหลกัทรพัย์ขึน้ทะเบียนกบัสมาคมตลาดตราสาร

หนี้ไทยตลอดอายุหุ้นกู้
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3. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

3.1	 ข้อมูลกลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการ 

ปิดสมุดทะเบียนดังนี้

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 191,662,600 23.52

2 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 57,585,700 7.07

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

4 กองทนุเปิด ทเีอม็บ ีอสีท์สปรงิ พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อนิฟราสตรคัเจอร์ อนิคมั พลสั เฟลก็ซเิบิล้ 45,315,800 5.56

5 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 42,770,000 5.25

6 ส�ำนักงานประกันสังคม 41,762,100 5.13

7 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 40,702,200 5.00

8 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 38,438,000 4.72

9 ธนาคารออมสิน 20,070,000 2.46

10 KRUNGTHAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND 12,591,776 1.55

รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 546,598,176 67.08

ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 268,201,824 32.92

รวม  814,800,000 100

3.2 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 191,662,600 23.52

2 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 38,438,000 4.72

 รวม 230,100,600 28.24

	

3.3	 กลุม่ผูถ้อืหนว่ยรายใหญข่องกองทรสัตท์ีม่อีทิธพิลตอ่การกำ�หนดนโยบายการจัดการหรอืการดำ�เนินงานของบรษิทัจดัการ

อย่างมีนัยสำ�คัญ

	 - ไม่มี -
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4. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

4.1 	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว

ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้แก่ประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี

และประโยชนต์อบแทนสำ�หรบัแตล่ะรอบระยะเวลาบญัช ี(ถา้ม)ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่

ผูถ้อืหนว่ยทรสัตไ์มเ่กนิ 4 ครัง้ตอ่รอบปบีญัช ีเวน้แตก่รณทีีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทนุ กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบบัญชีก็ได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม โดยกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น  

ใหห้มายถงึกำ�ไรสทุธทิีอ่า้งองิสถานะเงนิสดของกองทรัสตซ่ึ์งไดร้วมการชำ�ระคนืเงนิตน้ตามทีร่ะบใุนสญัญาเงินกู้ (ถา้ม)ี แลว้

(2)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(3)	 ในกรณทีีม่กีารจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตใ์นแตล่ะรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนและปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และจะ

ดำ�เนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำ�หนดเวลาดังนี้

	 ประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

สำ�หรับรอบปีบัญชีภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) 

วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อกำ�หนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ระหว่างกาล (Interim Distribution) ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีสำ�หรับไตรมาสล่าสุด

ก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ เพื่อกำ�หนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

เงื่อนไขเพิ่มเติม:

 	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับ 

ดุลพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใด 

มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธ์ิที่จะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้ม ี

การจ่ายในงวดถัดไป

	 สำ�หรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ เว้นแต่กรณีที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอำ�นาจตามกฎหมาย ได้มีการ

แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำ�หนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต ์

จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามนั้น

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสัดส่วนการ 

ถอืครองหนว่ยทรสัตข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะราย หากปรากฏวา่มีบุคคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกนัใดถอืหนว่ยทรัสต ์

ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิ

ได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

4.2	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง

	 ตามที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน 2 โครงการ โดยรายละเอียด “ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์” ทำ�ให้กองทรัสต์ฯ มีรายได ้

จากการลงทุนสุทธิที่สามารถจ่ายผลตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2565 จำ�นวน  

4 ครั้ง มีรายละเอียดดังตาราง

วันที่กรรมการมีมติ
วันจ่ายเงินประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

เงินประโยชน์ตอบแทน

(ต่อหน่วย)
รอบผลประกอบการ

10 กุมภาพันธ์ 2565 9 มีนาคม 2565 เงินสด 0.1950 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2564

13 พฤษภาคม 2565 10 มิถุนายน 2565 เงินสด 0.1920 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2565

15 สิงหาคม 2565 14 กันยายน 2565 เงินสด 0.2010 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2565

24 พฤศจิกายน 2565 23 ธันวาคม 2565 เงินสด 0.1911 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2565

	

	 สรุปรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ย้อนหลัง 

รายการ
ปี

2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559

1. ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7791 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.2998

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

รวมจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1+2) (บาท) 0.7791 0.7677 0.7987 0.8568 0.8206 0.7414 0.4248

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

ของกองทรัสต์

1.	 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 

ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 โดยมี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด เป็นทรัสตี และบริษัท เฟรเซอร์ส  

พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และจดทะเบียนในตลาด 

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

กองทรัสต์จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย ์

ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและมีวัตถุประสงค์ในการนำ�หน่วยทรัสต์ 

เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

กองทรสัตจ์ะนำ�เงินทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหนว่ยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และบรษัิท นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จำ�กัด ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ไดน้ำ�ทรพัยส์นิหลกัดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน ์

โดยการให้เช่าซึ่งจะได้รับค่าเช่าตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจหน้าที่ประกาศกำ�หนด ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว  

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่เช่าอาคารสำ�นักงาน 

การดำ�เนนิงานของบรษิทัฯ ในการบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตก้ารควบคมุและกำ�กับดแูลโดยทรัสต ีเพือ่ใหก้ารดำ�เนินงานของบรษิทัฯ 

ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งประกาศ

อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์กำ�หนด 

ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ดำ�เนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดำ�เนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่นำ�

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือ 

ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

กองทรัสต์นำ�เงินที่ได้จากการระดมทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลจำ�นวนรวม 8,148 ล้านบาท  

เงินจากการกู้ยืมเงินระยะยาว จำ�นวนรวม 2,000 ล้านบาท และเงินประกันการเช่า จำ�นวน 160 ล้านบาท (คิดเป็นประมาณร้อยละ 68 ของเงิน 

ประกันการเช่าทั้งหมด) ไปลงทุนในโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ)  

และโครงการสาทร สแควร์ (“ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน”) มูลค่าทรัพย์สินรวม 9,906 ล้านบาท และนำ�ไปชำ�ระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออก 

และเสนอขายหน่วยทรัสต์

2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำ�คัญ

ในรอบปีที่ผ่านมาผู้จัดการกองทรัสต์มีการแต่งตั้งกรรมการผู้จัดการใหม่แทนกรรมการผู้จัดการที่ลาออก (คุณธนะรัชต์ บุญญะโกศล) 

โดยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 1 ปีบัญชี 2565 เมื่อวันที่ 28 ตุลาคม 2564 มีมติอนุมัติแต่งตั้งคุณจันทราภรณ์ จัน เป็นกรรมการ 

ผู้จัดการของบริษัท มีผลตั้งแต่วันที่ 1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป

และในรอบปีบญัช ี2565 กองทรสัต์ยงัคงให้ความส�ำคญักับการด�ำเนนิธรุกจิโดยค�ำนงึถงึปัจจยัด้านสิง่แวดล้อม สงัคม และธรรมาภบิาล 

(Environmental, Social, and Governance : ESG) อย่างต่อเนื่อง โดยเข้าร่วมการประเมิน GRESB Real Estate Assessment (“GRESB”) 

เป็นปีที่สอง ซึ่ง GRESB เป็นมาตรฐานส�ำหรับวัดประสิทธิภาพด้านความยั่งยืน (ESG) ของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการยอมรับจาก 

นกัลงทนุระดบัโลก เพ่ือสะท้อนการด�ำเนนิงานของทัง้ 2 โครงการทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุทีต้่องการลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมและชมุชนโดยรอบ 

การใช้พลังงานไฟฟ้าและน�ำ้อย่างประหยัด ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก และมีการจัดการขยะอย่างมีประสิทธิภาพ

นอกจากน้ี ยังกำ�หนดเป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (Net Zero Emission) ภายในปี 2593 ซ่ึงได้กำ�หนด

กลยุทธ์เพื่อมุ่งสู่เป้าหมายดังกล่าว (Net-Zero Carbon Roadmap) ใน 3 เรื่องสำ�คัญ ได้แก่ 1) การเพิ่มประสิทธิภาพและแสวงหาโอกาส 

ในการใช้พลังงานที่ช่วยลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 2) การส่งเสริมการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และ 3)  

พัฒนาระบบการจัดการขยะให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

อีกทั้ง ยังกำ�หนดแผนยกระดับการเปิดเผยข้อมูลตามมาตรฐานการเปิดเผยข้อมูลทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับสภาพภูมิอากาศ (Task 

Force on Climate-related Financial Disclosures : TCFD) เพื่อประโยชน์ในการนำ�ไปใช้บริหารจัดการความเสี่ยงและโอกาสเกี่ยวกับ 

สภาพภูมิอากาศ และเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของผู้ลงทุน

3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 บริษัท แผ่นดินทอง 

พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 23.52 

แม้ว่า บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ เป็นกลุ่มผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์และมีบริษัทในเครือคือ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ซึ่งเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของ 

กองทรสัต ์อยา่งไรกต็าม กองทรสัต์มรีะบบควบคมุกลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามทีร่ะบไุวใ้นหัวขอ้ “การคดัเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์” โดยจะคำ�นึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ  
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 ทั้งนี้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระสำ�คัญตามเอกสารแนบ 2 หรือผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์สามารถศึกษาข้อมูลสำ�เนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมได้ที่ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย) จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด ในฐานะทรัสตี

แผนภาพโครงสร้างกองทรัสต์

ทรัสตี

ผู้บริหาร 

อสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

เจ้าหนี้หุ้นกู้

ทรัพย์ที่สร้างรายได้

อาคารปาร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ สิทธิการเช่า

พื้นที่อาคารบางส่วน  
(ไม่รวมพื้นที่ 

ประกอบกิจการโรงแรม 
ดิ โอกุระ เพรสทีจ)

อาคารสาทร  
สแควร์ 

สิทธิการเช่า 
ช่วงที่ดิน 

และอาคาร

ตรวจสอบดูแล 

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 

ทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียม

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด

บริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ 
เป็นบริษัท เฟรเซอร์ส  

พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล  
แอสเสท แมนเนจเม้นท์
(ประเทศไทย) จำ�กัด

ค่าเช่า/ค่าบริการ

ประโยชน์

ตอบแทน

หุ้นกู้

ดอกเบี้ย

แต่งตั้ง ลงทุน

เงินลงทุน

23.52%76.48%
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4.	 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รายละเอียดทรัพย์สิน โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  

รายการ รายละเอียด

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าพื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ พร้อมท้ัง 

ส่วนควบของอาคาร และงานระบบโดยไม่รวมพ้ืนที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม   

โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ บริเวณชั้น 23 - 34 บางส่วนของบริเวณชั้น 1 – 8 (ยกเว้น

ชั้น 5) บางส่วนของบริเวณชั้นดาดฟ้า และบางส่วนของบริเวณชั้นใต้ดิน

กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 18 ปี 340 วัน  

(สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน พ.ศ. 2584 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดินที่บริษัท เลิศรัฐ

การ จ�ำกัด เช่าจากหม่อมหลวง สุธาดา เกษมสันต์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 3,020 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน  

ณ 30 กันยายน 2565

3,298 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนเพลินจิต -วิทยุ เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของหม่อมหลวง สุธาดา เกษมสันต์ มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 36.2 ตารางวา

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด

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

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ  

(Net Leasable Area)

ประมาณ 27,421 ตารางเมตร (พ้ืนที่ในส่วนพ้ืนท่ีเช่าส�ำนักงาน พื้นท่ีพาณิชยกรรม  

พื้นที่ห้องประชุม และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 12 ปี)
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รายละเอียดทรัพย์สิน  โครงการสาทร สแควร์

รายการ รายละเอียด

ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

2. สิทธิการเช่าช่วงพร้อมทั้งส่วนควบและงานระบบอาคารส�ำนักงานสาทร สแควร์

3. กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 25 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 18 ปี 6 วัน (สิ้นสุด

วันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2583 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ 

จ�ำกัด เช่าจากส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 6,878 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 

ณ 30 กันยายน 2565

6,806 ล้านบาท (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง
หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์ - สาทร เช่ือมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS)  

สถานีช่องนนทรี

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคาร ที่ดินและอาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของส�ำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยที่ดิน

มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 60.32 ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area) 114,567 ตารางเมตร

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ

(Net Leasable Area)

ประมาณ 72,605 ตารางเมตร (พื้นท่ีในส่วนพื้นที่เช่าส�ำนักงาน พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 12 ปี)
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1)	 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

บริษทัประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของกองทรสัต์ ไดแ้ก ่บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จำ�กดั ซึง่เปน็ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพย์สนิ

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

ทรัพย์สิน โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบันของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของ

ทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย 

อาคารสำ�นักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสำ�นักงานโครงการสาทร สแควร์ เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ด้วยการ 

ปล่อยเช่าพื้นที่สำ�นักงานและพื้นที่พาณิชยกรรมภายในอาคาร โดยมีสรุปสมมติฐานสำ�คัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ ดังนี้

รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแส

เงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 18 ปี 340 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2565

วันที่ส�ำรวจ 23 มิถุนายน 2565

ส�ำหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2565 สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน 2584 

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 3,298,000,000 บาท (สามพันสองร้อยเก้าสิบแปดล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย  

(ประมาณการ ต.ค. 2565 - ก.ย. 2566)

-  พื้นที่ส�ำนักงาน	 1,079 บาท/ตร.ม./เดือน

-  พื้นที่พาณิชยกรรม	 2,446 บาท/ตร.ม./เดือน

-  พื้นที่ห้องเก็บของ	 484 บาท/ตร.ม./เดือน

-  พื้นที่ห้องประชุม	 595 บาท/ตร.ม./เดือน

อัตราการปรับค่าเช่า (ปี 1, 2 และ 3 เป็นต้นไป) -  พื้นที่ส�ำนักงาน	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 4, ร้อยละ 4

-  พื้นที่พาณิชยกรรม	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 5, ร้อยละ 5

-  พื้นที่ห้องเก็บของ	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 4, ร้อยละ 4

-  พื้นที่ห้องประชุม	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 4, ร้อยละ 4

อัตราการเช่าพื้นที่ -  พื้นที่ส�ำนักงาน	 ปีที่ 1 ร้อยละ 96 และปีที่ 2 ร้อยละ 98

-  พื้นที่พาณิชยกรรม	 ปีที่ 1 ร้อยละ 96 และปีที่ 2 ร้อยละ 98

-  พื้นที่ห้องเก็บของ	 ปีที่ 1 ร้อยละ 98 และปีที่ 2 ร้อยละ 98

-  พื้นที่ห้องประชุม	 ปีที่ 1 ร้อยละ 98 และปีที่ 2 ร้อยละ 98
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ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(ปีที ่1 ตัง้แต่ ต.ค. 2565 - ก.ย. 2566 รายละเอยีดตามสญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) ปี
ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  

(รายปี)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*

(รายปี)

ปีที่ 1 15,810,162 บาท ร้อยละ 6.20 ต่อปี

ปีที่ 2 16,442,568 บาท ร้อยละ 6.20 ต่อปี

ปีที่ 3 17,100,270 บาท ร้อยละ 6.20 ต่อปี

ปีที ่4  

เป็นต้นไป

ปรับขึ้นร้อยละ 4 ต่อปี 

จากปีก่อนจนถึงสิ้นสุดสัญญา

ร้อยละ 6.20 ต่อปี

* ค่าธรรมเนียมผันแปร ค�ำนวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด�ำเนินการ •	 ค่าบริหารและจัดการอาคาร	 65 บาท/ตร.ม.

•	 ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด 	 ร้อยละ 1.5 ของรายได้ 

				    จากการด�ำเนินงาน

•	 ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา	 ร้อยละ 3.5 ของรายได้ 

				    จากการด�ำเนินงาน

•	 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต	 ร้อยละ 2.5 ของรายได้ 

				    จากการด�ำเนินงาน

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 2,100,000 บาท

อัตราคิดลด (discount rate) ร้อยละ 9.25

รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการสาทร สแควร์

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแส

เงินสดเป็นมูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 18 ปี 6 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2565

วันที่ส�ำรวจ 24 มิถุนายน 2565

ส�ำหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2565 สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม 2583

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,806,000,000 บาท (หกพันแปดร้อยหกล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย  

(ประมาณการ ต.ค. 2565 - ก.ย. 2566)

- พื้นที่ส�ำนักงาน	 882 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่พาณิชยกรรม	 1,476 บาท/ตร.ม./เดือน

- พื้นที่ห้องเก็บของ	 398 บาท/ตร.ม./เดือน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

อัตราการปรับค่าเช่า (ปี 1, 2 และ 3 เป็นต้นไป) - พื้นที่ส�ำนักงาน	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 4, ร้อยละ 4

- พื้นที่พาณิชยกรรม	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 5, ร้อยละ 5

- พื้นที่ห้องเก็บของ	 ปรับขึ้นร้อยละ 0, ร้อยละ 4, ร้อยละ 4

อัตราการเช่าพื้นที่ - พื้นที่ส�ำนักงาน	 ปีที่ 1 ร้อยละ 94 และปีที่ 2 ร้อยละ 97

- พื้นที่พาณิชยกรรม	 ปีที่ 1 ร้อยละ 87 และปีที่ 2 ร้อยละ 93 

- พื้นที่ห้องเก็บของ	 ปีที่ 1 ร้อยละ 97 และปีที่ 2 ร้อยละ 97

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(ปีที่ 1 ตั้งแต่ ต.ค. 2565 - ก.ย. 2566 รายละเอียด 

ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) ปี
ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  

(รายปี)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*

(รายปี)

ปีที่ 1 23,670,066 บาท ร้อยละ 4.65 ต่อปี

ปีที่ 2 24,616,872 บาท ร้อยละ 4.65 ต่อปี

ปีที่ 3 25,601,550 บาท ร้อยละ 4.65 ต่อปี

ปีที่ 4  

เป็นต้นไป

ปรับขึ้นร้อยละ 4 ต่อปี 

จากปีก่อนจนถึงสิ้นสุดสัญญา

ร้อยละ 4.65 ต่อปี

* ค่าธรรมเนียมผันแปร ค�ำนวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด�ำเนินการ •	 ค่าบริหารและจัดการอาคาร	 50 บาท/ตร.ม.

•	 ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด            ร้อยละ 1.5 ของรายได	้

				    จากการด�ำเนินงาน     

•	 ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา	 ร้อยละ 2.5 ของรายได้ 

				    จากการด�ำเนินงาน     

•	 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต	 ร้อยละ 2.5 ของรายได้ 

				    จากการด�ำเนินงาน   

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 3,100,000 บาท

อัตราคิดลด (discount rate) ร้อยละ 9.25

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้กีย่วขอ้ง ซึง่ประกอบดว้ยทรสัตแีละผูต้รวจสอบบญัชี ไดร้ว่มกนัตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิ

มูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ ซึ่งประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ตามระยะเวลาการเช่าคงเหลือ (Leasehold) พบว่า รายงานการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเหมาะสม เป็นไปตามประเภทของทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าไม่พบสิ่งที่

ทำ�ให้สมมตฐิานไมม่คีวามสมเหตสุมผลอยา่งมนียัสำ�คญัตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิ  และสมมตฐิานในการประเมนิฯ เปน็ไปตามขอ้มลูผลการดำ�เนนิงาน

ที่ผ่านมาของกองทรัสต์และสอดคล้องกับภาพรวมของตลาดอาคารสำ�นักงาน  

อยา่งไรกต็าม ผลประกอบการทีเ่กดิข้ึนจรงิอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรอืเหตกุารณต์า่ง ๆ  อาจไมเ่ปน็ไปตามทีค่าดการณไ์ว้  

เน่ืองจากสมมติฐานของผู้ประเมินฯ ต้ังอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมของการดำ�เนินธุรกิจซึ่งได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น  

ณ วันที่พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดังน้ัน หากมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อาจส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน 

พิจารณาไว้เปลี่ยนแปลงได้
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

กองทรัสตม์นีโยบายในการดำ�เนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยการนำ�พืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักลา่ว

ทีร่ะบไุวใ้นหวัขอ้ 2.4 “รายละเอยีดทรพัยส์นิทีก่องทรัสตล์งทนุ” ออกใหเ้ชา่แกผู่เ้ช่ารายยอ่ย โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) เปน็ผูจ้ดัหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ผา่นการกำ�หนดนโยบายและการวางกลยทุธใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พือ่ก่อใหเ้กดิ

ประโยชนส์งูสดุ โดยได้มอบหมายหนา้ทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้กบ่รษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จำ�กดั ซึง่เปน็ผูม้ปีระสบการณแ์ละ

ความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน ให้ทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ทั้งนี้ หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดำ�เนินการบริหารงานให้เป็นตามนโยบายและแนวทางที่กำ�หนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์

เพือ่ใหบ้รรลตุามวตัถปุระสงค ์ซึง่หนา้ทีด่งักลา่ว ไดแ้ก ่การนำ�ทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชนใ์นรปูของการใหเ้ช่าพืน้ทีต่ามนโยบายในการจดัหา 

ผลประโยชน์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้กำ�หนดไว้  ติดต่อประสานงานและอำ�นวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ ดำ�เนินการจัดเก็บรายได้ค่าเช่า 

และคา่บรกิาร คา่ตอบแทนเพ่ือนำ�สง่กองทรสัต ์ตลอดจนบำ�รงุรกัษาและซอ่มแซมอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพทีด่สีามารถใชง้านได ้

และพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเปน็ผูด้ำ�เนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเชา่พืน้ทีข่องทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และเพิม่อตัรา

การเช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ การเจรจากับผู้ที่สนใจโดยตรงเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์

ในการดำ�เนินการบริหารทรัพย์สินที่เข้าลงทุน ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการกำ�หนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ ดังนี้

	 5.1	 กลยุทธ์ในการดำ�เนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์

	 ภายหลังการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์ที่สำ�คัญเพื่อพัฒนาและรักษาคุณภาพ 

	 ในการบริหารจัดการธุรกิจการให้บริการพื้นที่อาคารสำ�นักงาน โดยบริษัทฯ มีการใช้กลยุทธ์ที่สำ�คัญในการดำ�เนินธุรกิจดังต่อไปนี้

(1)	 การบริหารจัดการทรัพย์สิน

	 บริษัทฯ มีการกำ�หนดนโยบายทางด้านการกำ�หนดราคาค่าเช่าในส่วนต่าง ๆ ของโครงการ โดยพิจารณาเทียบเคียงกับ

ผู้ประกอบการอื่นในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยให้สอดคล้องกับสภาพตลาด ในสถานการณ์ปัจจุบัน เพื่อเพิ่มโอกาสให้

สามารถแข่งขันในตลาดได้ ทั้งนี้ บริษัทฯ ยังดำ�เนินการติดตามและควบคุมผลการดำ�เนินงานของทั้ง 2 โครงการ เพื่อให้

ผลประกอบการของโครงการเปน็ไปตามงบประมาณทีต่ัง้ไว ้ในกรณทีีม่ผีลการดำ�เนนิงานไมเ่ปน็ไปตามเป้าหมาย บรษิทัฯ 

จะวิเคราะห์หาสาเหตุเพ่ือปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำ�เนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้บรรลุตาม 

เป้าหมายที่คาดการณ์ไว้

(2) 	 นโยบายค่าเช่าและกลยุทธ์การตลาด

	 บริษัทฯ มีการก�ำหนดนโยบายในการรักษาระดับผลตอบแทนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม โดยบริษัทฯ และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์จะด�ำเนนิการควบคมุดแูลอตัราค่าเช่าให้อยูใ่นระดบัทีเ่หมาะสม ให้มคีวามสอดคล้องกบัอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการให้เป็นไปตามสถานการณ์ทางตลาดอาคารส�ำนักงานให้เช่า โดยค�ำนึงถึงท�ำเลที่ตั้งของโครงการ อุปสงค์ของ 

ผูเ้ช่า อปุทานในตลาด นอกจากนี ้บรษิทัฯ ได้ก�ำหนดให้มกีารปรบัปรงุและพฒันาพืน้ทีเ่ช่าอย่างสม�ำ่เสมอ และจดัให้มกีาร

ด�ำเนินกิจกรรมการตลาดในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อการรักษาความสัมพันธ์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ อีกทั้ง

ยังเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์

(3) 	 การพัฒนาประสิทธิภาพในการดำ�เนินงาน

	 บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีนโยบายในการพัฒนาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการโครงการให้มีประสิทธิภาพมาก 

ยิ่งขึ้น ด้วยการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน มุ่งเน้นการรักษามาตรฐานของการให้บริการ การก�ำกับดูแล รวมถึง

การติดตามการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อยู่สม�ำ่เสมอ

(4) 	 การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการดูแลรักษาพื้นที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง 

ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

	 การตรวจสอบและประเมินกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด พัฒนาคุณภาพ 

การให้บริการ และการกำ�หนดราคาค่าเช่า ให้มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

	 การเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการบริหารช่องทางการดำ�เนินงาน ส่งเสริมให้มีกิจกรรมทางการตลาด รวมถึงจัดให้มี

ช่องทางการจัดจำ�หน่ายที่เหมาะสม ตรงตามความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

	 การดูแล ปรับปรุง และบำ�รุงรักษาพื้นที่ของโครงการ เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะ พื้นที่ส่วนกลาง และการ

ปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีสวยงาม ความเหมาะสมตรงกับการใช้งาน

	 การจัดให้มีแผนการดูแลบำ�รุงรักษา ซ่อมแซม และการปรับปรุงภาพลักษณ์ของโครงการอย่างเหมาะสม เพื่อรักษา

ศักยภาพและความได้เปรียบในการแข่งขันของโครงการ

	 การส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีด้วยการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ มุ่งเน้นการรักษามาตรฐาน ไม่เอาเปรียบลูกค้า 

ดำ�เนินงานด้วยความซื่อสัตย์ ตรงไปตรงมาโปร่งใส และเอื้อประโยชน์ต่อสังคมโดยรวม 

	 5.2 	ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

	 กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพื้นที่ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจหน้าท่ีอนุญาตให้ดำ�เนินการ 

	 ไดก้บัผูเ้ชา่โดยตรง ซึง่สญัญาดงักลา่วจะมคีวามเปน็มาตรฐานโดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัสำ�หรับผูเ้ชา่ทกุราย  

	 (เว้นแต่เป็นสัญญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 3 ปีของผู้เช่ารายใหญ่บางราย) 

	 จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ในส่วนของรายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

	 เปน็รายไดท้ีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการปลอ่ยเชา่พืน้ทีอ่าคารสำ�นกังานใหแ้กผู้่เชา่ ซึง่ผูเ้ชา่จะนำ�พืน้ทีอ่าคารสำ�นกังานไปประกอบกจิการ 

	 ของตนเอง เชน่ ธรุกจิดา้นอสงัหารมิทรพัย ์อาหารและเครือ่งดืม่ สถาบนัการเงินและบรกิารทางการเงิน โดยสญัญาทีท่ำ�กับผูเ้ชา่รายยอ่ย 

	 มีอายุ 3 ปีเป็นส่วนใหญ่

	 กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาให้เช่าพ้ืนที่อาคารสำ�นักงานแก่ผู้เช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่า 

	 และคา่บรกิารตลอดอายสุญัญาเช่า ทัง้นี ้ผลประโยชนใ์ด ๆ  อาท ิเงนิประกนัตามสญัญาจากผูเ้ชา่อาคารสำ�นกังานอนัเปน็ผลประโยชนท์ี ่

	 กองทรัสต์ควรได้รับ บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ได้ดำ�เนินการส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ 

	 กองทรัสต์เรียบร้อยแล้ว

	 5.3	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัทฯ แต่งต้ังบริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังน้ี

  	 ประวัติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

			   บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ได้เริ่มก่อตั้งเมื่อเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2539 มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบ

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยมุ่งเน้นพัฒนาอาคารสำ�นักงานในเขตธุรกิจชั้นใน (Central Business District)  

เป็นหลัก เพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ทั้งนี้ ปัจจุบัน นอร์ท สาธร เรียลตี้ ได้ดำ�เนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า  

25 ปี มีโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การดำ�เนินงานของนอร์ท สาธร เรียลตี้  2 อาคาร ได้แก่ อาคาร สาทร  

สแควร์ และอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

  	 ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์

			   บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะ

ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 100 ล้านบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable) 

ไม่เกิน 8% ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด 

			   ทัง้นี ้คา่ธรรมเนยีมพืน้ฐานทีผู่บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจากกองทรสัตจ์ะไมเ่กนิอตัรารอ้ยละ 2 ตอ่ปขีอง

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก หรือ NAV ณ วันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกบวกด้วย NAV ของทรัพย์สินหลักส่วนเพ่ิมทุน ณ วันที่กองกองทรัสต ์

เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) และค่าธรรมเนียมผันแปรที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์จะไม่เกินอัตรา

ร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก 

หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกบวกดว้ย NAV ของทรพัยส์นิหลกัสว่นเพิม่ทนุ ณ วนัที่ 

กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

	 ความเกี่ยวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

			   บรษิทั นอรท์ สาธร เรียลตี ้จำ�กัด ซ่ึงทำ�หนา้ท่ีเปน็ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรัสต์ (Property Manager) 

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

กองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสัมพันธ์โดยมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และมีกรรมการร่วมกัน	
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ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

	 อสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ภายใตก้ารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่าจแขง่ขนัในทางธรุกจิกบัอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรัสต์

			   ปัจจุบัน บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ไม่มีอสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการที่อาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ในการดำ�เนินการเพื่อขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดำ�เนินการของกองทรัสต์นั้น ในสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์ และนอร์ท สาธร เรียลตี้ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

มีข้อกำ�หนดเร่ืองข้อตกลงการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทนอร์ท สาธร  

เรียลตี้ จำ�กัด จะไม่รับบริหารพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้เช่าพื้นที่อื่น ๆ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจหลัก (Core Central 

Business District : Core CBD) ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของตนเองหรือของผู้อื่น 

			   แนวทางการกำ�กับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันปัญหาความ 

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ในกรณีที่จะมีการ

ทำ�ธรุกรรมระหวา่งกองทรัสตกั์บผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัต์จะมกีารดำ�เนนิการตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ดงันี้

		  (1)	 เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปนี้

	 ในการทำ�ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผล

และเป็นธรรม

	 บุคคลที่มีส่วนได้ส่วนเสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม

	 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องใช้ราคา 

และอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

		  (2)	 การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดำ�เนินการตามขั้นตอน  

			   ดังต่อไปนี้

	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระจะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการทำ�ธุรกรรมดังกล่าวใน

ในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่าสามในสี่ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

		  ทั้งน้ี ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจำ�หน่ายไป

ซึง่ทรพัยส์นิหลกั การคำ�นวณมูลคา่จะคำ�นวณตามมลูคา่การไดม้าหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่ทรัพยส์นิทัง้หมดของ

แตล่ะโครงการทีท่ำ�ใหโ้ครงการนัน้ ๆ  พรอ้มจะหารายไดซ้ึง่รวมถงึทรพัยสิ์นทีเ่กีย่วเนือ่งกบัโครงการนัน้ดว้ย

		  (3)	 นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การทำ�ธรุกรรมประเภทตา่ง ๆ  ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพยจ์ะตอ้งกระทำ�ภายใตเ้งือ่นไข

ที่มีความเป็นธรรม มีความเหมาะสม และเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

	 นอกจากนี้กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อ

สำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ 

กองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ด้วย
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

6. การกู้ยืมเงิน

	 1)	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

	 กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 กูย้มืเงนิเพ่ือนำ�มาใชเ้พือ่การดแูล ซอ่มบำ�รงุรกัษา หรอืปรบัปรงุทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ไดแ้ก ่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพ

ตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า 

เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าท่ี

เปลี่ยนแปลงไป

	 กู้ยืมเงินเพื่อชำ�ระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 เหตุจำ�เป็นอื่นใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์

	 2)	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้

	 การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใด 

ที่สามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องท่ี 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกำ�กับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศกำ�หนด

	 การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าทำ�สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด 

หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

	 3)	 สัดส่วนการกู้ยืมเงิน

		  ต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่ง และเป็นไปตามที่กฎหมายกำ�หนด เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้

ยืมเงินเพิ่มเติม ดังนี้

	 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 รอ้ยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ในกรณทีีก่องทรสัตม์อีนัดบัความนา่เชือ่ถอือยูใ่นอนัดบัทีส่ามารถ

ลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความ

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

	 การกูย้มืเงนิตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรัพยห์รอืเขา้ทำ�สญัญาไมว่า่ในรปูแบบใดทีม่คีวามมุง่

หมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

 	 4)	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

		  ให้กระทำ�ได้เฉพาะกรณีที่จำ�เป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำ�ข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระทำ�ได้ตามข้อกำ�หนดในประกาศ ทจ. 

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

ไปเป็นหลักประกันการชำ�ระเงินกู้ยืมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามที่กฎหมายกำ�หนด

	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการทำ�ธุรกรรมประเภทนั้น ๆ

	  5)	 วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน

		  กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิหรอืกอ่ภาระผกูพนัไดโ้ดยคำ�นงึถงึประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์ปน็สำ�คัญ และปฏบิติัตามหลกัเกณฑว์ธิี

การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถงึความจำ�เปน็และความเหมาะสมในการกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัเหนอืทรพัยส์นิของกอง

ทรสัต์ และพจิารณาถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการกูย้มืเงนิหรอืกอ่ภาระผูกพนั จากนัน้นำ�เสนอต่อทรสัตเีพ่ือพจิารณาอนมุตัิ

เป็นกรณีไป

	 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทำ�สัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 กรณทีีก่องทรัสตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัสำ�หรบัการกูย้มืเงนิ ในการกูย้มืเงนิ และจดัหาหลกัประกนัดงักลา่ว กองทรสัตต์อ้งได้

รบัอนมุตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้เวน้แตใ่นกรณท่ีี (1) การจดัหาหลกัประกนัดงักลา่วไมม่ผีลเปน็การเปลีย่นแปลง

วงเงินหลักประกันที่กองทรัสต์เคยให้ไว้สำ�หรับการกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินที่ทำ�ให้หลัก

ประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้ของกองทรัสต์มีจำ�นวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตาม

สัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือหลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่

	 กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อนำ�มาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำ�รุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือต่อเติมหรือ

กอ่สรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียูแ่ลว้ซึง่เปน็ของกองทรสัตห์รอืทีก่องทรสัตมี์สทิธกิารเชา่เพือ่ประโยชนใ์นการจดัหาผล

ประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำ�นึงถึงกำ�หนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย

	  6)	 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี

		  กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันภัย และ/หรือ

นติบุิคคลอืน่ใดทีส่ามารถใหส้นิเชือ่แกก่องทรสัต์ไดห้รอืเขา้ทำ�สญัญาทีม่ลัีกษณะเปน็การกูย้มื กอ่ภาระผกูพนัแกท่รัพยส์นิของกองทรสัต ์ 

หรือทำ�ธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต.  

ประกาศกำ�หนด และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศกำ�หนดต่อไป

	  7)	 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี

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

ไปตามที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จ�ำนวนรวม 195 ล้านบาท โดยประกอบด้วย

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

วงเงินกู้ที่ 2:  	 ประเภทวงเงนิกูร้ะยะสัน้ โดยออกตัว๋สญัญาใช้เงนิไว้เป็นหลกัฐาน ซึง่เป็นวงเงนิสนิเชือ่
หมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�ำนวน 160 ล้านบาท 
เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืนเงินประกันการเช่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

วงเงินสินเชื่อที่ 3: 	 ประเภทหนังสือค�้ำประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือ
ต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�ำนวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ค�ำ้ประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการ
ไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราคงที่ต่อปี อนึ่ง อัตราดอกเบี้ย 
“MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของ
ธนาคารพาณชิย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน) ธนาคารกรงุเทพ จ�ำกดั (มหาชน) ธนาคาร 
กรงุไทย จ�ำกดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณชิย์ จ�ำกดั (มหาชน) ซึง่อตัราดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง
ได้ตามประกาศของสถาบันการเงินแต่ละราย
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 2: 	 ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ไม่เกิน 180 วันนับแต่วันที่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ 
หรือตามที่จะระบุไว้ในสัญญาเงินกู้  

วงเงินสินเชื่อที่ 3:	 ระยะเวลาช�ำระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค�้ำประกันกรณีที่ผู้รับหนังสือค�้ำประกัน 
ใช้สิทธิเรียกร้องตามหนังสือค�ำ้ประกัน ไม่เกินวันท�ำการสุดท้ายของเดือน ซึ่งผู้ให้กู้ได้
มกีารช�ำระเงนิทัง้จ�ำนวนหรอืแต่บางส่วนไปตามหนงัสอืค�ำ้ประกนันัน้ ทัง้นี ้ระยะเวลา
การช�ำระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค�้ำประกัน (กรณีที่ผู้รับหนังสือค�้ำประกันใช้สิทธิ
เรยีกร้องตามหนงัสอืค�ำ้ประกนั) และการสิน้สดุภาระของผูใ้ห้กูต้ามหนงัสอืค�ำ้ประกนั
ทกุฉบบั (กรณทีีผู่ร้บัหนงัสอืค�ำ้ประกนัไม่มกีารใช้สทิธเิรยีกร้องตามหนงัสอืค�ำ้ประกนั)

การช�ำระดอกเบี้ย ไม่มี

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มี

ข้อปฏิบัติทางการเงินที่ส�ำคัญ
(Key Financial Covenants)

ผู ้กู ้ตกลงที่จะน�ำส่งงบการเงิน (ฉบับตรวจสอบ) ให้แก่ผู ้ให้กู้ภายใน 90 วัน นับจากวันสิ้นรอบปี 
บัญชีในแต่ละปี

ข้อตกลงหลักของผู้กู้  
(Key Covenants)

เป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องซึ่งคู่สัญญา 
จะได้ตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�ำหนด

กรณีผิดสัญญา 

(Events of Default)

กรณีผิดสัญญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่าง ๆ  และกรณีผิดสัญญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้  
และเอกสารทางการเงนิทีคู่ส่ญัญาตกลงกนั โดยอาจรวมถงึกรณผีดิสญัญาหากมกีารไม่ช�ำระหนีท้ีถ่งึก�ำหนด 
การผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน การเกิดเหตุผิดนัดภายใต้สัญญาอ่ืน (Cross Default) การ
ยึดหรือโอนกิจการให้เป็นของรัฐ (Nationalization) การล้มละลาย การที่เอกสารหลักประกันไม่มีผลใช้
บงัคบัหรือสิน้ผลผกูพนั การเปลีย่นแปลงในทางทีไ่ม่เป็นคณุอย่างมนียัส�ำคญั การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกอง
ทรสัต์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (เว้นแต่สามารถแก้ไขหรอืได้รบัการยกเว้นการผดิสญัญาภายในระยะเวลา
ที่อนุญาตในสัญญาเงินกู้ และ/หรืออยู่ภายใต้ข้อยกเว้นบางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้)

ข้อก�ำหนดและเงือ่นไขอืน่นอกเหนอืจากเงือ่นไขทีร่ะบขุ้างต้น ข้อก�ำหนดและเงือ่นไขอืน่ ๆ  เกีย่วกบัการให้
สนิเชือ่นีใ้ห้เป็นไปตามเงือ่นไขในสญัญาเงนิกู ้สัญญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิอืน่ ๆ  ทีคู่ส่ญัญา
ตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�ำหนด

ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีหุ้นกู้ (ไม่หักค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมและการออกและการเสนอขายหุ้นกู้) ทั้ง

สิ้น 2,000,000,000 บาท ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

ประเภทหุ้นกู้/ครั้งที่ออก อัตราดอกเบี้ย อายุ วันที่ครบก�ำหนด จ�ำนวน (ล้านบาท)

หุ้นกู้ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน

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

ดอกเบี้ยของหุ้นกู้มีกำ�หนดชำ�ระทุกหกเดือน ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 ตุลาคม ของทุกปี ตลอดอายุของหุ้นกู้ ทั้งนี้รายละเอียด

และเงื่อนไขของหุ้นกู้ที่กองทรัสต์เสนอขายสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ใน “ส่วนที่ 3 การจัดการและการกำ�กับดูแล หัวข้อที่ “ตราสาร

ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก”

ปจัจบุนัอนัดบัเครดติของกองทรสัตซ์ึง่จดัอนัดบัโดย บรษิทั ทรสิ เรทติง้ส ์(ประเทศไทย) จำ�กัด อยูท่ี ่ “A-“ (Stable Outlook) (ระดบั

การลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อันดับ ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2565

ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรัสต์มีสัดส่วนของเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Outstanding Loan Value to Total Asset Value) 

เท่ากับร้อยละ 16.36
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โครงสร้างการจัดการ

1. ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (เปลี่ยนชื่อเมื่อวันที่ 26 มกราคม 2564 

เดิมชื่อบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด) ทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ (“กองทรัสต์”) จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2558 โดยมีทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้วจำ�นวน 

10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจำ�นวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ชื่อบริษัท บรษิทั เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้คอมเมอร์เชยีล แอทเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั 

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: 0 2483 0000   

อีเมล: th.gvreit.ir@frasersproperty.com  

เว็บไซต์: www.gvreit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท  (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว ้

หุ้นละ 10 บาท) 

ขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

รายชื่อกรรมการ 1. นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร (กรรมการบริหาร) 

2. นายธนพล ศิริธนชัย (กรรมการบริหาร) 

3. นายฉัตรพี ตันติเฉลิม (กรรมการอิสระ)

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม กรรมการสองท่านจากรายชื่อกรรมการข้างต้นลงรายมือชื่อร่วมกัน  

และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายนของทุกปี 

	 1.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้น ร้อยละจ�ำนวนที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกดั (มหาชน) 999,970 99.9970

2 บริษัท สามย่านมิตรทาวน์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด 15 0.0015

3 บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จ�ำกัด 15 0.0015

รวม 1,000,000 100
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

1.2 โครงสร้างการจัดการ

โครงสร้างการจดัการของบรษิทัฯ ในฐานะผูจั้ดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 ประกอบดว้ยคณะกรรมการ 

บริษัทและผู้บริหาร ตามโครงสร้างสายการบริหารงาน ดังนี้ 

กรรมการบริหาร
นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร
นายธนพล ศิริธนชัย

กรรมการอิสระ 
นายฉัตรพี ตันติเฉลิม 

คณะกรรมการบริษัท

ผู้ช่วยผู้จัดการส่วนกลางฝ่ายบริหาร 
นางสาวระพีพรรณ อินหลี

ผู้จัดการอาวุโส 
นางสาวนิดา สายาจักร

ผู้จัดการ 
นางสาวอนุตา ทับคล้าย

เจ้าหน้าที่อาวุโส 
นางสาวนิรชา กาญจนกนก

ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ 
นายวสุ หาญนันทอนันต์

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ  
บริหารและจัดการความเสี่ยง 

กรรมการผู้จัดการ 
นางสาวจันทราภรณ์ จัน

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

ผู้อำ�นวยการฝ่าย (รักษาการ) 
นางสาวจันทราภรณ์ จัน

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

ฝ่ายการลงทุนและพัฒนา
ธุรกิจ
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รายชื่อและประวัติคณะกรรมการ

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

 	ปริญญาโท สาขาการเงินและธุรกิจระหว่างประเทศ  สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

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

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ  

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

มิถุนายน 2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC)

มกราคม 2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการอุทธรณ์

		  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ และประธานกรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

		  บริษัท เบริล 8 พลัส จำ�กัด (มหาชน) 

2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน / 

		  กรรมการบรรษัทภิบาล

		  บริษัท แม็ทชิ่ง แม็กซิไมซ์ โซลูชั่น จำ�กัด (มหาชน)

2558 - ปัจจุบัน	 รองประธานกรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

		 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ทาลิส จำ�กัด 

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการอสิระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

		  บริษัท เอสไอเอสบี จำ�กัด (มหาชน)

2552 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

		  บริษัท หลักทรัพย์ เพื่อธุรกิจหลักทรัพย์ จำ�กัด (มหาชน)

นายฉัตรพี ตันติเฉลิม    

ตำ�แหน่ง  ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

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

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

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

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

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

สิงหาคม 2565 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / รองกรรมการผู้อำ�นวยการใหญ่อาวุโส / ผู้บริหารสูงสุดด้านการลงทุน

ตุลาคม 2559 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / รองกรรมการผู้อำ�นวยการใหญ่อาวุโส	

2546 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 	

		  บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จำ�กัด (มหาชน)

มีนาคม 2565 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ไทยกรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำ�กัด (มหาชน)

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

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

2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จำ�กัด (มหาชน)

2554 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท เสริมสุข จำ�กัด (มหาชน)

2550 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน)

นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร 		

ตำ�แหน่ง  กรรมการ / กรรมการบริหาร



48
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

2550 - ปัจจุบัน 	 กรรมการ 

		  บริษัท อาหารสยาม จำ�กัด (มหาชน) 

2549 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จำ�กัด (มหาชน)

2544 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)	

กิจการที่ ไม่ ใช่บริษัทจดทะเบียน	

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ช้างเบียร์ จำ�กัด

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  เบียร์โค ลิมิเต็ด (จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศสิงคโปร์)

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท ฟู้ด แอนด์ เบฟเวอเรจ โฮลดิ้ง จำ�กัด

2556 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  เฟรเซอร์ แอนด์ นีฟ ลิมิเต็ด

2556 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด

2555 - ปัจจุบัน	 กรรมการ 

		  บริษัท เพ็ทฟอร์ม (ไทยแลนด์) จำ�กัด

2550 - ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ปัจจุบัน	 กรรมการ

		  บริษัท ไทย เบเวอร์เรจ แคน จำ�กัด
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นายธนพล ศิริธนชัย 

ตำ�แหน่ง  กรรมการ / กรรมการบริหาร

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม

 	ปริญญาโทบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเท็กซัส สหรัฐอเมริกา
 	ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
 	ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) และอื่น ๆ

 	Directors Certif ication Program (DCP 39/2547) สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
 	Directors Accreditation Program (DAP 10/2547) สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
 	 Audit Committee Program (ACP 39/2555) สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
 	หลักสูตรป้องกันราชอาณาจักร วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร สถาบันวิชาการป้องกันประเทศ (วปอ. รุ่นที่ 61)
 	หลักสูตร The Leadership ACT Program (Leadership ACT รุ่นที่ 1) สถาบัน Slingshot Group 
 	หลักสูตรวิทยาการผู้นำ�ไทย - จีน (วทจ. รุ่นที่ 1) มหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิมพระเกียรติ
 	 หลักสูตร The Berkeley Executive Coaching Certif icate, สถาบัน Berkeley Executive Coaching Institute (2016),  

	 Berkeley, California, USA
 	หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง ด้านการค้าและการพาณิชย์ (TEPCoT รุ่นที่ 8) สถาบันวิทยาการการค้า มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย
 	หลักสูตร Difference 2014 (ABC รุ่นที่ 2) สถาบันพัฒนาความคิดสร้างสรรค์เชิงธุรกิจ, มหาวิทยาลัยศรีปทุม
 	 TLCA Leadership Development Program (LDP รุ่นที่ 2) สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

	 และสถาบันวิทยาการตลาดทุน
 	หลักสูตรภูมิพลังแผ่นดินสำ�หรับผู้บริหารระดับสูง (PPL รุ่นที่ 2) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
 	 TLCA Executive Development Program (EDP รุ่นที่ 9) สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

	 และสถาบันวิทยาการตลาดทุน
 	หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง (CMA รุ่นที่ 7) สถาบันวิทยาการตลาดทุน (วตท.) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
 	หลักสูตรการบริหารเศรษฐกิจสาธารณะสำ�หรับผู้บริหารระดับสูง (KPI รุ่นที่ 6) วิทยาลัยการเมือง การปกครอง  

	 สถาบันพระปกเกล้า

ประสบการณ์ทำ�งานในปัจจุบัน

ธันวาคม 2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร

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

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการกำ�กับดูแลกิจการและการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

		  และกรรมการบริหารความเสี่ยง

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)
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ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

2563 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

		  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล (ประเทศไทย)

2563 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)

กิจการที่ ไม่ ใช่บริษัทจดทะเบียนในปัจจุบัน

กรรมการ บริษัท เกษมทรัพย์ภักดี จำ�กัด

กรรมการ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จำ�กัด

กรรมการ บริษัท เฟิร์ส แสควร์ จำ�กัด

กรรมการ บริษัท ไพร์ม พลัส แอสเซ็ท 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

ประสบการณ์ย้อนหลัง

2559 - 2563	 กรรมการกํากับดูแลบรรษัทภิบาล 

		  บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)

2557 - 2563	 ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง

		  บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)

2555 - 2563	 กรรมการบริหาร / กรรมการ / ประธานอํานวยการ 

		  บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)

2546 - 2555	 กรรมการและกรรมการบริหาร 

		  บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน)

2544 - 2546	 ผู้อำ�นวยการอาวุโส ฝ่ายการบริหารการขายสินทรัพย์ 

		  ธนาคารเอเชีย จำ�กัด (มหาชน)

2541 - 2544	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ / กรรมการ / กรรมการบริหาร 

		  บริษัท แสนสิริ จำ�กัด (มหาชน)
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ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้มีบทบาทสำ�คัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง และกำ�หนดนโยบาย 

ของบริษัทฯ เกี่ยวกับการดำ�เนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทั้งระยะสั้นและระยะยาว กำ�หนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยง 

และภาพรวมองคก์ร กำ�กับ ดแูล ตรวจสอบ และประเมนิผลการดำ�เนนิงานของบรษัิทฯ และพนกังาน ในการปฏบิตัหินา้ทีเ่ปน็ผูจ้ดัการกองทรัสต์

อย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่กำ�หนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ มติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และมติ 

ของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยคำ�นึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ

นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษทัฯ ยงัมบีทบาทสำ�คญัในการกำ�กับดแูลใหม้กีารปฏิบตัติามขอ้กำ�หนดเกีย่วกบัการดำ�เนนิการและการ

เปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานกำ�กับ

ดูแลที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯ มีดังต่อไปนี้

1.	 ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ 

และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความ 

รับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

2.	 บริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ภายใต้การกำ�กับดูแลของทรัสตี รวมทั้งกำ�หนดกลยุทธ์และแผนการดำ�เนิน

ธรุกจิระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รทีเ่หมาะสม และกำ�กบัดแูลนโยบายในการดำ�เนนิธรุกจิ เชน่ การลงทนุของกองทรสัต ์

ผลประกอบการของกองทรสัต ์รา่งงบประมาณประจำ�ปแีละแผนธรุกจิของกองทรสัต ์พจิารณาปจัจยัความเสีย่งทีอ่าจสง่ผลตอ่ 

การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการดำ�เนินงานของฝ่ายต่าง ๆ พิจารณารายการท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์ เป็นต้น

3.	 กำ�กับดูแล รวมถึงให้คำ�แนะนำ�ท่ีจำ�เป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การดำ�เนินงานของ บริษัทฯ  

เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการทำ�หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

4.	 กำ�กับดูแลการติดตามผลการดำ�เนินงานด้านต่าง ๆ  ของบริษัทฯ  ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้คำ�แนะนำ�

ที่จำ�เป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการดำ�เนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่กำ�หนด และสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจ 

เกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

5.	 พจิารณา กำ�กบัดแูล รวมถึงใหค้ำ�แนะนำ�ท่ีจำ�เปน็เพือ่ใหบ้รษิทัฯ มรีะบบควบคมุภายใน รวมถงึระบบการทำ�งานทีม่ปีระสิทธภิาพ

และประสิทธิผลในการทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

6.	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่ส�ำคัญต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�ำ่เสมอ

7.	 พิจารณา กำ�กับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงการแต่งตั้งผู้บริหารระดับกรรมการผู้จัดการ 

รวมถึงการให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ 

และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกำ�หนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

8.	 พจิารณา กำ�กบัดแูล การประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการใหค้ำ�แนะนำ�ทีจ่ำ�เปน็ เพือ่ใหม้ัน่ใจ

ไดว้า่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหินา้ทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมายเปน็ไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้กำ�หนดในสญัญาตา่ง ๆ  ทีเ่กีย่วขอ้ง 

เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

9.	 คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหน่ึงหรอืหลายคน หรอืบคุคลอืน่ใดปฏบิตักิารอยา่งหนึง่อย่างใดแทนคณะกรรมการ

ก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำ�นาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำ�นาจ หรือการมอบอำ�นาจช่วงที่ทำ�ให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำ�นาจ

จากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีส่วนได้ส่วนเสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด  

ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์
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10.	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้

ก.	 การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี และดำ�เนินการขออนุมัติ 

จากทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ในกรณทีีก่ารทำ�ธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วต้องได้รบัความ

เห็นชอบจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข.	 การทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และทรัสตี

ค.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ง.	 การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่น ๆ เป็นต้น

จ.	 งบการเงินของกองทรัสต์ที่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี

ฉ.	 งบประมาณประจำ�ปีและแผนงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ที่ระบบการทำ�งานและระบบควบคุม

ภายในฉบับนี้กำ�หนดให้คณะกรรมการอนุมัติ

ช.	 รายจ่ายพิเศษหรือการลงทุนพิเศษท่ีอยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจำ�ปี ซึ่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ ทำ�เรื่อง 

ขออนุมัติ

ซ. 	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

11.	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุน จำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หรือการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	

กรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ มีจำ�นวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจำ�นวนหนึ่งในสามของจำ�นวนกรรมการท้ังหมดของบริษัทฯ โดยการ 

คัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้อง 

ตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ ด้วย

2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมท้ังไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้รับเงินเดือน

ประจำ� หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำ�ดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้ส่วนเสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

3)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่ม ี

ความเก่ียวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็น 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

4)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นบิดามารดา คู่สมรส 

พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตรของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอ

ให้เป็นผู้บริหารหรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความ

เกี่ยวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของสำ�นักงาน

สอบบัญชี ซ่ึงมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความ 

เกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน 

ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจ

เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้บริการทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจาก

การมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

7)	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้น ซึ่งเป็น 

ผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ

8)	 ไม่เป็นบุคคลท่ีมีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อ

บังคับของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์ เรื่อง การกำ�หนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ

9)	 ไม่เคยต้องคำ�พิพากษาว่าได้กระทำ�ความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ 

หลักทรพัย ์และธรุกจิเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณชิย ์กฎหมายวา่ดว้ยการประกันวนิาศภยั กฎหมาย

ว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำ�นองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็น

กฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำ�นาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำ�

อันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

10)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำ�ให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของบริษัทฯ

	 ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีการกำ�หนดขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯ ดังต่อไปนี้

ก.	 พจิารณา กำ�กบัดแูล และใหค้ำ�แนะนำ�ทีจ่ำ�เป็นแกบ่รษิทัฯ ในการดำ�เนนิการใหม้กีระบวนการจดัทำ�และการเปดิเผย

ขอ้มลูในรายงานทางการเงนิของบรษิทัฯ และกองทรสัต ์ใหม้คีวามถกูตอ้ง ครบถว้น เพยีงพอ เช่ือถอืได ้และทนัเวลา

ข.	 พจิารณา กำ�กบัดแูล และใหค้ำ�แนะนำ�ทีจ่ำ�เปน็แก่บรษิทัฯ ในการดำ�เนนิการใหม้รีะบบการควบคมุภายในและระบบ

การทำ�งานที่เหมาะสมในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

ค.	 พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ 

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้ม่ันใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผล 

และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

ง.	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

จ.	 ก�ำหนดให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ 

เพื่อให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

	 รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

	 จดุออ่นและจดุทีต่อ้งมกีารปรบัปรงุแกไ้ขเกีย่วกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการทำ�งาน ในการทำ�หน้าที ่

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

		  ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่สำ�คัญในการกำ�กับดูแลและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็น 

แก่บริษัทฯ ในการดำ�เนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง
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ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

กรรมการผู้จัดการ

กรรมการผู้จดัการจะมหีนา้ทีใ่นการควบคมุ ตดิตาม บงัคบับัญชา และดแูลการทำ�งานของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถ 

ดำ�เนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯ มีการกำ�หนดขอบเขตอำ�นาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ ดังนี้

1)	 รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดำ�เนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจำ�วัน รวมถึงการกำ�กับดูแลการดำ�เนินงานโดย

รวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เกี่ยวข้อง และมติของที่ประชุมคณะ

กรรมการบริษัท

2)	 กำ�หนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงาน 

ของบริษัทฯ และกำ�หนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง ๆ สำ�หรับพนักงาน

3)	 ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

4)	 เปน็ตวัแทนบรษิทัฯ ตลอดจนมอีำ�นาจมอบหมายในการติดตอ่กบัหนว่ยงานราชการและหนว่ยงานกำ�กบัดแูลทีเ่กีย่วขอ้ง

5)	 มีอำ�นาจในการออก แก้ไข เพ่ิมเติม ปรับปรุงระเบียบ คำ�ส่ัง และข้อบังคับเก่ียวกับการทำ�งานของบริษัทฯ ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

6)	 มีอำ�นาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบใด ๆ  ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ 

 บริษัทฯ

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

และ/หรือการมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำ�นาจตามหนังสือมอบอำ�นาจที่ให้ไว้ และ/หรือ  

ใหเ้ปน็ไปตามระเบยีบ ข้อกำ�หนด หรอืคำ�สัง่ทีค่ณะกรรมการของบรษิทัฯ ไดก้ำ�หนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอำ�นาจหนา้ที่

และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น จะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอำ�นาจ หรือมอบอำ�นาจช่วงท่ีทำ�ให้ 

กรรมการผู้จัดการหรือผู้รับมอบอำ�นาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อาจ

มีส่วนได้ส่วนเสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์

รายชื่อ ประวัติผู้บริหารและพนักงานผู้จัดการกองทรัสต์

ชื่อ - สกุล นางสาวจันทราภรณ์ จัน

ต�ำแหน่ง กรรมการผู้จัดการ

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษา ปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบการณ์การท�ำงาน

พฤศจิกายน 2564 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน รักษาการผู้อ�ำนวยการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

2560 - 2561 รักษาการกรรมการผู้จัดการ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

2549 - 2558 ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงิน
บริษัท แปซิฟิค สตาร์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ�ำกัด
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อ - สกุล นางสาววนิดา สายาจักร

ต�ำแหน่ง ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษา ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต มหาวิทยาลัยเชียงใหม่

ประสบการณ์การท�ำงาน

2562 - ปัจจุบัน ผู้จัดการอาวุโส  ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

2552 - 2562 ผู้จัดการฝ่ายตรวจสอบภายใน
บริษัท ซีเอส ล็อกซอินโฟ จ�ำกัด (มหาชน)

ชื่อ - สกุล นางสาวอะนุตา ทับคล้าย

ต�ำแหน่ง ผู้จัดการ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษา ปริญญาโท บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีมหานคร

ประสบการณ์การท�ำงาน

มิถุนายน 2565 - ปัจจุบัน ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

2561 - 2565	
	

ผู้จัดการทั่วไป 
บริษัท โมทนา ควอลิตี้ ฟู้ด จ�ำกัด

2559 - 2561 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2557 - 2559 ผู้จัดการอาคารส�ำนักงาน
บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ชื่อ - สกุล นายวสุ หาญนันทอนันต์

ต�ำแหน่ง ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษา ปริญญาโท Real Estate Investment and Finance, Heriot-Watt University, Scotland

ประสบการณ์การท�ำงาน

กันยายน 2565 - ปัจจุบัน ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

2562 - สิงหาคม 2565 ผู้จัดการกองทุนโครงสร้างพื้นฐาน
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด

2560 - 2562 ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

ชื่อ - สกุล นางสาวนิรชา กาญจนกนก

ต�ำแหน่ง เจ้าหน้าที่อาวุโสฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษา ปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์)
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบการณ์การท�ำงาน

กันยายน 2565 - ปัจจุบัน เจ้าหน้าที่อาวุโส ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

กุมภาพันธ์ 2565 - สิงหาคม 
2565

เจ้าหน้าที่อาวุโส ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

2564 - 2565 เจ้าหน้าที่ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร      
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากัด (มหาชน)

2562 - 2564 เจ้าหน้าที่อาวุโสฝ่ายพัฒนาธุรกิจ                  
บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด  (บริษัทในเครือบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด (มหาชน))

หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำ�กับดูแลของทรัสตี โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบ ดังนี้

1.	 หน้าที่โดยทั่วไป

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะทีเ่ปน็ผูท่ี้มวีชิาชพีซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซือ่สตัยส์จุรติ เพือ่ประโยชน์

ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน 

ข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนและมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้  

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทำ�การใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่าง

ไม่มีข้อจำ�กัดความรับผิดในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน

1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำ�เนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

(1)	 มเีงนิทนุท่ีเพยีงพอตอ่การดำ�เนินธรุกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏบัิตหินา้ทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

ได้อย่างต่อเนื่อง

(2)	 เปดิเผย ให้ความเหน็ หรือใหข้อ้มลูทีม่คีวามสำ�คญัและเกีย่วขอ้งอยา่งเพยีงพอในการตดัสนิใจลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลู

ดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทำ�ให้สำ�คัญผิด

(3)	 ไม่นำ�ข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือทำ�ให้เกิดความ 

เสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

(4)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

เกิดขึ้น ต้องดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ก.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และหากมีกรณีท่ี

อาจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ต้องสามารถแสดงได้วา่มีกลไกทีจ่ะทำ�ใหเ้ชือ่มั่นได้วา่การบรหิารจดัการ 

กองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

ข.	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขาย 

หน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

			   นอกจากนี้ ก่อนการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิด

เผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ดังนี้

i	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทาง

อื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

ii	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

iii	 มกีารเปดิเผยชอ่งทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักลา่วตอ้งไม่นอ้ย

กว่าสิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านการ 

กระทำ�ในการขอมตผิูถ้อืหนว่ยทรสัตน์ัน้ โดยในกรณทีีผู่ถ้อืหนว่ยทรัสตแ์สดงการคดัคา้นอยา่งชดัเจนตามวธิกีาร 

ที่มีการเปิดเผยตามข้อ iii. นี้ ในจำ�นวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอมให้มีการทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

(5)	 ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์ ตลอดจน 

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำ�หนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กร 

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

แก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำ�หนดดังกล่าว

(6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผย

ข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

ก.	 จัดทำ�และจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย

ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความ 

ร่วมมือในการนำ�ส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่

ทรัสตีร้องขอเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่ม่ันใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ 

ข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข.	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการ 

จัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา และการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีนำ�มาวางแผน 

ปฏบิติังานในการกำ�กบัดแูลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปดิเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ 

ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ

			   ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงานและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ  แก่ทรัสตีโดยมีเอกสารความถี่ 

และกำ�หนดเวลาตามทีก่ำ�หนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซึง่รวมถึงเอกสารอืน่ใดท่ีทรสัตรีอ้งขอตามจำ�เปน็

และเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ภายในกำ�หนดเวลาอันสมควร
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2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะ

เปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏบิตังิานของกรรมการผูบ้รหิารและพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

3)	 ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 ดำ�เนินการเพือ่ให้มัน่ใจไดว้า่การจำ�หนา่ย จา่ย โอนอสงัหารมิทรัพย ์หรอืการเข้าทำ�สญัญาทีเ่ก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

(2)	 ดำ�เนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง 

ดำ�เนินการดังต่อไปนี้

ก.	 ประเมนิความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ  กอ่นรบัเปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื

ก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

ข.	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ� Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์

ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงคณะกรรมการ 

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

ในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความ

รวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการ

ก่อสร้างล่าช้า การไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

5)	 เมือ่มกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ำ�เนนิการและใหค้วามรว่มมอืตามทีจ่ำ�เปน็ เพือ่ใหก้ารสง่มอบ

งานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนสำ�เร็จลุล่วงไป

6)	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษา เพื่อให้คำ�ปรึกษาหรือคำ�แนะนำ�เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 ดำ�เนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียในเรื่องที่พิจารณา

(2)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทำ�งบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำ�หนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดทำ�นั้นต้องมี

การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.

8)	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ ตลอดจนข้อมูล

อื่นใดตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

9)	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่กำ�หนดใน พ.ร.บ. 

หลกัทรพัย ์กฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรัสต ์ซึง่รวมถงึการจดัสง่รายงานประจำ�ปขีองกองทรสัตพ์รอ้มกบัหนงัสอื

นัดประชุมสามัญประจำ�ปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐาน 

ที่เกี่ยวข้อง ดำ�เนินการหรืองดเว้นการดำ�เนินการตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. มีคำ�สั่งหรือร้องขอ

10)	 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจทำ�ให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคัด

เลือก ซื้อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้าหรือผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้

จากการให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใดจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือผู้สนับสนุน (Sponsor) 

ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้า เป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

11)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้ส่วนเสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท�ำรายการต่าง ๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะ 

ใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพ่ือกองทรัสต์  

และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมน้ัน ส่วนได้ส่วนเสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้  

ผู้ค้าประกันหรือ ได้รับการค�้ำประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให ้

หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน การออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน

12)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำ�เนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน ต้องระบุเรื่องดังกล่าว

พร้อมทั้งระบุหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการคัดเลือกผู้รับดำ�เนินการของผู้รับดำ�เนินการไว้ด้วย ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับ

การมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

	

2. 	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

1)	 เพือ่ใหก้ารดแูลและบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ปน็ไปอยา่งเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ ตลอดจนเปน็ไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์

และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

มีหน้าที่จัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพและสามารถรองรับงาน 

ในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

(1)	 การกำ�หนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจัดโครงสรา้งเงนิทนุของกองทรสัต ์การตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

และการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ 

มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไป 

ตามกฎหมายและกฎเกณฑ์กำ�หนด ตลอดจนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(2)	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกัน

และจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

(3)	 การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ระหวา่งกองทรสัตกั์บผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคล

ทีเ่ก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึมาตรการหรอืแนวทางดำ�เนินการเพือ่รกัษาผลประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

(4)	 การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์  

(ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถและมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

(5)	 การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสตร์วมทั้งการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมาย

ในงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ พระราชบัญญัติ 

หลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัทิรสัต ์ประกาศ กฎ หรอืคำ�ส่ังทีอ่อกโดยอาศยัอำ�นาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์กำ�หนด

(6)	 การเปดิเผยขอ้มูลของกองทรสัตท่ี์ครบถว้นถกูตอ้งและเพยีงพอเพ่ือใหเ้ป็นไปตามทีก่ำ�หนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์ และตาม

หลักเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือคำ�สั่งที่ออกโดยอาศัยอำ�นาจ

แห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์

(7)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Off ice)

(8)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน

(9)	 การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(10)	 การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดำ�เนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

ได้เท่าที่จำ�เป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น ทั้งน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้การ 

มอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

ก.	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

ข.	 มมีาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธรุกจิไดอ้ยา่งตอ่เนือ่ง ในกรณทีีผู่รั้บดำ�เนนิการไมส่ามารถดำ�เนนิการตอ่ไปได้

ค.	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถ

ดำ�เนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

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

ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำ�เนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน นอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับดำ�เนินการด้วยความ

รอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการกำ�กับและตรวจสอบการดำ�เนินการของผู้รับดำ�เนินการ ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มี

สาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

2)	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดย

ต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน เกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่

ลงทนุในทรัพยส์นิใดทรพัย์สนิหนึง่ใหแ้กก่องทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้น้ี การคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่

จะใหก้องทรัสตไ์ปลงทนุ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัติามแนวปฏบิตัใินการจดัการกองทนุและทรสัตท์ีล่งทนุในอสงัหารมิทรพัย์

กำ�หนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพันที่กำ�หนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์

4)	 ดำ�เนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพ 

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

(1)	 กำ�หนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพและสอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัทีก่ำ�หนดไว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(2)	 กำ�หนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์

(3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

(4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

(5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

(6)	 จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยสำ�หรับ

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ทำ�ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อ

ให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

(7)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าและผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

(8)	 ควบคมุดแูลใหผู้เ้ชา่และผูใ้ชบ้รกิารปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชา่ สญัญาใชบ้ริการ และสญัญาทบทวนอตัราหรอืราคา

ปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการเข้าทำ�สัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าเกินกว่า 

3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการ

เรยีกรอ้งคา่เสยีหายทีเ่กดิขึน้กบักองทรสัตห์ากปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ำ�เนนิการเขา้ทำ�สญัญาเชา่ดงักลา่วโดยไมไ่ด้

รับความเห็นชอบจากทรัสตีอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

(9)	 ควบคมุดแูลใหม้กีารปฏบิตัติามกฎระเบยีบท่ีใชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืสทิธกิารเชา่อสงัหาริมทรพัยท์ีก่องทรสัต ์

ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 

ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนำ�ไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

(10)	 จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า การ

ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อกำ�หนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการพื้นที่จัดทำ�สัญญาเช่า สัญญาให้

บรกิารพืน้ที ่และสญัญาให้บริการทีเ่กีย่วเนือ่งกบัพืน้ทีใ่หเ้หมาะสม และประเมนิผลการตดิตามเรยีกเกบ็คา่เชา่ คา่บรกิาร

พื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภาย

หลังตัดหนี้สูญ)

(11)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบ

การติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

(12)	 กำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บำ�รุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 

เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

5)	 ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์หรือ

ลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทำ�โดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพัน

หรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาดังกล่าว

6)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติ

ตามกฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้อง 

ครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

7)	 จดัทำ�และเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจำ�ป ีและขอ้มลูอืน่ใดเกีย่วกบักองทรสัตใ์หถ้กูตอ้งครบถว้นและเผยแพรภ่ายในระยะ

เวลาที่กำ�หนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

		  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดทำ�และเปิดเผยข้อมูล 

เกี่ยวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดย 

ตอ้งจดัให้มรีะบบการตรวจสอบทีท่ำ�ใหม้ัน่ใจไดว้า่ขอ้มลูทีเ่ปดิเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์หนงัสอื

ชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า 

มีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลสำ�คัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย 

ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

8)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้ง 

ได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

9)	 ควบคมุดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัเิปน็ไปตามกฎหมาย หรอืแนวทางปฏบิติัทีอ่อกโดยหนว่ยงานของรฐัหรอืองคก์รกำ�กับดแูลอืน่ ๆ   

ที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

10)	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

ซึ่งหมายความรวมถึงกำ�ไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี

หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุน

สะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

11)	 กำ�หนดขอบเขตการดำ�เนินงานหรือการประเมินของผู้ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกันและมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์

12)	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้าเพื่อมาทำ�การช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า
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13)	 ในการลงทุนทรัพย์สินอ่ืนที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีหน้าที่ในการจัดการลงทุน

ทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี  

นับแต่วันที่มีการจัดทำ�เอกสาร หรือข้อมูลดังกล่าวก่อต้ังทรัสต์กำ�หนด แต่ทั้งนี้การมอบหมายดังกล่าวมิได้เป็นการตัดสิทธิ 

ของทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นดำ�เนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก

3. 	 หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่เป็น

บุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

และผู้ถือหน่วยทรัสต์ การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกโดยมีหน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น 

ดูแลด้านการขาย การตลาด การบริหารงานประจำ�วันแล้วนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดำ�เนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

1)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย  

การตลาด การบรหิารงานประจำ�วนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารดำ�เนนิการอยา่งนอ้ยในเรือ่งต่อไปน้ี

(1)	 มกีารประเมนิและวเิคราะหป์ระสบการณ ์ชือ่เสยีง และผลงานในอดตีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในเรือ่งความสามารถ

ในการจดัหาผูเ้ชา่ ผูใ้ชบ้รกิาร การตดิตามหนี ้การบำ�รงุรกัษาทรัพยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม 

เป็นต้น

(2)	 มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอตัราคา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ตอ้งกำ�หนดตามระดับความสามารถ

ในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทน 

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือกำ�ไรสุทธิจากการ

ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 

(3)	 จดัใหม้กีลไกทีท่ำ�ใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณทีีผู้่บรหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏบิติั

ตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

(4)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่ำเสมอ 

เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือ

การปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบ

การควบคุมภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในระหว่างการสอบบญัช ีให้รายงานจดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องในระบบ

การควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ   

		  ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก�ำหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความ 

เสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ อันเนื่องมาจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

(5)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำ�การหรือละเว้นการกระทำ�การอันเป็นเหตุให้ขาด

ความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำ�เนินการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้เพือ่ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปดำ�เนนิงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์

รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินและสัญญากู้ยืมเงินมีข้อห้ามในการ

เปลีย่นแปลงผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอาศยัเหตตุามทีก่ำ�หนดไวจ้ะกระทำ�

ได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์
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2)	 การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กำ�กับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ 

ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำ�เนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมสีว่นรว่มในการจดัทำ�หรือพจิารณาอนมุตัแิผนงบประมาณประจำ�ปขีองผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์

เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่าย เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ กำ�หนดเป้าหมายการจัดหา 

รายไดแ้ตล่ะเดือนและแตล่ะป ีควบคุมดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายเปน็ไปตามแผนงบประมาณทีว่างไว ้โดยแผนงบประมาณ

ประจำ�ปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่ 

กองทรัสต์ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ 

สามารถเพิ่มการจัดหารายได้และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นท่ีให้แก ่

กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ หรือ

มีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อจำ�กัดและควบคุม 

ความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

(5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกำ�หนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตราค่าเช่า  

และ/หรือค่าบริการพื้นที่ เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

(6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบำ�รุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร 

เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

(7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

(8)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้

ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการครบถ้วน

(9)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการ 

จ่ายชำ�ระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายกำ�หนด

(10)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต้์องวเิคราะหค์วามผดิปกตใินการบรหิารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการ

ดำ�เนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(11)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ ผู้จัดการ 

กองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตาม ควบคุม และสุ่มตรวจสอบ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

ก.	 จัดเก็บรายได้และนำ�ส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

ข.	 ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำ�เป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 

กองทรัสต์กำ�หนดให้เรียกเก็บได้

ค.	 มีการดูแลและซ่อมบำ�รุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสม เพ่ือให้สามารถใช้จัดหา 

ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว



64
รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

4. 	 ระบบการควบคุมภายในและกระบวนการทำ�งาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์การ 
แบ่งฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์

1)	 จำ�แนกตามรายละเอียดของงาน

	 บริษัทฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจหลักเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรม 

ในตลาดทุน บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ 

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง

	 กำ�กับดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์  

ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

	 จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการดำ�เนินการ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 ดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ

และปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 ตรวจสอบการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และเพื่อ

ทำ�ให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

	 ดำ�เนินการสรุปและนำ�เสนอเพื่อพิจารณาและอนุมัติจากคณะกรรมการสำ�หรับกรณีรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่าย 

นอกงบประมาณ

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

	 ดำ�เนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

	 วางแผนและกำ�หนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย การประชาสัมพันธ์

	 กำ�หนดกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมายที่กำ�หนด

	 จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 ควบคุมดูแลและตรวจสอบการทำ�งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ดูแลการใช้ประโยชน์ การรักษาความสะอาดและความปลอดภัยจากทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

	 ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

	 ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความครบถ้วนและถูกต้อง

	 ดูแลการจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพ

ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

	 ดำ�เนินงานตามแผนงานเพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงการดูแลบริหารกองทรัสต์

	 วางแผนคัดเลือกและพิจารณาวางแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น

	 จัดให้มีการดำ�เนินการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 จัดทำ�ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 ดูแลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 จัดการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์
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ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ และคู่สัญญา ตามท่ี

กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือสัญญาต่าง ๆ เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การจดัทำ�รายงานประจำ�ป ีแบบแสดงรายการขอ้มลูประจำ�ปขีองกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้มลูเกีย่วกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

และกองทรัสต์

	 ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม

	 จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของบุคลากรเพื่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

	 ควบคุม ติดตาม ประสานงาน และดูแลงานที่ได้มีการมอบหมาย ให้จัดทำ�และดำ�เนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก 

(งานที่มีการ Outsource)

	 การรับข้อร้องเรียนและการดำ�เนินการกับข้อพิพาท

	 การจัดเก็บข้อมูล เอกสาร และหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

	 งานสนับสนุนการปฏิบัติงาน เช่น การบริหารงานบุคคล การจัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์  

การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง

2)	 จำ�แนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อให้บริษัทฯ มีคุณสมบัติเป็นไป 

ตามข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง ซึ่งประกอบด้วย

(1)	 ระบบการกำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ และการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

(2)	 ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

(3)	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง

(4)	 ระบบการคดัเลอืกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดำ�เนินงานของกองทรสัต ์

(ถ้ามี)

(5)	 ระบบการกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบดูแล

ผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์

(6)	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

(7)	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Off ice)

(8)	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

(9)	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(10)	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

5.	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base fee) ในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�่ำที่ 

12 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการปรับขึ้นอัตราขั้นต�่ำในกรณีที่มีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่มงานหรือหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์) และค่า

ธรรมเนียมผันแปร (Variable fee) ในอัตราไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชีตามที่ก�ำหนดไว้ใน

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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6.	 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

1)	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำ�หนด

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำ�หน้าที่

ก.	 ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง

ทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศของส�ำนักงาน 

ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น ทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหาย 

อย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลา 

หกสิบ (60) วัน นับแต่วันที่ทรัสตีแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบถึงเหตุดังกล่าว 

ข.	 ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่

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

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

ค.	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และผู้จัดการ 

กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

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

กองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่าระยะเวลาที่ประกาศ สร. 26/2555 หรือประกาศที่เกี่ยวข้องกำ�หนด ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต.  

ประกาศกำ�หนด

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำ�ระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำ�ส่ังพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด 

หรือไม่ก็ตาม หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์

(5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำ�รงเงินกองทุนตามประกาศและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

2)	 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

		  กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (2) ก. ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอำ�นาจในการถอดถอนผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์และดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายใหม่ภายในหกสิบ (60) วัน นับแต่ปรากฏเหตุตามข้อ (2) ก. และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 

สามสบิ (30) วนั นบัแตว่นัทีไ่ดร้บัมต ิทัง้นี ้ในกรณทีีไ่มส่ามารถดำ�เนนิการแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมต่ามวธิกีารดงักล่าว  

ให้ทรัสตีดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เอง โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ตามระยะเวลาที่จำ�เป็นและสมควร

3)	 การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์

		  การถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มต่ดัสทิธขิองทรสัตใีนอนัทีจ่ะไดร้บัชดใชค้า่เสยีหาย คา่ใชจ้า่ยตา่ง ๆ  อนัเกดิขึน้จากการ

ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตผ์ดิสญัญา และทรสัตไีมต่อ้งรบัผดิชดใชค้า่เสยีหายใด ๆ  ทีเ่กิดขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พราะการถอดถอน

ผู้จัดการกองทรัสต์โดยอาศัยเหตุตามสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ตลอดจน

กฎหมาย และประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง หน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ดำ�เนินการ 

ตามความจำ�เป็นเพ่ือให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปได้ ซ่ึงการดำ�เนินการดังกล่าว 

รวมถึงการลงรายมือช่ือในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกต้องครบถ้วนของส่ิงท่ีส่งมอบให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

รวมถึงลงนามในเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง และส่งมอบเอกสารและข้อมูลในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ผ่านมา

ใหแ้กท่รสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมต่ามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอ เพือ่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถดำ�เนนิการในการ

ปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

วัตถุประสงค์การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้งบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด ให้ทำ�หน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์ในโครงการของ 

กองทรสัต์ เพือ่ประโยชนข์องกองทรสัต์ โดยมีสทิธ ิหนา้ที ่และขอบเขตความรบัผดิชอบตามทีก่ำ�หนดไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์

	 2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่อบริษัท บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 	    13 กุมภาพันธ์ 2539

ทุนจดทะเบียน  638,600,000 บาท

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

กรุงเทพมหานคร

ลักษณะการด�ำเนินธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) (99.99%)

คณะกรรมการบริษัท  นายธนพล ศิริธนชัย  

นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล

นายวิทวัส คุตตะเทพ

นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ

นางสาวกมลกาญจน์ คงคาทอง

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม มีรายชื่อดังต่อไปนี้

1) กลุ่ม ก. คือ นายธนพล ศิริธนชัย และนายวิทวัส คุตตะเทพ

2) กลุ่ม ข. คือ นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ  

และนางสาวกมลกาญจน์ คงคาทอง

มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท ดังนี้ กรรมการกลุ่ม ก. หนึ่งคน ลงลายมือชื่อร่วมกับกรรมการ

กลุ่ม ข. หนึ่งคน รวมเป็นสองคน และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

วัตถุประสงค์	 พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ที่มา: กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2565

	

2.2 	หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(1)	 หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าที่หลัก ดังนี้

ก.	 จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดีท่ีสุด

ของกองทรัสต์

ข.	 บำ�รงุรกัษาและซอ่มแซมทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทนุ ตรวจสอบการปฏบิตัติามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคาร

และสิ่งปลูกสร้าง กฎหมายสิ่งแวดล้อม และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ค.	 การจัดทำ�บัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

ง.	 พัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขายสำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
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(2)	 หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล

		  เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงข้อมูล

เก่ียวกับส่วนได้ส่วนเสียของตน และของผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่

บริษัทฯ และทรัสตีกำ�หนดให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ

(3)	 หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการทำ�รายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีนา้ทีป่ฏบิตัติามหลกัเกณฑก์ารบรหิารจัดการกองทรสัตใ์นเรือ่งการทำ�รายการกบับคุคล

ที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่โดยคำ�นึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

และผู้ถือหน่วยทรัสต์

(4)	 หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับบริษัทฯ และทรัสตี

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและตกลงว่า การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะอยูใ่นการกำ�กบัดแูลของบรษิทัฯ และผู้บรหิารอสงัหารมิทรัพยม์หีนา้ท่ีในการให้ความรว่มมอื 

กับบริษัทฯ และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบกำ�กับดูแลสำ�หรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่บริษัทฯ และ/หรือทรัสต ี

กำ�หนดอย่างเคร่งครัด

(5)	 หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏิบัติตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมท้ังเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน 

ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และตรงต่อความเป็นจริงให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ 

ไม่ดำ�เนินการใด ๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

(6)	 การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่และการกำ�กับดูแล (Outsourcing)

		  การปฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ดำ�เนินการ

ด้วยตนเองเท่าน้ัน อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบัติหน้าที่บางส่วนของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์ทา่ทีไ่มขั่ดตอ่กฎหมาย กฎ ระเบยีบ หรอืประกาศใด ๆ  ทีใ่ชบ้งัคบัแกก่องทรสัต ์ทรสัต ีผู้จดัการกองทรสัต ์

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และเปน็ไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ำ�หนดไวใ้นนโยบายเกีย่วกบัการมอบหมายงานและการวา่จา้ง

บุคคลภายนอกให้ช่วยเหลือในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Outsourcing) ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ได้มีการเปิดเผยต่อบริษัทฯ แล้ว โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ทราบถึงการ 

มอบหมายดงักลา่วทกุครัง้ นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งควบคมุดแูลผูท้ีไ่ดรั้บมอบหมายดงักลา่วใหป้ฏบิตัหินา้ที ่ 

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขต่าง ๆ แห่ง

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(7)	 ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มี ปฏิบัติตาม ปรับปรุง และเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับระบบงานต่าง ๆ ที่ 

เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีประสิทธิภาพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

โดยรวม

	 2.3 	ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ แบ่งเป็น 

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ไม่เกิน 40 ล้านบาทต่อปี สำ�หรับโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และไม่เกิน 60 ล้านบาท 

ต่อปีสำ�หรับโครงการสาทร สแควร์ และค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกิน 8% ของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่

ทั้งหมดของแต่ละโครงการ ตามที่กำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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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

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) 27,154,272 99.9990

2 นายประทาน อัฉราวรรณ 1 0.0005

3 นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์	 1 0.0005

รวม 27,154,274 100

	 3) 	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

	 ทรัสตีมีหน้าที่ในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์

อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพและความเป็นอิสระ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจน

กฎหมายที่เกี่ยวข้องและข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) โดยมีหน้าที่ที่สำ�คัญตามที่ได้กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่ 

(1)	 ตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรัสตใ์หเ้ปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง 

(2)	 รายงานต่อสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำ�เนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้น 

แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การหรืองดเว้นกระทำ�การจนก่อให้เกิดความเสียหาย 

แก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(3)	 เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้อง

ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการดำ�เนนิการวา่เปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม ่

รวมทัง้ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ราบวา่การดำ�เนนิการดงักลา่วไมส่ามารถกระทำ�ได ้หากไมเ่ป็นไปตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(4)	 จัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำ�กัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ 

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ รวมทั้งมีอำ�นาจในการ 

จัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 
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(5)	 จัดทำ�รายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ โดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็นเกี่ยวกับ

การปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อกำ�หนดแห่งสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายประกาศและข้อกำ�หนดอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

		  ทัง้นี ้ผูถ้อืหนว่ยทรสัตส์ามารถดูรายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอำ�นาจหนา้ทีแ่ละความรบัผดิชอบของทรสัตใีนสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์

	 4) 	 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตีและผู้เก็บรักษา

ทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�่ำท่ี 8 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการ 

ปรับขึ้นอัตราขั้นต�่ำในกรณีที่มีการเพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่มงานหรือหน้าที่ของทรัสตี)

4. ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

	 1) ผู้สอบบัญชี

	 ชื่อ:		  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

	 ท่ีอยู่:		  ช้ัน 50 - 51 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

	 โทรศัพท์: 		  0 2677 2000

	 2) นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

	 ชื่อ:		  บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 ที่อยู่:		  เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง  

			   กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศัพท์: 		  0 2009 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: 		  0 2643 8223 
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ปัจจัยความเสี่ยง

การดำ�เนินธุรกิจในปัจจุบันต้องเผชิญกับการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา ถึงแม้ในปี 2565 สถานการณ์โรคระบาดเริ่มคลี่คลาย แต่กลับ 

เขา้สู่ภาวะเศรษฐกจิชะลอตวัและความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบีย้ การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและกฎเกณฑต์า่ง ๆ  รวมไปถงึการเปลีย่นแปลง

ด้านสังคมและสภาพภูมิอากาศ ดังน้ัน ในการดำ�เนินงานของกองทรัสต์จึงจำ�เป็นต้องมีการพิจารณาปัจจัยเสี่ยงที่มีนัยสำ�คัญ เพื่อตอบสนอง 

ต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

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

ความสำ�คัญกับการบริหารความเสี่ยงโดยรวม เพื่อตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นดังกล่าว โดยคณะกรรมการบริษัทได้อนุมัติแต่งตั้ง 

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) ซึ่งประกอบด้วยผู้รับผิดชอบหลักของแต่ละฝ่ายงานโดยตรง มีหน้าที่ระบุ 

วิเคราะห์ ประเมิน ทบทวน และกำ�หนดมาตรการจัดการความเสี่ยง และรายงานผลการบริหารความเสี่ยงให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบเป็น

รายไตรมาส โดยในการพิจารณาความเสี่ยงที่สำ�คัญจะพิจารณาปัจจัยทั้งภายนอกและภายใน พิจารณาทั้งด้านโอกาสเกิดและผลกระทบที่อาจ

เกิดขึ้น โดยครอบคลุมความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ ได้แก่ ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติงาน (Operational 

Risk) ความเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) และความเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ 

(Emerging Risk) ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศด้วย สำ�หรับปัจจัยเสี่ยงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น  

5 ด้าน และในแต่ละด้านมีความเสี่ยงที่สำ�คัญดังต่อไปนี้

	 4.1 	ปัจจัยเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk)

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์ ได้แก่ ความเสี่ยงของอุปทานของพื้นที่เช่า

สำ�นักงานในอนาคตเพิ่มมากขึ้น

	 กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานในอนาคต เนื่องจากการเพิ่มข้ึนของจำ�นวน 

ผูป้ระกอบการในตลาด และการเพิม่ขึน้ของอาคารสำ�นกังานใหเ้ชา่ ซึง่สง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิม่ขึน้ ทำ�ใหม้กีารแขง่ขนัสงูขึน้ และอาจ

ทำ�ให้ผูเ้ช่ามอีำ�นาจตอ่รองมากย่ิงข้ึน ดังน้ัน เพ่ือเปน็การสรา้งความสามารถในการแขง่ขนั บรษิทัฯ  ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิาร 

อสงัหาริมทรพัย ์ไดร้ว่มกันกำ�หนดแผนงานและกลยุทธท์างการตลาดทีเ่หมาะสมกบัสภาวะตลาดและสภาวะเศรษฐกจิ เพือ่รกัษาผูเ้ชา่ 

ที่มีคุณภาพ และแสวงหาผู้เช่ารายใหม่ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีสภาพดี ปลอดภัย  

มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่เหมาะสมให้กับผู้เช่า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดหาผลประโยชน์ นอกจากนี้ ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ์

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้ง 2 อาคารมีข้อได้เปรียบเนื่องจากตั้งอยู่พ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจ ศูนย์กลางทางสังคมและเศรษฐกิจ ตัวอาคาร

เชื่อมต่อกับระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้า BTS ซึ่งยังคงเป็นสิ่งที่ผู้เช่าให้ความสำ�คัญในการเลือกเช่าพื้นที่สำ�นักงาน 

2.	ความเสี่ยงจากสถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่า เปล่ียนจากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่า ซึ่งอาจส่งผล

ต่อการเพิ่มอัตราค่าเช่า

	 สถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่าในปีที่ผ่านมาและต่อไปอีกใน 1 - 2 ปีข้างหน้า จะมีจำ�นวนพื้นที่เช่าใหม่เพิ่มขึ้น 

ค่อนข้างมาก ถึงแม้ว่าความต้องการพื้นที่เช่าสำ�นักงานในครึ่งปีหลังของปี 2565 จะเริ่มดีขึ้น แต่หากพิจารณาที่อัตราค่าเช่าจะพบว่า  

อัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงานทั้งเกรดเอและเกรดบี ทั้งพื้นที่ในและนอกศูนย์กลางธุรกิจมีอัตราค่าเช่าลดลงเม่ือเทียบกันท้ังแบบ 

รายไตรมาส และเทียบกับปีก่อน ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าสถานการณ์กำ�ลังเปลี่ยนเป็นตลาดของผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าจะมีอำ�นาจต่อรอง 

เพิม่ขึน้จากอปุทานในตลาดทีเ่พิม่ขึน้ ดงันัน้ ทางบรษิทั ฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จงึกำ�หนดกลยทุธ์ 

ในการรักษาอตัราคา่เช่าเพ่ือรกัษาผูเ้ชา่ทีม่คีณุภาพ เสนออตัราคา่เช่าทีน่า่ดงึดูดสำ�หรบัพืน้ทีว่า่งเพือ่เตมิเตม็ผูเ้ชา่ และพรอ้มทีจ่ะพฒันา

พืน้ท่ีเชา่บางสว่นใหม้คีวามยดืหยุน่มากขึน้ เพือ่ตอบสนองความตอ้งการผูเ้ชา่ทีห่ลากหลายมากยิง่ขึน้ ซึง่ในปทีีผ่า่นมากองทรสัตย์งัคง

รักษาระดับอัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าที่ยังดีกว่าภาพรวมในตลาดได้ 

	 4.2 ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ (Operational Risk)

1.	ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้ตง่ตัง้ใหบ้รษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จำ�กดั เปน็ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทนุ โดยผูบ้รหิาร 

อสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่จัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามสัญญาแต่งต้ังผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ เช่น การหาผู้เช่ารายใหม่ การต่อสัญญาเช่า การจัดทำ�สัญญาเช่าและสัญญาบริการ การโฆษณาประชาสัมพันธ์การ

บำ�รุงรักษา ปรับปรุง และพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดย

การบริหารจัดการดังกล่าวจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ ทั้งนี้ หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

หรอืบคุลากรสำ�คญัของผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย ์ซึง่อาจจะสง่ผลกระทบตอ่ผลการดำ�เนนิงานของกองทรสัตโ์ดยตรง ทางผูจ้ดัการกอง

ทรสัตม์ีบคุลากรที่มีความรูค้วามสามารถในหนา้ทีง่านทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน ์ในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอตุสาหกรรม 

ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แทนได้ในระหว่างสรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น

2.	ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 แมว้า่กองทรสัตจ์ะไดก้ำ�หนดบทบาทและขอบเขตการปฏบิตัหินา้ทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการทรพัยส์นิที่

กองทรัสต์ลงทุนอย่างระมัดระวัง อย่างไรก็ตาม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจเกิด

ขึ้นได้ เนื่องจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจทำ�หน้าที่การบริหารจัดการ และ/หรืออาจมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร

สำ�นักงานอื่น ๆ ที่กองทรัสต์มิได้ลงทุนในอนาคต

	 ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้กำ�หนดมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่าจกอ่ใหเ้กดิผลกระทบตอ่การดำ�เนนิการของกองทรสัต ์โดยในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

กำ�หนดหนา้ทีใ่นการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และกำ�หนดเขตพืน้ทีใ่นการไมป่ระกอบธรุกจิแขง่ขนักบัธรุกจิของกองทรสัต์

ไวอ้ยา่งชดัเจน ซึง่ในสว่นของหนา้ทีใ่นการปอ้งกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งคำ�นงึถงึผลประโยชน์

ที่ดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นให้ถูกต้อง ครบถ้วน  

และตรงตอ่ความเปน็จรงิใหแ้กผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตทีราบ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไมด่ำ�เนนิการใด ๆ  อนัเปน็การขดัแยง้ 

กับประโยชน์ของกองทรัสต์ที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 4.3 ปัจจัยเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk)

1.	กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ 

และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย

	 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

อันเนื่องมาจากการประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าพื้นที่ และ/หรืออัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ

สาธารณูปโภค หรือเนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า 

ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสำ�คัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ มูลค่าหน่วยทรัสต์ และ/หรือการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ยังคงแสวงหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินที่มีคุณภาพ 

โดยพิจารณาถึงความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ และโอกาสเติบโตในอนาคตอย่างต่อเนื่อง รวมถึงปรับปรุงและพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีสภาพดีอยู่เสมอ เพื่อคงไว้ซึ่งคุณภาพอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED และพร้อมในการ

จัดหาผลประโยชน์อย่างต่อเน่ือง รวมถึงการพัฒนาเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่า และการพัฒนาในด้านความยั่งยืนทั้งใน 

ดา้นการใช้พลงังานอยา่งรูค้ณุคา่ การคำ�นงึถึงสิง่แวดลอ้มและชมุชนทัง้ภายในและภายนอกทรัพยส์นิทีก่องทรัสตล์งทนุ และการบรหิาร 

จัดการด้านขยะอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.	ความเสีย่งทีอ่าจเสยีผูเ้ชา่พืน้ทีร่ายท่ีมคีวามสำ�คญัอาจสง่ผลกระทบดา้นลบตอ่สถานะทางการเงนิและผลการดำ�เนนิ

งานของกองทรัสต์

	 รายได้หลักของกองทรัสต์มาจากค่าเช่าค่าบริการของผู้เช่าที่ทำ�สัญญาเช่ากับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ดังนั้น  

หากกองทรัสต์ต้องเสียผู้เช่ารายที่มีความสำ�คัญ และไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้ อาจจะส่งผลกระทบต่อ

สถานะทางการเงนิและผลการดำ�เนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทางบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์งึได้

กำ�หนดให้ในการเข้าทำ�สัญญาเช่ากับกองทรัสต์ผู้เช่าจะต้องวางเงินประกันการเช่าเทียบเท่ากับค่าเช่าค่าบริการจำ�นวน (3) สามเดือน 

ดังนั้น กรณีที่ผู้เช่ายกเลิกสัญญาก่อนกำ�หนดโดยไม่ได้มีสาเหตุจากการที่กองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกัน 

การเชา่ทัง้หมดเพือ่ชดใช้คา่เสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการเลิกสญัญาดงักลา่ว ซึง่การกำ�หนดเรือ่งการวางเงนิประกนัในสญัญานีจ้ะชว่ย

ลดความเสี่ยงและผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ได้ทางหนึ่ง

ปัจจัยความเสี่ยง

การดำ�เนนิธรุกจิในปจัจบุนัตอ้งเผชญิกบัการเปลีย่นแปลงตลอดเวลา ถงึแมใ้นป ี2565 สถานการณโ์รคระบาดเริม่คลีค่ลาย แตก่ลับเขา้

สูภ่าวะเศรษฐกจิชะลอตวั และความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบีย้ การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและกฎเกณฑต์า่ง ๆ  รวมไปถึงการเปลีย่นแปลง

ด้านสังคมและสภาพภูมิอากาศ ดังนั้น ในการดำ�เนินงานของกองทรัสต์จึงจำ�เป็นต้องมีการพิจารณาปัจจัยเสี่ยงที่มีนัยสำ�คัญ เพื่อตอบสนองต่อ

การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น

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

สำ�คัญกับการบริหารความเสี่ยงโดยรวม เพื่อตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนดังกล่าว โดยคณะกรรมการบริษัทได้อนุมัติแต่งตั้งคณะ

กรรมการบริหารความเส่ียง (Risk Management Committee) ซึ่งประกอบด้วยผู้รับผิดชอบหลักของแต่ละฝ่ายงานโดยตรง มีหน้าท่ี ระบุ 

วิเคราะห์ ประเมิน ทบทวน และกำ�หนดมาตรการจัดการความเสี่ยง และรายงานผลการบริหารความเสี่ยงให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบเป็น

รายไตรมาส โดยในการพิจารณาความเสี่ยงที่สำ�คัญจะพิจารณาปัจจัยทั้งภายนอกและภายใน พิจารณาทั้งด้านโอกาสเกิดและผลกระทบที่อาจ

เกิดขึ้น โดยครอบคลุมความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ  ได้แก่ ความเสี่ยงด้าน     กลยุทธ์ (Strategy Risk) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติงาน (Operational 

Risk) ความเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) และความเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ 

(Emerging Risk) ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศด้วย สำ�หรับปัจจัยเส่ียงของกองทรัสต์แบ่งออกเป็น 5 

ด้าน และในแต่ละด้านมีความเสี่ยงที่สำ�คัญ ดังต่อไปนี้

	 4.1 	ปัจจัยเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk)

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์ ได้แก่ ความเสี่ยงของอุปทานของพื้นที่เช่า

สำ�นักงานในอนาคตเพิ่มมากขึ้น

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่อาคารสำ�นักงานในอนาคต เนื่องจากการเพ่ิมข้ึนของจำ�นวน

ผู้ประกอบการในตลาด และการเพิ่มขึ้นของอาคารสำ�นักงานให้เช่า ซึ่งส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มข้ึน ทำ�ให้มีการแข่งขันสูงข้ึน 

และอาจทำ�ให้ผู้เช่ามีอำ�นาจต่อรองมากยิ่งขึ้น ดังนั้น เพื่อเป็นการสร้างความสามารถในการแข่งขัน   บริษัท ฯ ในฐานะผู้จัดการกอง

ทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ร่วมกันกำ�หนดแผนงานและกลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมกับสภาวะตลาดและสภาวะ

เศรษฐกิจ เพื่อรักษาผู้เช่าที่มีคุณภาพ และแสวงหาผู้เช่ารายใหม่ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้

มีสภาพดี ปลอดภัย มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่เหมาะสมให้กับผู้เช่า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดหาผลประโยชน์ นอกจากนี้ ที่ตั้ง

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้ง 2 อาคารมีข้อได้เปรียบเน่ืองจากตั้งอยู่พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ ศูนย์กลางทางสังคมและ

เศรษฐกจิ ตวัอาคารเชือ่มตอ่กับระบบขนสง่สาธารณะรถไฟฟา้ BTS ซึง่ยงัคงเปน็สิง่ทีผู่เ้ชา่ให้ความสำ�คญัในการเลอืกเชา่พืน้ทีส่ำ�นักงาน 

2.	ความเสี่ยงจากสถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่า เปล่ียนจากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่า ซึ่งอาจส่งผล

ต่อการเพิ่มอัตราค่าเช่า

	 สถานการณ์ตลาดสำ�นักงานให้เช่าในปีที่ผ่านมาและต่อไปอีกใน 1-2 ปีข้างหน้า จะมีจำ�นวนพื้นที่เช่าใหม่เพิ่มขึ้นค่อนข้าง

มาก ถึงแม้ว่าความต้องการพื้นที่เช่าสำ�นักงานในครึ่งปีหลังของปี 2565 จะเริ่มดีขึ้น แต่หากพิจารณาที่อัตราค่าเช่าจะพบว่า อัตราค่า

เช่าอาคารสำ�นักงานทั้งเกรดเอ และเกรดบี ทั้งพ้ืนที่ในและนอกศูนย์กลางธุรกิจมีอัตราค่าเช่าลดลงเมื่อเทียบกันทั้งแบบรายไตรมาส 

และเทยีบกบัปกีอ่น ซึง่สะท้อนให้เหน็วา่สถานการณก์ำ�ลงัเปลีย่นเปน็ตลาดของผูเ้ช่า ซ่ึงผูเ้ชา่จะมอีำ�นาจตอ่รองเพิม่ข้ึนจากอุปทานใน

ตลาดที่เพิ่มขึ้น ดังนั้น ทางบริษัท ฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จึงกำ�หนดกลยุทธ์ในการรักษาอัตราค่า

เช่าเพื่อรักษาผู้เช่าที่มีคุณภาพ เสนออัตราค่าเช่าที่น่าดึงดูดสำ�หรับพื้นที่ว่างเพื่อเติมเต็มผู้เช่า และพร้อมที่จะพัฒนาพื้นที่เช่าบางส่วน

ใหมี้ความยดืหยุน่มากขึน้ เพือ่ตอบสนองความตอ้งการผูเ้ชา่ทีห่ลากหลายมากยิง่ขึน้ ซึง่ในปทีีผ่า่นมากองทรสัตย์งัคงรกัษาระดบัอตัรา

การเช่า และอัตราค่าเช่าที่ยังดีกว่าภาพรวมในตลาดได้ 

	 4.2 ปัจจัยเสี่ยงด้านการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ (Operational Risk)

1.	ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้บริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดยผู้ 

บรหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีนา้ทีจ่ดัหาผลประโยชน ์และบรหิารจัดการอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

	 นอกจากนี ้สำ�หรบัผูเ้ชา่ทีใ่กลจ้ะครบกำ�หนดสัญญาและมคีวามประสงคท์ีจ่ะไมต่อ่สญัญา ผูเ้ชา่จะตอ้งบอกกลา่วลว่งหนา้

เป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 180 วัน หรือ 6 เดือนก่อนสัญญาสิ้นสุดลง โดยระยะเวลา

ดังกล่าวเป็นระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่ได้

	 4.4 	ปัจจัยเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk)

1.	ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับ 

สิ่งแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน

	 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่ กฎหมายด้าน

สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ํา การท้ิงของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ภาย

ใต้กฎหมายเหล่าน้ี เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุมการดำ�เนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ อาจมีความรับผิด  

ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือจำ�คุกหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่าน้ี หากมีการปนเปื้อน หรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ 

ท่ีเกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิดหรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสำ�คัญในการนำ�อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนออกให้เช่า 

	 อยา่งไรกด็ ีบรษิทั ฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหค้วามสำ�คญักบัการปฏบิตัติามกฎหมาย 

กฎระเบียบ และกฎเกณฑ์อย่างเคร่งครัด โดยเฉพาะอย่างยิ่งหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับด้านสิ่งแวดล้อม โดยในการดำ�เนินงานจะมีการ

ควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ํา และการควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งไม่เพียงแต่ทำ�ตามข้อกำ�หนดของกฎหมายเท่านั้น 

แต่ยังพัฒนาประสิทธิภาพเครื่องจักรและอุปกรณ์ต่าง ๆ  ที่ช่วยลดการปล่อยมลภาวะ และการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย

	 4.5 	ปัจจัยเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ (Emerging Risk)

1.	ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

	 ผลกระทบจากภาวะโลกร้อนส่งผลให้สภาพภูมิอากาศในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วและรุนแรง ทำ�ให้ 

หลายพืน้ทีข่องประเทศไทยเกดิภยัพบิตัทิางธรรมชาตแิละปญัหาสิง่แวดลอ้ม เชน่ พายฝุน ภาวะนํา้ทว่ม ฝุน่ควนัและฝุน่ PM2.5 ซึง่อาจ 

กอ่ใหเ้กดิความเสยีหายตอ่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมถงึการดำ�เนนิธรุกจิ การใหบ้รกิาร ซึง่ในปจัจบุนัประเทศไทยไดใ้ห้ความ

สำ�คัญต่อการจัดการปัญหาภาวะโลกร้อน และได้มีการตั้งเป้าหมายการดำ�เนินงานเพื่อแก้ไขปัญหาการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

ตามกรอบความตกลงปารสี เพือ่บรรลเุปา้หมายความเปน็กลางทางคารบ์อน (Carbon Neutral) ภายในป ี2593 และบรรลเุปา้หมาย

การปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (Net Zero Emission) ภายในปี 2608

	 และในปี 2565 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าร่วมนโยบายกับกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ในการ

กำ�หนดเป้าหมายและกลยุทธ์ และแผนการดำ�เนินงานในการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (Net-Zero Carbon roadmap) 

ภายในป ี2593 เพือ่ใหบ้รรลเุปา้หมายการควบคมุการเพิม่ของอณุหภูมโิลกไมเ่กนิ 1.5 องศาเซลเซยีส โดยการแสวงหาความเป็นไปได ้

และโอกาสในการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกจากการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ อีกทั้งยังพิจารณานำ�แนวทางการเปิดเผยข้อมูล

ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัสภาพภมูอิากาศ หรอื TCFD (Task Force on Climate-Related Financial Disclosure) โดยระบคุวามเสีย่ง 

และโอกาสที่เก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศที่สำ�คัญทั้งด้านกายภาพ (Physical Risks) และความเสี่ยงจากการ 

เปลี่ยนผ่าน (Transition Risks) เพื่อกำ�หนดเป้าหมายและกลยุทธ์ และมาตรการบริหารจัดการต่อการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว เพื่อลด

ผลกระทบที่อาจส่งผลต่อต้นทุนการดำ�เนินงาน รายได้ และมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ในอนาคต

2.	ความเสี่ยงที่ผู้เช่าในบางธุรกิจยังได้รับผลกระทบต่อเนื่องจากสถานการณ์โรคระบาดและภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว 

ซึ่งส่งผลให้อาจผิดนัดชำ�ระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำ�หนด หรืออาจจะไม่ต่อสัญญา

	 ถึงแม้ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ในครึ่งปีหลังของปี 2565 จะเริ่ม

คลีค่ลาย รฐับาลไดผ้อ่นคลายมาตรการและเปดิประเทศอยา่งเตม็รปูแบบ ปรบัมาตรการเดนิทางเขา้ประเทศโดยยกเลกิการกกัตวัทกุ

รูปแบบตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนายน 2565 เป็นต้นมา แต่ในภาพรวมเศรษฐกิจยังอยู่ในภาวะชะลอตัว ธุรกิจบางประเภทยังคงได้รับผลกระ

ทบต่อเนือ่ง ซึง่สง่ผลใหผู้เ้ชา่บางสว่นทีไ่ดร้บัผลกระทบขอยกเลกิสญัญากอ่นครบกำ�หนด หรอืไมต่อ่สญัญา แตอ่ยา่งไรก็ตาม ในสว่นของ

ผู้เช่าของกองทรัสต์ที่ไม่ต่อสัญญาส่วนใหญ่ เป็นการไม่ต่อสัญญาบางส่วนหรือลดพื้นที่เช่าแต่ยังคงพื้นที่ส่วนใหญ่ไว้ เนื่องจากต้องการ
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ลดต้นทุนในการดำ�เนินงาน ซึ่งบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ติดตามสถานการณ์อย่างใกล้ชิด 

และปรับกลยุทธ์ในการติดต่อผู้เช่าที่จะครบกำ�หนดสัญญาล่วงหน้าก่อนจาก 180 วัน หรือ 6 เดือน เป็น 1 ปีล่วงหน้า เพื่อให้ทราบ

สถานการณข์องผูเ้ชา่ และเตรยีมปรบัแผนการตอ่สญัญา หรอืเตรยีมหาผูเ้ชา่ใหม ่ซึง่การดำ�เนนิการดงักลา่วทำ�ใหไ้ดผู้เ้ชา่ใหมม่าเตมิเตม็ 

พื้นท่ีเช่าท่ียังว่างอยู่ และทำ�ให้ในภาพรวมอัตราการเช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนยังคงรักษาอัตราการเช่าที่ดีกว่า 

อัตราการเช่าของตลาดในภาพรวมโดยเฉพาะในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ

การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

1. นโยบายเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสำ�คัญของการกำ�กับดูแลกิจการที่ดี และเชื่อว่าการกำ�กับดูแลกิจการประกอบ

ไปด้วย ระบบการบริหารจัดการที่ดี การมีคณะกรรมการและผู้บริหารที่มีความรับผิดชอบต่อหน้าที่ มีกลไกการควบคุมและถ่วงดุลอำ�นาจเพื่อ

ใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ปน็ไปอยา่งโปรง่ใสตรวจสอบได ้การเคารพในสทิธคิวามเทา่เทยีมกนัของผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์การกำ�หนดมาตรการ 

ปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพือ่สรา้งความเชือ่มัน่และเกดิประโยชนส์งูสดุแกผู่ม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทกุฝา่ยอยา่งเปน็ธรรม และบรรลเุปา้หมาย 

การดำ�เนินธุรกิจในระยะยาวได้อย่างยั่งยืน โดยการกำ�กับดูแลกิจการของกองทรัสต์คำ�นึงถึงหลักการสำ�คัญ ดังนี้

1)	 ความรับผิดชอบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ผูจ้ดัการกองทรัสตต์ระหนกัถงึหนา้ทีใ่นการส่งเสริมและคุ้มครองสทิธขิองผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์กุรายใหไ้ดร้บัสทิธข้ัินพืน้ฐานตามที่

กฎหมายกำ�หนด 

2)	 การเปิดเผยสารสนเทศและความโปร่งใส

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการเปิดเผยสารสนเทศอย่างครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และผู้มีส่วนได้ส่วนเสียได้รับสารสนเทศอย่างเท่าเทียมกัน ตลอดจนเปิดเผยรายงานและข้อมูลตามหลักเกณฑ์และประกาศท่ีกำ�หนด

3)	 การปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

	 ผู้จัดการกองทรสัตต์ระหนกัถงึสทิธแิละความเทา่เทยีมกนัของผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทกุกลุ่มตามสทิธแิหง่กฎหมายและแนวปฏบิติัทีด่ ี 

ได้แก่ ความรับผิดชอบต่อผู้เช่า ความรับผิดชอบต่อคู่ค้า และความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม

4)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความสำ�คัญต่อการปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต โดยไม่รับเงินหรือผลประโยชน์ตอบแทนใด ๆ 

เป็นการส่วนตัวไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

2. คณะกรรมการชุดย่อย 

- ไม่มี -

3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมคณะกรรมการบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ได้มีการ 

จัดทำ�ทุกไตรมาส โดยกำ�หนดให้คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำ�นวนกรรมการท้ังหมดและมติ 

ทัง้ปวงของคณะกรรมการจะชีข้าดตามเสยีงขา้งมาก โดยจะมกีารสง่หนงัสอืเชิญประชุมพรอ้มวาระการประชมุและใหข้อ้มลูใหก้รรมการพจิารณา

อย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม โดยทั่วไปจะมีวาระที่สำ�คัญในการประชุม ดังนี้

วาระที่ 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา

วาระที่ 2 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

วาระที่ 3  พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

วาระที่ 4  พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

วาระที่ 5  พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันของกองทรัสต์

วาระที่ 6  พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถ้ามี)

1)	 ข้อกำ�หนดในการประชุม กระบวนการประชุม

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ำ�หนดใหม้กีารประชมุคณะกรรมการเพือ่พจิารณากจิการทัว่ไปของบรษัิทฯ และกองทรสัต์เปน็อยา่งนอ้ย

ไตรมาสละครั้ง โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

(1)	 บรษิทัฯ จะจดัสง่หนงัสอืเชญิประชมุ ระเบยีบวาระการประชมุ พรอ้มเอกสารประกอบการประชมุทีม่เีนือ้หาจำ�เปน็เพยีง

พอสำ�หรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้าก่อนการประชุม เพื่อให้กรรมการมีเวลาเพียงพอในการศึกษา 

ข้อมูลก่อนการประชุมธุรกรรมที่สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

(2)	 ในการจัดประชุมคณะกรรมการจะจัดให้มีวาระการประชุมต่าง ๆ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ 

หรืออนุมัติดำ�เนินการในการดำ�เนินงานต่าง ๆ ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ งบประมาณประจำ�ป ี

ของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเข้าทำ�รายการ 

ที่เกี่ยวโยงกัน แผนธุรกิจ ตลอดจนความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น

(3)	 ในการประชมุทกุครัง้ตอ้งมกีรรมการเข้ารว่มประชมุไมน่อ้ยกวา่ครึง่หนึง่ของจำ�นวนกรรมการท้ังหมด และมตทิัง้ปวงของ

คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสยีงขา้งมากของกรรมการทีเ่ขา้รว่มประชมุ โดยในการออกเสยีงลงคะแนนนัน้ กรรมการทีม่ี

ส่วนได้ส่วนเสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(4)	 ในการประชุมประธานกรรมการจะทำ�หน้าท่ีดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอที่ฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสารและข้อมูล 

เพื่อการอภิปรายปัญหาสำ�คัญ และเพียงพอสำ�หรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่สำ�คัญ โดยกรรมการ 

ทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

(5)	 จัดทำ�บันทึกรายงานการประชุมและเก็บเอกสารเก่ียวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้  

และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป

2)	 ธุรกรรมที่สำ�คัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2565 มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ทั้งสิ้น 5 ครั้ง เพื่อให้คณะกรรมการ 

บริษัทฯ พิจารณารับทราบและอนุมัติการดำ�เนินการที่จำ�เป็นในการดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดังต่อไปนี้

	 2.1	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

(1)	 ผลประกอบการของบริษัทฯ และของกองทรัสต์

(2)	 ความคืบหน้าในการดำ�เนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กำ�หนดข้ึนโดยบริษัทฯ ในการจัดหาผลประโยชน์

ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการดำ�เนินการแก้ไข ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

(3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

(4)	 ผลการปฏบิตังิานของฝา่ยงานตา่ง ๆ  ในบริษทัฯ อนัไดแ้ก ่ฝา่ยกำ�กับตรวจสอบ บรหิารและจัดการความเสีย่ง ฝา่ยบรหิาร

ทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน 

และแนวทางในการแก้ไข

(5)	 จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  

รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไขเรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ
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ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

	 2.2	 เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

(1)	 กำ�หนดกลยุทธ์และแผนการดำ�เนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และกำ�กับดูแลนโยบายในการ

ดำ�เนินธุรกิจ ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(2)	 รา่งงบประมาณประจำ�ปขีองกองทรสัต ์แผนธรุกจิประจำ�ป ีรวมถึงกลยทุธท์างธรุกจิของกองทรสัตป์ระจำ�ปทีีไ่ดจ้ดัทำ�ขึน้

โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(3)	 แนวทางในการดำ�เนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ซึ่งต้องได้รับการ

พิจารณาโดยคณะกรรมการ

(4)	 รายการระหว่างกันและรายการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

(5)	 เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

(6)	 เรื่องอื่นใดที่สำ�คัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานของบริษัทฯ เองและกองทรัสต์

สรุปข้อมูลการเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการบริษัท รอบปีบัญชี 2565 

ล�ำดับ ต�ำแหน่ง ชื่อ - สกุล การประชุมคณะกรรมการบริษัท (5 ครั้ง)

1 ประธานกรรมการ นายฉัตรพี ตันติเฉลิม 5/5

2 กรรมการ นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร 5/5

3 กรรมการ นายธนพล ศิริธนชัย 5/5

4. การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

บรษัิทฯ ใหค้วามสำ�คญัในการดำ�เนินการตา่ง ๆ  ให้เกดิความเสมอภาคและยตุธิรรมตอ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์กุกลุม่อยา่งเทา่เทยีมกัน โดย

ขอ้มลูภายในหรอืขา่วอนัมสีาระสำ�คญัตอ่การเปลีย่นแปลงราคาหนว่ยทรสัตท์ีไ่มเ่ปดิเผยสูส่าธารณะถอืเปน็ขอ้มลูภายในและเปน็ข้อมลูความลบั 

ของบริษัทฯ ดังนั้น กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกระดับของบริษัทฯ มีหน้าที่ต้องรักษาข้อมูลภายในไว้เป็นความลับไม่นำ�ข้อมูลภายใน 

ที่ตนล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ไปบอกผู้อ่ืน หรือนำ�ไปใช้แสวงหากำ�ไรหรือผลประโยชน์จากการซ้ือขายหลักทรัพย์ในทางมิชอบ หรือทำ�ให้ 

บรษิทัฯ เสยีประโยชนไ์มว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม โดยมหีลกัการและแนวปฏบิตัใินการใชข้อ้มลูภายใน การรกัษาความลบัของขอ้มลู การเปดิเผย 

ข้อมูลและการให้ข้อมูลข่าวสาร และความคิดเห็นแก่บุคคลภายนอก ดังนี้

	 4.1	 นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการซื้อขายหน่วยทรัสต์ 

(1)	 กรรมการ ผู้บริหาร และผู้สอบบัญชีของบริษัทต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์ต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อให้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไปมั่นใจว่ากรรมการและผู้บริหารของบริษัทดำ�เนินกิจการด้วยความซื่อสัตย์สุจริต 

มีความชัดเจน โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้

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

มหีนา้ทีต่อ้งรายงานการเปลีย่นแปลงการถอืหลกัทรพัยข์องบรษิทัตอ่ฝา่ยกำ�กบั ตรวจสอบ บรหิารและจัดการความเสีย่ง

ล่วงหน้าอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) วัน ก่อนทำ�รายการ และยื่นรายงานต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 วันทำ�การ นับแต่วันที ่

มีการซื้อ ขาย โอน หรือรับโอนหลักทรัพย์นั้น ผ่านช่องทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด เพื่อให้ฝ่าย

กำ�กับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยงจัดทำ�สรุปรายงานต่อคณะกรรมการบริษัทและเปิดเผยข้อมูล ในรายงาน

ประจำ�ปี

(3)	 ห้ามมิให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ซ้ือขายหลักทรัพย์ของบริษัทก่อนการประกาศงบการเงิน 1 (หนึ่ง) เดือน 

และภายหลังจากที่ประชาชนได้รับทราบข้อมูลแล้ว 24 ชั่วโมง โดยทุก 3 (สาม) เดือน บริษัทจะแจ้งให้กรรมการ 

และผู้บริหารของบริษัทฯ ทราบถึงช่วงระยะเวลาในการห้ามซื้อขายหลักทรัพย์ของบริษัท
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

(4)	 ห้ามมิให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานใช้โอกาสหรือข้อมูลท่ีได้จากการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน 

ของบริษทัฯ ในการหาประโยชนส์่วนตน และมใิหใ้ชข้้อมูลภายในเพื่อประโยชนข์องตน หรือใหข้้อมลูภายในแก่บคุคลอื่น 

เพื่อประโยชน์ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์

	 4.2	 นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการรักษาความลับของข้อมูล

(1)	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานมหีนา้ทีต้่องเก็บรกัษาขอ้มลูความลบัของบรษิทัฯ อยา่งเครง่ครดั โดยเฉพาะขอ้มลูภายใน

ที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณะหรือข้อมูลที่มีผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจของบริษัทฯ หรือราคาหุ้นของบริษัท

(2)	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานมีพันธะผูกพันต้องไม่เปิดเผยข้อมูลหรือเอกสารที่เป็นความลับ หรือความลับทางธุรกิจ

ของบริษัทฯ ที่ได้ล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ เช่น แผนงาน เทคโนโลยี สิ่งประดิษฐ์แบบแปลน แผนที่ ตัวเลข หรือสูตร  

ซึ่งถือเป็นสิทธิของบริษัทฯ โดยผู้ที่ล่วงรู้ข้อมูลจะต้องไม่นำ�ไปเปิดเผยต่อบุคคลภายนอก โดยเฉพาะคู่แข่ง แม้พ้นสภาพ

การเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงานของบริษัทฯ ไปแล้วอีกเป็นเวลา 2 ปี

(3)	 เพื่อป้องกันมิให้มีการนำ�ข้อมูลภายในมาแสวงหาประโยชน์ อันเป็นการฝ่าฝืนหน้าท่ีความรับผิดชอบที่มีต่อบริษัท 

และผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทได้กำ�หนดชั้นความลับของข้อมูล โดยข้อมูลที่สำ�คัญที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณะหรือข้อมูล 

ทีม่ผีลกระทบตอ่การดำ�เนินธรุกจิหรอืราคาหุน้จะจำ�กดัใหร้บัรูไ้ดเ้ฉพาะกรรมการและผูบ้รหิารระดบัสงูทีเ่กีย่วข้องเทา่นัน้

(4)	 ข้อมูลลับทางการค้าหรือเอกสารสำ�คัญของบริษัทฯ ต้องได้รับการเก็บรักษาและปกปิดมิให้รั่วไหล โดยกำ�หนดตามความ

สำ�คัญของข้อมูล เช่น ข้อมูลที่เปิดเผยได้ ข้อมูลปกปิด ข้อมูลลับหรือข้อมูลลับมาก

(5)	 จัดทำ�ข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ของบริษัทฯ ตามหน้าที่และความรับผิดชอบด้วยความสจุริต รอบคอบ และเป็นไปตาม

มาตรฐานที่กำ�หนด นอกจากนี้การใช้ข้อมูลภายในร่วมกันในฝ่ายงานหรือในบริษัทฯ ต้องอยู่ในกรอบหน้าที่และความรับ

ผิดชอบที่ได้รับมอบหมายเท่านั้น

	 4.3	 นโยบายและแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลและการให้ข้อมูล ข่าวสาร และความคิดเห็นแก่บุคคลภายนอก

(1)	 บริษัทจะเปิดเผยข้อมูลที่สำ�คัญต่อสาธารณชนอย่างถูกต้อง โปร่งใส ทันเวลา และเท่าเทียมกัน

(2)	 บริษัทหลีกเลี่ยงการให้ข้อมูลสำ�คัญที่ยังไม่ได้เปิดเผยต่อประชาชนทั่วไป นักข่าว นักวิเคราะห์ หรือบุคคลอื่น โดยข้อมูล

สำ�คัญที่ยังไม่ได้เผยแพร่ออกสู่สาธารณชนต้องได้รับความเห็นชอบจากประธานกรรมการบริหารหรือกรรมการผู้จัดการ

ใหญ่ก่อนที่จะมีการเปิดเผย โดยประธานกรรมการบริหารหรือกรรมการผู้จัดการใหญ่อาจเลือกให้ข้อมูลด้วยตนเอง หรือ

มอบหมายให้นักลงทุนสัมพันธ์ หรือผู้ที่เกี่ยวข้องเป็นผู้ให้ข้อมูล สำ�หรับข้อมูลเกี่ยวกับผู้ร่วมทุน บริษัทต้องได้รับความ 

เห็นชอบจากผู้ร่วมทุนก่อนเปิดเผยข้อมูลตามเง่ือนไขสัญญาที่กำ�หนดไว้ร่วมกัน ท้ังนี้ การเปิดเผยข้อมูลของบริษัท 

ให้ดำ�เนินการภายใต้เกณฑ์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ฯ กำ�หนด

(3)	 กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือนักลงทุนสอบถามข้อมูลมายังบริษัทให้เป็นหน้าที่ของนักลงทุนสัมพันธ์หรือฝ่ายกำ�กับตรวจ

สอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง หรือหน่วยงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจากประธานกรรมการบริษัทหรือกรรมการ 

ผูจั้ดการใหเ้ป็นผูต้อบขอ้สอบถาม โดยตอ้งใหข้อ้มลูท่ีไดเ้ปดิเผยตอ่สาธารณชนแลว้ และการตอบขอ้สอบถามนัน้ใหด้ำ�เนนิ

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

(4)	 กรณีพนักงานถูกถามหรือขอให้เปิดเผยข้อมูลที่ตนไม่มีหน้าที่เปิดเผยหรือตอบคำ�ถาม ขอให้ปฏิเสธการแสดงความเห็น 

ต่าง ๆ ด้วยความสุภาพ และแนะนำ�ให้สอบถามจากหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายและรับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูล

โดยตรง เพื่อให้การให้ข้อมูลหรือความเห็นต่าง ๆ ถูกต้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน

5. 	การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 5.1	 นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 กองทรสัตม์นีโยบายการลงทนุในทรพัยส์นิหลักประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์และทรัพยส์นิอนัเปน็

ส่วนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งนี้ ประเภทและชนิดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์มีแผนจะลงทุนนั้น จะพิจารณา

ลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจ

การให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานดังกล่าวด้วย โดยมีหลักเกณฑ์การลงทุนดังนี้
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

(1)	 จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธ ิ

ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

ก.	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

ข.	 สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

(2)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการ 

กองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการม ี

ข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(3)	 การทำ�สัญญาเพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ

จำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในกรณีมีการจำ�หน่าย)

(4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์ คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของ

มลูค่าหนว่ยทรสัตท์ีข่ออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จำ�นวนเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี ท้ังนี ้กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งักอ่สรา้ง 

ไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำ�ให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนำ�ไปจัดหา 

ผลประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และยังแสดงไว้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียน

เพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย

(5)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวันยื่นคำ�ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยมีผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 (สอง) ราย 

	 และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นผู้ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.

(6)	 อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ไดม้าตอ้งมมีลูคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่ 500 ลา้นบาท ทัง้นี ้ในกรณทีีจ่ำ�นวนเงนิทีจ่ะไดจ้ากการ

ระดมทนุผา่นการเสนอขายหนว่ยทรสัต์นอ้ยกวา่มลูคา่อสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระสงคจ์ะลงทนุ บรษิทัฯ ตอ้งแสดงไดว้า่มแีหลง่

เงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำ�ให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

(7)	 ในกรณทีีก่องทรสัตจ์ะลงทนุเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธคิรอบครองโดยการเชา่ชว่งอสังหารมิทรพัย ์หรอืเชา่อาคาร หรอืโรงเรอืน  

หรือส่ิงปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการ 

ทำ�ประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้น

กับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร  

หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ�

ประโยชน์ เช่น จัดให้มีบริษัทประกันภัยเป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว จัดให้มีการจำ�นองเพ่ือเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญา จัดให้มี 

ข้อตกลงกระทำ�การจากบุคคลที่เก่ียวข้องเพื่อรับรองการปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้

มีการรับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพื่อเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือข้อตกลงท่ีให้

สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ 

เปิดเผยความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับ

ผลประกอบการของกองทรัสต์ หากเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการ 

ทำ�ประโยชน์บอกเลิกสัญญา

ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติ

เสมือนเป็นการทำ�ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังอาจทำ�การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการ

ถือหุ้นในบริษัทท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดำ�เนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ก.	 กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด  

และไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจำ�นวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

ข.	 แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะทำ�ให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าว 

มีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญานี้ และหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง  

ในทำ�นองเดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้นโดยตรง

	 5.2	 การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการในการจัดหาผู้เช่า

(1)	 กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พ้ืนท่ีและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการ 

ให้ใช้พ้ืนที่และการให้เช่าเท่าน้ัน ห้ามมิให้กองทรัสต์ดำ�เนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดำ�เนินธุรกิจ 

หรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล

(2)	 ในกรณทีีก่องทรสัตจ์ะใหเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยแ์กบุ่คคลทีจ่ะนำ�อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปประกอบธรุกจิทีก่องทรสัตไ์มส่ามารถ

ดำ�เนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาลนั้น จะต้องมีข้อตกลงที่กำ�หนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจำ�นวนที่

แน่นอนไว้ลว่งหนา้ และหากจะมสีว่นทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการของผูเ้ชา่ จำ�นวนเงนิค่าเชา่สงูสดุทีอ่า้งองิกบัผลประกอบ

การนั้นจะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจำ�นวนเงินค่าเช่าที่กำ�หนดไว้แน่นอนล่วงหน้า

(3)	 ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ใช้พื้นที่หรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�อสังหาริมทรัพย์ 

น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้งกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อ

ตกลงเพือ่ใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏวา่ผูเ้ชา่นำ�อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธรุกจิดงักลา่ว

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ทำ�ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม 

เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะเวลาท่ี 

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก

(5)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประกนัภยัทีค่รอบคลมุถงึวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงนิประกนัภยัซึง่ไม่

นอ้ยกวา่จำ�นวนตน้ทนุทดแทนหรอืตน้ทนุเปลีย่นแทนเตม็จำ�นวน (Full Replacement Cost) ประกนัภยัธรุกจิหยดุชะงกั 

(Business Interruption) และการประกนัภยัความรบัผดิตอ่บคุคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย์

หรือจากการดำ�เนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้ 

ทรสัตใีนนามของกองทรสัต ์และ/หรอืผูใ้หกู้ใ้นกรณทีีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ (ถา้ม)ี เปน็ผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยั 

ร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ 

ไดม้าซึง่สทิธคิรอบครองโดยเชา่ช่วงอสงัหารมิทรพัย ์หรอืเชา่พืน้ทีอ่าคาร หรอืโรงเรือน หรอืสิง่ปลกูสรา้ง ผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

จะดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากทรัสตีในนาม 

ของกองทรสัต์มไิดเ้ปน็ผูรั้บผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักลา่ว เนือ่งจากเหตใุด ๆ  เชน่การเขา้เปน็ 

ผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักลา่วขดักบัขอ้กำ�หนดในสญัญาเชา่หลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการเพือ่ให้

มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการนำ�เงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้น

ใหมเ่พือ่ใหห้าประโยชนไ์ดต้อ่ไป และ/หรอืชดเชยใหแ้กก่องทรสัตส์ำ�หรบัการขาดประโยชนใ์นการครอบครองทรพัยส์นิที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน

(6)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำ�หนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิม

ในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำ�ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

6. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ระบบและข้ันตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่กองทรัสต์ได ้

ตัดสินใจเข้าลงทุนแล้วนั้น บริษัทฯ ได้มีการแต่งตั้งและมอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ใน

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือดำ�เนินการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแล 

และซ่อมบำ�รุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ จัดทำ�บัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์ 

และนโยบายที่บริษัทฯ ได้กำ�หนดไว้ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ได้คัดเลือก

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 มีทุนจดทะเบียนซึ่งชำ�ระแล้วไม่น้อยกว่า 50 (ห้าสิบ) ล้านบาท

(2)	 มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู้และประสบการณ์

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจให้เช่าอาคารสำ�นักงานหรือธุรกิจประเภทใกล้เคียงรวมกันเป็นระยะ

เวลาไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี

(3)	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้

ช่วยผู้จัดการ หัวหน้าฝ่าย และผู้ดำ�รงตำ�แหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรับผิดชอบ 

ในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ ต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับ

ตลาดทุนเรื่องลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

(4)	 ไมป่รากฏขอ้เทจ็จรงิทีเ่ปน็เหตอุนัควรสงสัยวา่บรษิทัมฐีานะทางการเงนิทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความเสยีหายตอ่การปฏบิตัหินา้ที่

เปน็ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้ในการพจิารณาตอ่สญัญากบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดมิ หรอืทำ�สญัญากบั

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะพิจารณาและดำ�เนินการดังต่อไปนี้

ก.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะพิจารณาผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญา

กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะราย (ในกรณพีจิารณาคดัเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม)่ โดยในการพจิารณานัน้  

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาปัจจัยที่สำ�คัญ เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหนี้  

การบำ�รุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายใน 

เพือ่ปอ้งกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบกิคา่ใชจ้า่ยใหร้ดักุม รวมถงึปจัจยัอืน่ ๆ  ทีส่ำ�คญั เพือ่ใหม้ัน่ใจไดว้า่ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี และสามารถ 

สร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ข.	 พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาจจะกำ�หนดตามระดับความ

สามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการว่าจ้าง ให้พยายามเพิ่มรายได ้

ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บ 

ได้จริง หรือกำ�ไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์  

ค.	 ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจจะนำ�เสนอรายช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา 

และคัดเลือกให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยในการออกเสียงในเรื่องนี้กรรมการที่มีส่วนได้ 

ส่วนเสียจะไม่มีสิทธิออกเสียง

ง.	 ฝา่ยการลงทนุและพฒันาธรุกจิจะนำ�รายชือ่ผูไ้ดรั้บคดัเลือกเปน็ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากคณะกรรมการบรษิทัฯ 

แจ้งให้ทรัสตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วันทำ�การหลังจากได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ

จ.	 ทรัสตีจะพิจารณาและให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้งบุคคลที่ได้รับการเสนอมาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใน 

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

และความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนเป็นหลัก

ฉ.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจและทรัสตีจะเข้าเจรจาและทำ�สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ต่อไปภายหลังได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

7.	 การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 7.1	 การดำ�เนินการและการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(1)	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิมหีนา้ทีท่ีต่อ้งดำ�เนนิการตรวจสอบความครบถว้นสมบรูณข์องการจัดเกบ็รายได้คา่เชา่และคา่บรกิาร

ของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ก.	 ขั้นตอนและวิธีการดำ�เนินการ

			   รายได้ของกองทรัสต์ประเภทรายได้ค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะดำ�เนินการ

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ออกใบแจ้งหนี้ทุกเดือน

ข.	 การติดตามการชำ�ระเงิน

			   ผูบ้รหิารฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิของบรษิทัฯ มหีนา้ทีส่อบทานการทำ�งานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์า่ได้ดำ�เนนิ

การติดตามการรับชำ�ระเงินของรายได้ประเภทต่าง ๆ ที่กองทรัสต์ควรจะได้รับไว้อย่างครบถ้วนและถูกต้องหรือไม่ 

โดยจะจัดให้มีระบบการติดตามโดยให้ฝ่ายการเงินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการชำ�ระเงินโดยเทียบ

กบัรายละเอยีดของสญัญาทีท่ำ�กบัลกูคา้ท่ีจดัทำ�โดยฝา่ยขาย ซึง่มกีารระบงุวดชำ�ระอยา่งชดัเจน ทัง้นี ้ฝา่ยการเงนิของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำ�การประชุมร่วมกับฝ่ายขายเป็นประจำ�ทุกสัปดาห์เพื่อติดตามยอดค้างชำ�ระ นอกจาก

นี ้ฝา่ยบญัชขีองผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีนา้ทีต่อ้งตดิตามอีกครัง้หนึง่สำ�หรบัยอดทีย่งัไมไ่ดร้บัชำ�ระตามทีก่ำ�หนด

ในสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร จากนัน้ฝา่ยนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละสนบัสนนุการปฏบิตังิานของบรษิทัฯ จะตรวจสอบ

ความครบถ้วนของเงินที่ได้รับชำ�ระมา โดยเทียบกับรายละเอียดของสัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมี

การระบุงวดชำ�ระอย่างชัดเจน

			   นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบความครบถ้วนของเงินที่ได้รับชำ�ระมา โดยเทียบกับรายละเอียด

ของสัญญาที่ทำ�กับลูกค้าที่จัดทำ�โดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุงวดชำ�ระอย่างชัดเจน

ค.	 การติดตามหนี้ค้างชำ�ระ

			   บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานของบริษัทจะ

ดำ�เนินการติดตามหน้ีค้างชำ�ระจากข้อมูลรายงานวิเคราะห์ลูกหนี้ประจำ�เดือน โดยได้รับความร่วมมือจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในการรายงานสถานะการติดตามหนี้ค้างชำ�ระของลูกหนี้แต่ละรายในการประชุมประจำ�เดือนร่วม

กันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

			   ทั้งนี้ ในส่วนของกระบวนการติดตามหนี้ค้างชำ�ระของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการกำ�หนดขั้นตอนในการ

ติดตามทวงหนี้โดยการออกจดหมายทวงหนี้สำ�หรับยอดค้างชำ�ระที่เกินกำ�หนด

ง.	 การฝากเงินที่ได้ทำ�การชำ�ระแล้ว 

			   เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับการชำ�ระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการแล้ว (ทั้งรูปแบบเช็คธนาคารและเงินสด)  

จะถูกนำ�ไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายในวันเดียวกันหรืออย่างช้าที่สุดในวันทำ�การถัดไป

(2)	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  ในการเรยีกเกบ็ค่าใช้จา่ยจากกองทรสัต ์ผูท้ีม่หีนา้ทีห่ลกัในการเรยีกเกบ็ คอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย ์สว่นผูจ้ดัการ

กองทรัสต์โดยผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะทำ�หน้าท่ีสอบทานค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยเ์รียกเกบ็จากกองทรสัตท์กุครัง้วา่คา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเกบ็นัน้เปน็ไปตามรายการคา่ใชจ้า่ยทีส่ามารถเรยีกเกบ็

จากกองทรัสต์ได้ 

		  ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ได้ต่อเมื่อเป็นไปตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวน โดยค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์

ได้น้ันจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์และการให้บริการแก่ผู้ที่มาใช้บริการทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์เท่าน้ัน โดยในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บจาก 
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กองทรัสต์ได้ ซึง่ค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะต้องไม่ซ�ำ้ซ้อนกับค่าธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ได้ด�ำเนนิการช�ำระ 

ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการ 

สอบทานค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้ง โดยจะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

ก.	 เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์กับประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บได้ ที่กำ�หนดในสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ข.	 หากเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือเป็นค่าใช้จ่ายที่ยังไม่ได้รับอนุมัติ

จากทรัสตี แต่บริษัทฯ เห็นว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้บริษัทฯ โดยคณะกรรมการ

นำ�เสนอเพื่อขออนุมัติจากทรัสตีเพื่อชำ�ระค่าใช้จ่ายดังกล่าว

ค.	 ในกรณคีา่ใชจ้า่ยทีก่ำ�หนดไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ให้ผูบ้รหิารฝา่ยนกัลงทนุสมัพันธแ์ละสนบัสนนุ

การปฏิบัติงานเป็นผู้ดำ�เนินการอนุมัติรายการที่จัดเตรียมโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือทำ�การชำ�ระเงินให้แก่ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (หรือเป็นการชำ�ระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการ)

(3)	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง

		  บรษิทัฯ โดยฝ่ายบรหิารทรัพย์สนิจะจดัให้มแีละจะก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มรีะบบควบคมุการจดัซือ้จดั

จ้างขั้นต�ำ่ส�ำหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

ก.	 มกีารพจิารณาผูเ้สนอราคาทีม่คุีณสมบตัคิรบถว้นอยา่งนอ้ย 2 - 3 (สองถงึสาม) ราย (ยกเวน้การจดัซือ้ทีม่ลีกัษณะพเิศษ 

และมผีูใ้หบ้รกิาร/ผูข้ายสนิค้าในตลาดนอ้ยกวา่ 3 (สาม) ราย หรอืมมีลูค่าการสัง่ซือ้ตอ่ครัง้ไมเ่กนิ 20,000 (สองหมืน่)  

บาท) โดยทำ�ใบขออนุมัติซื้อ (Purchase Requisition) พร้อมกับเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคาเพื่อนำ�เสนอ 

ผู้มีอำ�นาจพิจารณาอนุมัติ

ข.	 การจัดซ้ือจัดจ้างทุกประเภทต้องผ่านการอนุมัติจากผู้มีอำ�นาจพิจารณาอนุมัติและมีการลงนามอนุมัติในเอกสาร 

ตามอำ�นาจที่กำ�หนด โดยในกรณีที่มีการขออนุมัติสั่งซื้อสินค้ามูลค่าไม่เกิน 5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการ

สั่งซื้อต่อครั้งไม่เกิน 20,000 (สองหมื่น) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือฝ่ายบริหารทรัพย์สิน สำ�หรับกรณีที่มีการขออนุมัต ิ

สั่งซื้อสินค้ามูลค่าเกิน 5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่า 20,000 (สองหม่ืน) บาท  

แต่ไม่เกิน 1,000,000 (หน่ึงล้าน) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือกรรมการผู้จัดการ และหากมูลค่าการส่ังซื้อต่อครั้ง 

เกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ผู้มีอำ�นาจอนุมัติคือคณะกรรมการบริษัทฯ

ค.	 มีการจัดให้มีระบบควบคุมระบบการจัดซื้อจัดจ้างท้ังหมด โดยกำ�หนดให้มีการแบ่งแยกหน้าที่งานและไม่ให้บุคคล

เดียวทำ�การจัดซ้ือจัดจ้างตั้งแต่ต้นจนจบ กล่าวคือ บุคคลที่รับผิดชอบการจัดซื้อจัดจ้างต้องไม่ใช่บุคคลที่มีหน้าที ่

ในการตรวจรับสินค้าหรือบริการ เพื่อตรวจสอบความครบถ้วนสมบูรณ์และป้องกันการทุจริต เช่น การควบคุมด้วย

หมายเลขใบสั่งซื้อ (Purchase Order) ที่เรียงลำ�ดับหมายเลขไว้ล่วงหน้า การกำ�หนดให้มีใบตรวจรับของพร้อมทั้ง 

ลายเซ็นตข์องผูต้รวจรบั และการจดัสง่ใบตรวจรบัของและใบแจง้หนีใ้ห้กบัหนว่ยงานบัญชเีพือ่ทำ�การชำ�ระเงนิ เปน็ตน้

(4)	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อกำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ก.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้ม่ันใจ 

ได้ว่าการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหลักการดังต่อไปนี้

	 มีการจัดเก็บรายได้และนำ�ส่งให้กองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้อง

	 ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำ�เป็นและต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนกำ�หนดให้เรียกเก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณ ค่าใช้จ่ายของ 

กองทรัสต์ที่กำ�หนดไว้ในแต่ละปี

	 มีการดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหา 

ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว เช่น อุปกรณ์ส�ำคัญภายในอาคารได้รับการตรวจเช็กโดยช่างผู้มีความ

ช�ำนาญตามรอบบ�ำรุงรักษาอย่างสม�ำ่เสมอ
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

	 มกีารพจิารณาผลการดำ�เนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทกุระยะเวลารอบ 3 (สาม) ปบีญัชขีองกองทรสัต์

ตลอดอายขุองสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยเปรยีบเทียบกับเกณฑก์ารพจิารณาผลการดำ�เนนิงาน

ที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ข.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะกำ�หนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดทำ�แผนการทำ�งานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง 

และฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิจะรว่มกนัเป็นผูต้รวจสอบแผนงานดงักลา่วของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์า่ครอบคลมุหนา้ที ่

ตา่ง ๆ  ตามทีก่ำ�หนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และเปน็ไปตามขอ้กำ�หนดตา่ง ๆ  ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

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

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค.	 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดทำ�รายการตรวจสอบ (Checklist) หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม

ข้อกำ�หนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ข้อกำ�หนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ 

กองทรัสต์ โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน พิจารณาว่าการ 

ดำ�เนินงานและการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ และเป็นไปตามดัชนีชี้วัด 

ผลการปฏิบัติงานที่สำ�คัญ (KPI) ที่กำ�หนดหรือไม่

ง.	 บรษิทั ฯ โดยฝา่ยกำ�กบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง และฝา่ยบริหารทรพัยส์นิจะกำ�หนดและดำ�เนนิการ

ตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager Compliance Audit 

Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดังกล่าวจะมีการระบุรายการตามรายการตรวจสอบ (Checklist) รวมถึงมีการ

ระบุว่าหน้าที่ประเภทใดมีหลักเกณฑ์และรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร

			   นอกจากนี้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะกำ�หนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการดังต่อไปนี้ (ก) 

ต้องรายงานผลการปฏิบัติงานตามหน้าที่ต่อบริษัทฯ อย่างน้อย 3 (สาม) เดือนต่อ 1 (หนึ่ง) ครั้ง (ข) ชี้แจงกรณี 

มีข้อสงสัย หรือเห็นว่าการปฏิบัติงานในด้านต่าง ๆ มีข้อบกพร่อง หรือแสดงให้เห็นถึงความเสี่ยงที่ระบบงานของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจล้มเหลว หรือไม่สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ หรือไม่เป็นไปตาม 

ข้อกำ�หนดแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

และ (ค) ตรวจรับรายงานผลการปฏิบัติงานในด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จ.	 บรษิทัฯ โดยฝา่ยกำ�กบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง และฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิอาจจะดำ�เนินการสุม่ตรวจ

ระบบการปฏิบัติงานและระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Surprise Check) อย่างน้อยปีละ 1 

(หนึ่ง) ครั้ง

ฉ.	 ในการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเสี่ยง 

และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ี 

ผา่นมา และนำ�เสนอให้คณะกรรมการบรษัิทฯ พจิารณาและประเมนิผลการดำ�เนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ทั้งนี้ ในการพิจารณาประเมินผลงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กรรมการผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจะไม่มีสิทธิออกเสียง 

ในเรื่องดังกล่าว

ช.	 บริษทัฯ โดยฝา่ยบรหิารทรพัยส์นิอาจจะดำ�เนนิการจดัใหม้เีงือ่นไขในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่กำ�หนด

ว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีการกระทำ�การหรือละเว้นการกระทำ�การอันเป็นเหตุให้

ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดำ�เนินการให้มีการบอกเลิก

สัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเข้าไปดำ�เนินงานแทน หรือคัดเลือก

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

(2)	 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็วา่ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตังิานเปน็ไปตามแผนงบประมาณประจำ�ปทีีต่ัง้ไว้สำ�หรบั

ผลการดำ�เนินงานตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2565
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

8. การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม�่ำเสมอ

และต่อเนื่องในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยบริษัทฯ 

มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังต่อไปนี้

1)	 บริษัทฯ และทรัสตีติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจำ�ปี รวมถึง

เปรยีบเทยีบกบัผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปทีีผ่า่นมา เพือ่ใหก้ารประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ได้รับผลกำ�ไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ 

และทรัสตีจะดำ�เนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะดำ�เนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด 

ในการพฒันาแผนงานในการดำ�เนินงาน เพือ่ปรบัปรงุผลการดำ�เนนิงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหเ้ปน็ไปตาม

เป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2)	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่าง ๆ  

พร้อมท้ังบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื้นที่อยู่ในระดับท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ 

กองทรสัต ์ในขณะเดยีวกันบรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยร์ว่มกนัควบคมุและบรหิารตน้ทนุดา้นการตลาดและความเสีย่ง 

เกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3)	 บริษัทฯ ร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  

พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้บริการ

4)	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทำ�งานกันอย่างใกล้ชิดเพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการดำ�เนินการดังกล่าวจะรวมถึง

ก.	 การกำ�หนดกลุม่ลกูคา้เปา้หมายของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมกีารปรบัเปลีย่นกลยทุธท์างการตลาด 

ระดบัการใหบ้รกิาร และมกีารกำ�หนดราคาค่าเชา่และคา่บรกิารพืน้ทีใ่หม้คีวามเหมาะสมกับความตอ้งการของลกูคา้

ในกลุ่มเป้าหมายที่กำ�หนด 

ข.	 การดแูลและบำ�รงุรกัษาพืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เชน่ การปรบัปรงุพืน้ทีส่าธารณะและพืน้ทีส่ว่นกลาง 

และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

ค.	 การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน การบำ�รุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน  

และการซอ่มแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใชง้าน เพือ่สรา้งความพงึพอใจใหแ้กล่กูคา้

5)	 กองทรสัตแ์ละบรษัิทฯ มนีโยบายดำ�เนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทนุ โดยการนำ�พ้ืนทีข่องทรพัยส์นิ

ดงักลา่วออกใหเ้ชา่แกผู่เ้ชา่ รวมถงึใหบ้รกิารตา่ง ๆ  ทีจ่ำ�เปน็และเกีย่วเนือ่งกบัการเชา่ โดยผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยแ์ละบรษิทัฯ 

จะเปน็ผูด้ำ�เนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเชา่พืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ เพือ่เพิม่อตัราการเชา่พืน้ทีโ่ดยการโฆษณาผา่น

ส่ืออินเทอร์เน็ตและช่องทางการจัดจำ�หน่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการและการเจรจากับผู้ที่สนใจ 

จะเช่าพื้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่

ทางสื่อต่าง ๆ ตามความเหมาะสม

6)	 บริษัทฯ จัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้ส่วนเสียของกองทรัสต์ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกำ�หนดให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตี 

ในนามของกองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์สำ�หรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได้รับความ 

เห็นชอบจากทรัสตี

(2)	 การประกนัภยัความรับผดิตอ่บคุคลภายนอกทีอ่าจไดรั้บความเสยีหายจากความชำ�รุดบกพรอ่งของอาคาร โรงเรอืน หรอื

สิง่ปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่ใ้หเ้ชา่หรือผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยแ์กก่องทรสัต ์หรอืผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ 

ได้ทำ�ประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ โดยทรัสตีทำ�ประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบ้ีย 

ให้ต้องรับผิด
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

(3)	 การทำ�ประกนัภยัประเภทตา่ง ๆ  ของกองทรสัตใ์หม้กีารเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตโ์ดยทรสัตมีกีรรมสทิธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ

7)	 การทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)	 ในการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

(2)	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

(3)	 บคุคลทีม่สีว่นไดส้ว่นเสยีกบัการทำ�ธรุกรรมไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้มต้องไมเ่ขา้มามสีว่นรว่มในการพิจารณาและตดัสนิใจ 

เข้าทำ�ธุรกรรม การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรม

และมีความสมเหตุสมผล

9. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนี้

1)	 ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน (Base Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 (ศูนย์จุดสาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV)  

ซึ่งจะมีการช�ำระเป็นรายเดือน โดยมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�ำ่ที่ 12,000,000 บาท (สิบสองล้านบาท) ต่อปี

2)	 ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2 (สอง) ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุงแล้ว ซึ่งจะมี

การช�ำระเป็นรายไตรมาส

3)	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของมูลค่าทรัพย์สินที่

ได้มาของกองทรัสต์ โดยไม่รวมถึงทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้มาจากบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้  

จ�ำกัด หรือบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด หรือบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด 

โดยทรัสตีซึง่กระท�ำในนามกองทรสัต์จะน�ำค่าธรรมเนยีมทีต้่องช�ำระตามข้อนี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนไปหักกลบลบหนีอ้ืน่ใด

ไม่ได้ ทั้งนี้จะช�ำระให้เมื่อปรากฏว่ากองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินแล้ว

4)	 ค่าธรรมเนียมในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของมูลค่าที่ต�่ำกว่า 

ระหว่างทรัพย์สินที่จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์ และราคาประเมินท่ีจัดท�ำโดยผู้ประเมินราคาที่มีอยู่ในบัญชีรายชื่อท่ีได้รับ 

ความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยไม่รวมถึงทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

และทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้มาจากบริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ  

บริษัท เลิศรัฐการ จ�ำกัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด โดยทรัสตีซึ่งกระท�ำในนามกองทรัสต์จะน�ำค่าธรรมเนียมที่ต้อง

ช�ำระตามข้อนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้จะช�ำระให้เมื่อได้รับช�ำระค่าตอบแทนการจ�ำหน่าย

ไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว

10. การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผยทันที 	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล

	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์

	 รายงานเมือ่เกิดเหตกุารณ์ทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก�ำหนดให้เป็นเหตแุห่งการเลกิกองทรสัต์หรอืเหตกุารณ์ 

	 อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า

	 รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือหน่วย 

	 ลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�ำหนด

ภายใน 3 วันท�ำการ ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ 
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

ภายใน 14 วัน ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�ำเนารายงาน 	

ภายใน 15 วัน - รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์

- รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1. งบการเงิน

	 รายไตรมาส  	 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของไตรมาส

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

2. การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ

3. แบบส�ำเนารายงานข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

4.	รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือน นับต้ังแต่วันสิ้นสุด 

	 รอบระยะเวลาบัญชี

5. ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

11. การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

1)	 การประชุมสามัญประจำ�ปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

2)	 การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจำ�ปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเมื่อมีรายการหรือเหตุที่กำ�หนดไว้

ดังต่อไปนี้

ก.	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้ว

ทั้งหมดเข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอ 

เรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เม่ือมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้มีการเรียกประชุม 

ผูถ้อืหนว่ยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุผูถื้อหนว่ยทรัสตภ์ายใน 1 (หนึง่) เดอืนนบัแตไ่ดร้บัหนงัสอื

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือได้รับแจ้งจากทรัสตี

ข.	 ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำ�เป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติ

ในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้กีารประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึง่) เดอืนนบัแตไ่ดร้ับหนงัสือจากทรัสต ี 

ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

ค.	 ในกรณเีร่ืองใดทีผู่จ้ดัการกองทรัสตเ์หน็วา่เปน็กรณจีำ�เปน็หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งใหท้ีป่ระชมุผู้ถอืหนว่ยทรสัตพ์จิารณา

และมีมติในเรื่องน้ันให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี 

ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษาหารือกับทรัสตีถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�เป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม 

พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการ

กองทรสัตใ์นเรือ่งดงักลา่ว ซึง่รวมถงึผลกระทบทีผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมตใินเรือ่งนัน้ และจดัสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบไมน่อ้ย

กว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม 

ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วันก่อนวันประชุม

ด้วย สถานท่ีท่ีจะใช้เป็นที่ประชุมต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ต้ังสำ�นักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือจังหวัดใกล้เคียงในกรณีที ่

ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำ�เนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และ/หรือทรัสตี ให้ทรัสตีดำ�เนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กำ�หนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ทีใ่นการใหค้วามรว่มมอืในการสง่ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งและจำ�เปน็ทีท่รสัตตีอ้งใชเ้พือ่เรยีกประชมุและดำ�เนินการประชมุ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่ที่ได้รับการร้องขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถดำ�เนินการเรียกประชุมและดำ�เนินการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่ชักช้าและทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน

ผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจำ�นวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด

จึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณทีีป่รากฏวา่การประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ครัง้ใด เมือ่ลว่งเวลานดัไปแลว้ถงึ 1 (หนึง่) ช่ัวโมง จำ�นวนผูถ้อืหนว่ยทรสัตซ์ึง่มาเขา้รว่ม

ประชมุไมค่รบเปน็องคป์ระชมุตามทีก่ำ�หนดเอาไวใ้นวรรคหนึง่ หากวา่การประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตน์ัน้ไดเ้รยีกนดัเพราะผูถ้อืหนว่ยทรสัตร์อ้งขอ 

การประชมุเปน็อนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตน์ัน้มใิช่เปน็การเรยีกประชุมเพราะผูถ้อืหนว่ยทรัสตร้์องขอ ใหน้ดัประชมุใหม ่และให้

ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

ทัง้นี ้ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัตแ์ละประกาศทีเ่กีย่วขอ้งใหท้รสัตแีต่งตัง้บคุคลหนึง่เพือ่ทำ�หนา้ทีเ่ปน็ประธานในทีป่ระชมุ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตามหากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้

ส่วนเสียให้ประธานออกจากห้องประชุมในวาระน้ันและให้ผู้จัดการกองทรัสต์นำ�เสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

แต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ 

ก.	 ควบคุมดูแลการดำ�เนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

ข.	 กำ�หนดใหใ้ชว้ธิกีารอืน่ใดในการดำ�เนินการประชุมผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามทีป่ระธานในทีป่ระชมุจะพจิารณาเหน็สมควรหรอืจำ�เปน็ 

เพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อย 

และมีประสิทธิภาพ

ค.	 เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ประธาน

อาจยุติการอภิปรายหรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้

ง.	 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด 

โดยการใชอ้ำ�นาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตใ์นกรณทีีค่ะแนนเสียงในการลงมตเิทา่กนันีใ้หเ้ปน็

ที่สุด

วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมได้ โดย

ในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็น

ไปตามแบบที่ทรัสตีกำ�หนด หนังสือมอบฉันทะน้ีจะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุม

ก่อนเริ่มการประชุม

วิธีการนับคะแนนเสียง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหน่ึง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้ส่วนเสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เว้นแต่สัญญานี้จะกำ�หนดไว้

เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีดังต่อไปนี้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
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1)	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

3)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอำ�นาจทั่วไปของกองทรัสต์

4)	 การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีขนาดรายการต้ังแต่ยี่สิบล้าน 

(20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

6)	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ สำ�หรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่

กำ�หนดไว้ในข้อ 19.5 แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์

7)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

8)	 การเลิกกองทรัสต์ 

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดใน 

ประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

 บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�บันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและดำ�เนินการประชุมของการประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครั้งเป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันทึกนั้น ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่าย

สำ�หรับการจัดทำ�บันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

12.	 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง

 คณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยกรรมการจำ�นวน 3 ท่าน ซึ่งเป็นไปตามคู่มือระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายในของบริษัท 

ซ่ึงกำ�หนดให้มีกรรมการไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจำ�นวนกรรมการท้ังหมดของบริษัท  

และกรรมการของบริษัทจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

วิธีการแต่งตั้งกรรมการจะดำ�เนินการผ่านที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทโดยผู้ถือหุ้นจะเป็นผู้แต่งตั้งกรรมการโดยการออกเสียงลงมต ิ

ให้ถือเอามติเสียงข้างมาก โดยผู้ถือหุ้นคนหน่ึงมีคะแนนเสียงเท่ากับหน่ึงหุ้นต่อหนึ่งเสียง และในการประชุมสามัญประจำ�ปีผู้ถือหุ้นทุกคร้ัง 

บริษัทกำ�หนดให้กรรมการต้องออกจากตำ�แหน่งจำ�นวน 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจำ�นวนกรรมการทั้งหมด ทั้งนี้ กรรมการผู้ออกไปนั้นจะเลือก 

เข้ารับตำ�แหน่งอีกก็ได้

 ผู้บริหารระดับสูงสุด

คณะกรรมการเป็นผู้แต่งตั้งผู้บริหารระดับกรรมการผู้จัดการโดยพิจารณาคัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ตลอดจนความรู้และประสบการณ์

ตามหลักเกณฑ์ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำ�หนด

13.	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด เป็นผู้สอบบัญชีสำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 

2565 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจำ�นวนรวมท้ังสิ้น 1,440,000 บาท (หนึ่งล้านส่ีแสนสี่หมื่นบาทถ้วน) (ไม่รวม 

ค่าจ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่อง หรือ Out-of-Pocket)
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง

1.	 การควบคุมภายใน

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ความสำ�คัญต่อระบบการควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยงตามกรอบ 

การควบคุมภายในแบบบูรณาการ หรือ COSO Internal Control- Integrated Framework 2013 (COSO 2013) ของ The Committee 

of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission ซึ่งประกอบด้วย 5 องค์ประกอบ และ 17 หลักการ โดยมีวัตถุประสงค์

เพื่อช่วยให้บริษัทบรรลุวัตถุประสงค์ที่สำ�คัญด้านการดำ�เนินงาน การรายงานทางการเงิน และการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

โดยในการประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 1 ปีบัญชี 2566 เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2565 ได้พิจารณาความเพียงพอของระบบ

การควบคุมภายในตามแบบประเมินของสำ�นักงานกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหาร และจัดการ

ความเสี่ยงได้จัดทำ�และรายงานต่อคณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบไปด้วยการประเมิน 5 ด้าน ได้แก่ การควบคุมภายในองค์กร การประเมิน

ความเสีย่ง การควบคุมการปฏบิตังิาน ระบบสารสนเทศและการสือ่สารขอ้มลู ระบบการติดตาม ซึง่คณะกรรมการบรษิทัเห็นว่าระบบการควบคมุ

ภายในมีความเพียงพอและเหมาะสม บริษัทจัดให้มีบุคลากรอย่างเพียงพอท่ีจะดำ�เนินงานตามคู่มือการทำ�งานและระบบการควบคุมภายใน

ได้อย่างมีประสิทธิผล สามารถป้องกันทรัพย์สินของบริษัทและของกองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารนำ�ไปใช้โดยมิชอบหรือโดยไม่มี

อำ�นาจ รวมถึงการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอย่างเพียงพอแล้ว

1.1 การบริหารจัดการความเสี่ยง

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กำ�หนดกรอบแนวทางการบริหารความเสี่ยงแบบทั่วทั้งองค์กร ซึ่งครอบคลุมระดับการบริหาร

จัดการกองทรัสต์และระดับบริษัท เพื่อบริหารจัดการความเสี่ยงให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ โดยโครงสร้างการบริหารจัดการความเส่ียง  

มีองค์ประกอบดังนี้ 

1)	 การกำ�กับดูแลความเสี่ยง (Risk Governance) มีการกำ�หนดโครงสร้างและหน้าที่และความรับผิดชอบ ดังนี้

1.1	 คณะกรรมการบรษัิท มหีนา้ทีก่ำ�กบัดูแลการบรหิารความเสีย่งใหเ้ปน็ไปตามนโยบายและกรอบการบรหิารความเสีย่ง สง่

เสริมให้เกิดการบริหารความเสี่ยงในทุกระดับ และบริหารความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ อย่างครอบคลุม ซึ่งรวมถึงความเสี่ยง

และโอกาสเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เพื่อให้เกิดวัฒนธรรมบริหารความเสี่ยงอย่างยั่งยืน

1.2	 คณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง ซ่ึงได้รบัอนมัุตแิตง่ตัง้จากคณะกรรมการบริษทั ประกอบดว้ยผูร้บัผดิชอบหลกัของแต่ละ

ฝ่ายงาน โดยมีกรรมการผู้จัดการเป็นประธาน มีหน้าที่พิจารณาประเด็นความเสี่ยงใหม่โดยการระบุ วิเคราะห์ ประเมิน

ระดบัความเสีย่ง ทบทวนและประเมนิระดบัความเสีย่งของปจัจยัเสีย่งทีม่อียู ่กำ�หนดมาตรการจัดการความเสีย่ง ติดตาม

และรายงานผลการจดัการความเสีย่งตามมาตรการทีก่ำ�หนด ตลอดจนรายงานผลการบรหิารความเสีย่งใหค้ณะกรรมการ

บริษัทรับทราบเป็นรายไตรมาส 

13	 กรรมการผู้จัดการ มีหน้าที่กำ�หนดกลยุทธ์ในการดำ�เนินงานและผลักดันให้ฝ่ายต่าง ๆ มีการบริหารความเสี่ยง  

และรายงานการบริหารความเส่ียงอย่างต่อเนื่องผ่านคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง และส่งเสริมให้เกิดวัฒนธรรม

บริหารความเสี่ยงในบริษัท

1.4	 กรอบการบริหารความเสี่ยง พิจารณาความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ  ได้แก่ ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (Strategy Risk) ความเสี่ยง 

ด้านการปฏิบัติงาน (Operational Risk) ความเสี่ยงด้านการเงิน (Financial Risk) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตาม 

กฎระเบียบ (Compliance Risk) และความเสี่ยงที่เกิดขึ้นใหม่ (Emerging Risk) ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการ

เปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ โดยจะระบุความเสี่ยงและโอกาสที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศที่สำ�คัญ

ทั้งด้านกายภาพ (Physical Risks) และความเสี่ยงจากการเปลี่ยนผ่าน (Transition Risks) 
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

1	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 

กองทรัสต์

1.1	รายการระหว่างกัน

1)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

	 ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ (REIT Manager) โดยบริษัทฯ 

เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ ตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี้รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมแต่งตั้งผู้จัดการ 

กองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

	 ความสัมพันธ์

		  ได้รับการแต่งตั้งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซ่ึงถูกกำ�หนดให้เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตามประกาศ  

สช. 29/2555

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน

		  ทรัสตีซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์

	 เงื่อนไขนโยบายราคา

		  บริษัทฯ ได้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

	 ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ที่จะเป็นไปตามที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์โดยจะมีการก�ำหนดอัตราขั้นต�ำ่แต่

คาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 0.3% ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยมีอัตราขั้นต�ำ่ก�ำหนดไว้ที่ 12 ล้านบาท

	 ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ที่คาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิ แต่ไม่เกิน 0.5% 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก หรือ NAV ณ วันที่ 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักคร้ังแรกบวกด้วย NAV ของทรัพย์สินหลักส่วนเพ่ิมทุน ณ วันที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

ความเห็นด้านราคา

		  โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นั้นเป็นไปตามปกติของกองทรัสต์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ โดย 

คา่ธรรมเนยีมในสว่นอตัราพืน้ฐานและอตัราผนัแปรทีส่ะทอ้นผลการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้สะทอ้น

ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ตามปกติที่เกิดขึ้น

2) 	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัดเพื่อทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) โดยบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจาก

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังนี้

	 ความสัมพันธ์

		  เป็นบริษัทที่มีกรรมการและมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นรายเดียวกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

	 เงื่อนไขนโยบายราคา

		  บรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จำ�กดัจะเรยีกเกบ็คา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ซึง่จะประกอบไปดว้ย 

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

รายได้จากการให้เช่าพื้นที่ทั้งหมด

	 ความเห็นด้านราคา

		  โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นไปตามปกติวิสัย เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก โดยอัตรา 

ค่าธรรมเนียมทั้ง 2 ส่วนน้ันจะสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

อย่างมีประสิทธิภาพและเต็มความสามารถ

3) 	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

		  ทรสัตีซึง่กระทำ�ในนามของกองทรัสต์ไดเ้ขา้ทำ�สญัญาเชา่ สญัญาเชา่ชว่ง และสญัญาซือ้ขายกบับรษิทั เลิศรฐัการ จำ�กดั และ

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก โดยในขณะนั้น บริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด  

และบริษทั นอรท์ สาธร เรยีลต้ี จำ�กดั เปน็บคุคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เนือ่งจากบรษิทั เลศิรฐัการ จำ�กดั และ

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งในขณะนั้นถือหุ้นในผู้จัดการ

กองทรัสต์ (REIT Manager) คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 

1 ธันวาคม 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้นรายใหญ่จากบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) เป็นบริษัท 

แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)

		  ทั้งนี้ รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

	 ความสัมพันธ์

		  ณ วันทำ�ธุรกรรมเป็นบริษัทในเครือของ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT  

Manager)  คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน

		  ทรัสตี ซึ่งกระทำ�ในนามของกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซื้อขายกับบริษัท เลิศรัฐการ จำ�กัด 

และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จำ�กัด เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

	 เงื่อนไขนโยบายราคา

		  ส�ำหรับราคาทีก่องทรสัต์ซือ้ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทนุคร้ังแรกจากบรษิทั เลศิรฐัการ จ�ำกัดและบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ำกดั  

ที่เท่ากับ 9,906 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าช่วง) ซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่าราคาประเมินของทรัพย์สินและ

ต�ำ่สดุของทรัพย์สนิหลกัทีล่งทนุครัง้แรก ซึง่จดัท�ำโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. 

	 ความเห็นด้านราคา

		  รายการดังกล่าวเป็นรายการที่มีความสมเหตุสมผลและไม่ทำ�ให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เพราะทำ�ให้กองทรัสต์สามารถ

เขา้ลงทนุในทรพัยส์นิในโครงการอาคารสำ�นกังานทีมี่คณุภาพ และตัง้อยูใ่นศนูยก์ลางธรุกจิซึง่สามารถดงึดดูผูเ้ชา่ไดเ้ปน็อยา่งด ี 

โดยทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพในการสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	  	 รายการระหวา่งกนัระหวา่งกองทรสัต์กบับรษิทั/นติบิคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในรอบปบัีญช ี2565 

(วันที่ 1 ตุลาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2565) สามารถสรุปได้ ดังนี้
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1.2	นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
ในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ในกรณทีีจ่ะมกีารทำ�ธุรกรรมประเภทอ่ืน ๆ  (นอกเหนอืจากทีไ่ดเ้ปดิเผยไวข้า้งตน้) ระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้

1)	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความตามที่กำ�หนดในประกาศ

คณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

2)	 เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีดังต่อไปนี้

	 	 ในการทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์นั้นจะมีการดำ�เนินการให้เป็นไป 

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 	 ธรุกรรมทีก่องทรสัตจ์ะทำ�กบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเปน็ธรุกรรมทีใ่ชร้าคา

ที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจ

เข้าทำ�ธุรกรรม

	 	 การคดิค่าใชจ้า่ยทีเ่กิดจากการเขา้ทำ�ธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

3)	 การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องผ่านการ

ดำ�เนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

ของกองทรสัต ์แลว้แตจ่ำ�นวนใดจะสูงกวา่ ตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำ�นวน

เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

				   ทัง้น้ี ในกรณทีีธ่รุกรรมทีก่องทรสัต์ทำ�กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เปน็การ

ไดม้าหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การคำ�นวณมลูคา่จะคำ�นวณตามมลูคา่การไดม้าหรอืจำ�หนา่ยไป ซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมด

ของแต่ละโครงการที่ทำ�ให้โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

4)	 นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคต

	 	 การทำ�ธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะต้องกระทำ�ภายใต้เง่ือนไขที่มีความเป็นธรรม มีความเหมาะสม และเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมาย 

หลักทรัพย์ ทั้งนี้ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุน ประกาศกำ�หนด

บุคคลที่มีลักษณะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเข้าทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทำ�กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

กองทรสัตต์อ่สำ�นกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิของกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัการตรวจสอบ 

โดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ด้วย

1.3	รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี

1)	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)  

ซึ่งเป็นผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี ทั้งนี้ 

รายละเอียดการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีสามารถสรุปได้ ดังนี้
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รายงานประจำ�ปี

ตุลาคม 2564 - กันยายน  2565

	 ความสัมพันธ์

		  ธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ (บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  

กสิกรไทย จำ�กัด) โดยถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 (เก้าสิบเก้าจุดเก้าสิบเก้า) ของจำ�นวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของทรัสตี

	 ลักษณะของรายการระหว่างกัน

		  สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี มีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้

	 เงื่อนไขนโยบายราคา

		  อัตราค่าเช่าและค่าบริการคงที่ตามลักษณะที่ตั้งของทรัพย์สินตามสัญญาเช่าและบริการ

ที่ตั้งของทรัพย์สิน ประเภทพื้นที่เช่า พื้นที่ (ตารางเมตร)

โครงการสาทร สแควร์ ตู้ ATM 1

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ พาณิชยกรรม 175

	 ความเห็นด้านราคา

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

ตลาดซ่ึงใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน ในส่วนของการเช่าพื้นที่พาณิชยกรรม 

โครงการปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เพื่อประกอบธุรกิจของธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าของธนาคาร

กสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่าพื้นที่รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน อนึ่ง  

ผู้เช่าธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้เช่ารายแรก ๆ ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ และมีทำ�เลพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้ประตูเชื่อมต่อกับ 

โครงการรถไฟฟ้าซึ่งเป็นทางเข้าออกหลักของอาคาร

2)	 กระบวนการในการทำ�ธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรัสตีและบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับทรสัตใีนอนาคตในการจดัการกองทรสัต ์

ทรัสตีจะไม่กระทำ�การใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทำ�นั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตี

เองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

(1)	 เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี 

(2)	 ทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ปน็ธรรมและไดเ้ปดิเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้ร้บัประโยชนท์ราบ

กอ่นอยา่งเพยีงพอแลว้ โดยผูร้บัประโยชนท่ี์ไดท้ราบขอ้มลูดงักลา่ว มไิดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้น้ี การเปิดเผยขอ้มลูและการ

คัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

ก.	 เปน็การเปดิเผยผา่นตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยทีเ่กีย่วกบั

เรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

ข.	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน 

ค.	 มกีารเปดิเผยชอ่งทาง วิธกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักลา่วต้องไมน้่อยกวา่

สิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระทำ�ในการ

ขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

ง.	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตาม (ค) ในจำ�นวนเกินกว่าหนึ่ง

ในสี่ (1 ใน 4) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอมให้มีการทำ�ธุรกรรม 

ที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

ข้อพิพาททางกฎหมาย

– ไม่มี –



97
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ข้อมูลสำ�คัญอื่น

กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสำ�คัญอื่นที่มีนัยสำ�คัญต่อการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติม 

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

ของกองทรัสต์ ที่ www.gvreit.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ www.set.or.th

ความรับผิดชอบต่อสังคมและการพัฒนาความยั่งยืน

1.	 นโยบายภาพรวม

บรษิทั เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้คอมเมอร์เชยีล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์มุง่มัน่ด�ำเนนิ

ธรุกจิและบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยค�ำนงึถงึความรบัผดิชอบต่อสิง่แวดล้อม (Environment) สงัคม (Social) และธรรมาภบิาล (Governance)  

ปฏิบัติหน้าท่ีเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ ซื่อสัตย์สุจริต มีจริยธรรมภายใต้กฎหมาย กฎระเบียบ กฎเกณฑ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องบนพื้นฐานของการมี 

ส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ได้แก่ ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า หน่วยงานก�ำกับดูแล พนักงาน ชุมชนและสังคม พิจารณา 

ปัจจัยเสี่ยงทั้งภายนอกและภายใน รวมถึงโอกาสและความท้าทายเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม และสภาพภูมิอากาศ  

เพื่อน�ำมาพัฒนาการด�ำเนินธุรกิจและบริหารจัดการกองทรัสต์ให้สอดคล้องกับนโยบายและเป้าหมายในระยะยาวอย่างยั่งยืน

ภาพรวมการพัฒนาอย่างยั่งยืน

ด้าน กลยุทธ์ แนวทางการด�ำเนินงาน
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เพิ่มประสิทธิภาพและแสวงหา

โอกาสในการใช้พลังงานที่ช่วยลด

การปล่อยก๊าซเรือนกระจก และลด

การใช้พลังงาน

-	 ปรับเปลี่ยนการใช้เครื่องจักร เครื่องมือ อุปกรณ์ และวัสดุที่ช่วยลดการใช้พลังงาน 

แต่ให้ประสิทธิภาพสูง เช่น การใช้หลอดไฟ LED การใช้เทคโนโลยี Motion Sensor  

ในการเปิด - ปิดไฟแสงสว่าง

-	 ส่งเสริมการใช้พลังงานทดแทนหรือพลังงานทางเลือก เช่น การติดต้ัง EV Charger  

การใช้พลังงานแสงอาทิตย์ (Solar cell)

-	 การน�ำน�้ำที่ใช้แล้วภายในอาคารมาบ�ำบัดและหมุนเวียนกลับมาใช้ใหม่ (Gray Water 

Reuse)

-	 การเลือกใช้สินค้าหรือบริการที่ได้รับเครื่องหมายคาร์บอนฟุตพริ้นต์ หรือมีกระบวนการ

ผลิตที่ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก

-	 การปรับใช้สัญญา Green Lease ในอนาคต (สัญญาเช่าที่ผู้เช่า ผู้รับเหมา ผู้ผลิต  

และผู้จ�ำหน่าย มีส่วนร่วมในการอนุรักษ์พลังงาน การลดของเสียและการรีไซเคิล การใช้

ผลิตภัณฑ์ท�ำความสะอาดที่ไม่เป็นอันตราย หรือการด�ำเนินการที่ยั่งยืนด้านอื่น ๆ)

-	 การด�ำเนินการมาตรการ 5R เพื่อช่วยลดปริมาณขยะ (Reduce, Reuse, Recycle, 

Repair, Reject)

-	 การก�ำหนดเป้าหมายและการเปิดเผยข้อมูลการด�ำเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม

ส ่งเสริมการลดการปล ่อยก ๊าซ 

เรือนกระจกร ่วมกับผู ้มีส ่วนได ้

ส่วนเสีย

พัฒนาระบบการจัดการขยะให้มี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น
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ด้าน กลยุทธ์ แนวทางการด�ำเนินงาน
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ส ่งเสริมสุขภาพความปลอดภัย 

และความสะดวกสบายของผู้ใช้

อาคาร ชุมชน และสังคม

-	 การรักษาและปรับปรุงพื้นที่สีเขียวอย่างต่อเนื่อง

-	 การบ�ำรงุรกัษาและปรบัปรงุระบบ เครือ่งมอื เครือ่งจกัร และอุปกรณ์ ตลอดจนการอบรม 

ฝึกซ้อมสถานการณ์ฉุกเฉินต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยอย่างสม�ำ่เสมอ

-	 จัดให้มีการบ�ำบัด ตรวจวัด วิเคราะห์ และแก้ไขคุณภาพน�้ำเสียให้อยู่เกณฑ์มาตรฐาน 

ก่อนปล่อยสู่แหล่งน�้ำสาธารณะ

-	 การส่งเสริมและประชาสัมพันธ์ข้อมูล ข่าวสาร และกิจกรรมต่าง ๆ ที่เป็นประโยชน์ 

เพื่อน�ำไปสู่สังคมความเป็นอยู่ที่ยั่งยืน

-	 การจัดกิจกรรมที่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อสังคมอย่างยั่งยืน เช่น กิจกรรมบริจาคโลหิต 

ร่วมกับสภากาชาดไทย 

การสร ้างสภาพแวดล ้อมการ

ท�ำงานที่ดี มีคุณภาพ

การช่วยเหลือชุมชนและสังคม
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) การประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรม -	 การประกอบธุรกิจด้วยความซื่อสัตย์สุจริต มีจริยธรรมภายใต้กฎหมาย กฎระเบียบ  

กฎเกณฑ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง และแนวทางการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี 

-	 การเปิดเผยข้อมูลอย่างโปร่งใสและในเวลาที่เหมาะสม

-	 การปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอย่างเป็นธรรม

-	 สนับสนุนการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันทุกรูปแบบให้เป็นวัฒนธรรมองค์กร

-	 จัดให้มีการสื่อสารและฝึกอบรมแก่บุคลากร เพ่ือให้เกิดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับ

มาตรการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

การเปิดเผยข้อมูลอย่างโปร่งใส

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

2.	 นโยบายและการจัดการด้านสิ่งแวดล้อม 

กองทรัสต์ให้ความส�ำคัญกับการด�ำเนินงานทางด้านสิ่งแวดล้อม โดยได้ก�ำหนดนโยบายการจัดการสิ่งแวดล้อมและพลังงาน เพื่อช่วย 

ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมท้ังภายในและสังคมภายนอก โดยการเลือกใช้วัสดุที่ค�ำนึงถึงความเป็นมิตรต่อบุคคลและสิ่งแวดล้อม รวมถึง 

การประหยดัพลงังานและสะดวกต่อการบ�ำรงุรกัษาในระยะยาว อกีทัง้การเพิม่สิง่อ�ำนวยความสะดวกทีจ่�ำเป็นพืน้ฐาน การเลอืกใช้วสัดุทดแทน

เพื่อหลีกเล่ียงการใช้วัสดุจากธรรมชาติ ซึ่งเป็นการท�ำลายสิ่งแวดล้อม รณรงค์กระบวนการรีไซเคิล (Recycle) การลดการใช้พลังงานไฟฟ้า 

ในอาคารและการเพิ่มพื้นที่สีเขียว ตลอดจนส่งเสริมให้มีการอบรมให้ความรู้แก่พนักงานในเรื่องสิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสุข 

สนับสนุนการด�ำเนินงานด้านการดูแลรักษาและปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดีอย่างต่อเนื่อง โดยมีการจัดการด้านสิ่งแวดล้อม ดังนี้

1)	 การก�ำหนดเป้าหมายเพื่อลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก

		  ในปี 2565 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เข้าร่วมนโยบายกับกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) ในการก�ำหนด 

เป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสทุธเิป็นศนูย์ (Net Zero Emission) ภายในปี 2593 เพือ่ให้บรรลเุป้าหมายการควบคมุการเพิม่ 

ของอุณหภูมิโลกไม่เกิน 1.5 องศาเซลเซียสตามหลักคิดทางวิทยาศาสตร์ (Science-Based Target) หรือ SBTi 1.5°C pathway 

และสอดคล้องกบัเป้าหมายความตกลงปารสี (Paris Agreement) โดยการแสวงหาความเป็นไปได้และโอกาสในการลดการปล่อย

ก๊าซเรือนกระจกจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ โดยตั้งเป้าหมายในการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกจาก 14,995 tonCO2e  

ในปี 2562 (ปีฐาน) มาเท่ากับ 3,660 tonCO2e ภายในปี 2593 และเพื่อให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว จึงได้มีการก�ำหนดกลยุทธ์

และแนวทางสู่เป้าหมาย (Net-Zero Carbon Roadmap) ใน 3 เรื่องส�ำคัญ ได้แก่ 1) เพิ่มประสิทธิภาพและแสวงหาโอกาสใน

การใช้พลังงานที่ช่วยลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 2) ส่งเสริมการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกร่วมกับผู้มีส่วนได้เสีย และ 3)  

พัฒนาระบบการจัดการขยะให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

Net Zero Emission Target

2)	 การจัดการสภาพแวดล้อม

		  กองทรัสต์ยังคงมุ่งมั่นสานต่อเจตนารมณ์ในการที่จะรักษาและพัฒนากระบวนการบริหารจัดการทรัพย์สินตลอดจนการดูแล 

สภาพแวดล้อมของกองทรัสต์ที่ค�ำนึงถึงและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม สังคม ชุมชน และผู้ใช้อาคาร เป็นไปตามกฎหมายด้าน 

ส่ิงแวดล้อม โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้จัดให้มีผู้เชี่ยวชาญจากภายนอกในการให้ค�ำปรึกษาทางด้านการดูแลตลอดจนการ

บริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อม ดังนี้

	 การดแูล รกัษา และปรบัปรงุอย่างต่อเน่ือง เพือ่คงไว้ซึง่คณุภาพอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED หรอื Leadership in Energy 

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

	 จัดให้มีการบ�ำบัด ตรวจวัด วิเคราะห์ และแก้ไขคุณภาพน�้ำเสียให้อยู่เกณฑ์มาตรฐานก่อนปล่อยสู่แหล่งน�ำ้สาธารณะ

	 การดแูลระบบเตมิอากาศในอาคารจอดรถชัน้ใต้ดนิ เพ่ือลดปรมิาณคาร์บอนมอนอกไซด์ (CO) และคาร์บอนไดอ๊อกไซต์ (CO2) 

ภายในพื้นที่จอดรถ

	 การเลือกใช้สินค้าหรือบริการที่แสดงค่าปริมาณก๊าซเรือนกระจกที่ปล่อยออกมาจากผลิตภัณฑ์หรือบริการ และได้รับ

เครื่องหมายคาร์บอนฟุตพริ้นต์ จากองค์การบริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) เพื่อร่วมเป็นส่วนหนึ่งในการ

ส่งเสริมการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก อาทิ ผลิตภัณฑ์กระดาษช�ำระ

รางวัล Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 

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

ระดับแพลตินัม

(PLATINUM)

ระดับทองค�ำ

(GOLD)
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3)	 การจัดการพลังงาน

		  ในปี 2565 กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความส�ำคัญกับการอนุรักษ์และการบริหารจัดการการใช้พลังงาน  

โดยค�ำนึงถึงทรัพยากรในด้านต่าง ๆ เช่น ไฟฟ้า น�้ำ เชื้อเพลิง อันมีค่าที่มีอยู่อย่างจ�ำกัดและมีปณิธานในการปฏิบัติตามกรอบ 

แห่งพระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2535 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างต่อเนื่อง ดังนี้

	 ก�ำหนดให้ทุกหน่วยงานย่อย ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่ค้า ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ได้ทราบและตระหนักถึงการบริหารจัดการ

พลังงานและการใช้พลังงานอย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนจัดให้มีการติดตามวิเคราะห์สรุปผลการใช้พลังงาน ซึ่ง

เป็นเครื่องมือที่จะคอยก�ำกับ ตรวจสอบ และจะท�ำให้ทราบถึงการใช้พลังงานของกองทรัสต์ ตลอดจนได้มีการประชาสัมพันธ์

ให้ผูเ้ช่าและผูใ้ช้อาคารได้ตระหนกัถงึการใช้พลงังานอย่างมคีณุค่า อกีทัง้ยงัมกีารรณรงค์การใช้ทรพัยากรน�ำ้และพลงังาน ผ่าน

สื่อต่าง ๆ อีกด้วย

	 จัดให้มีการวางแผนงานการบ�ำรุงรักษา ปรับปรุง ตลอดจนทดสอบสมรรถนะของระบบ เครื่องจักร และอุปกรณ์ต่าง ๆ  

(preventive maintenance) มีการวิเคราะห์ ตรวจสอบ และวัดประสิทธิภาพ เพื่อเป็นการตรวจสอบสมรรถนะการท�ำงาน

ให้เป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานที่ผู้ผลิตก�ำหนด ให้อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งานอย่างมีประสิทธิผลสูงสุด อีกทั้งยังเป็นการยืดอาย ุ

การใช้งานของเคร่ืองจักร ซ่ึงส่งผลถึงการสิ้นเปลืองพลังงานน้อยลง และเพื่อเป็นข้อมูลในการบริหารจัดการพลังงานของ

อาคารได้อย่างถูกต้อง

	 การน�ำน�ำ้ทีใ่ช้แล้วภายในอาคารมาบ�ำบดัและหมนุเวยีนกลบัมาใช้ใหม่ (Gray Water Reuse) อาท ิรดน�ำ้ต้นไม้ภายในโครงการ

ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เพื่อลดปริมาณการใช้น�ำ้ประปา 

	 การตดิตัง้ก๊อกล้างมอือตัโนมติัส�ำหรับอ่างล้างมอืเพือ่ลดการสิน้เปลอืงการใช้พลงังานน�ำ้และลดการสมัผสัร่วมกนัในภาวะการ

แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ภายในโครงการอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และโครงการอาคารสาทร สแควร์

	 ด�ำเนนิการพัฒนาระบบการจดัการพลังงานและการอนรุักษ์พลงังานอย่างเหมาะสมและยัง่ยนืถกูต้อง สอดคล้องกบักฎหมาย 

และข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์และการจัดการพลังงานอย่างมีประสิทธิผล

	 น�ำเทคโนโลยีการผลิตที่ทันสมัย สามารถลดการใช้พลังงานและลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก ตลอดจนแนวทางการปฏิบัต ิ

ที่ดีที่สากลยอมรับ มาด�ำเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานของโครงการอย่างต่อเนื่อง 

	 สนับสนุนการใช้พลังงานทดแทนประเภทต่าง ๆ ตลอดจนการน�ำทรัพยากรที่ใช้แล้วหมุนเวียนกลับมาใช้ใหม่โดยพิจารณา 

ถึงความเหมาะสม ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อการบริหารจัดการพลังงานและการอนุรักษ์พลังงาน 

	 ปฏิบัติตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการอนุรักษ์พลังงาน โดยก�ำหนดแผนงานและเป้าหมายในการอนุรักษ์พลังงานในแต่ละปี 

และสื่อสารให้เจ้าหน้าที่ทุกคนเข้าใจและปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้อง

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคณะท�ำงานด้านการจัดการพลังงานจะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมาย และแผนการ

ด�ำเนินงานด้านการอนุรักษ์พลังงานทุกปี โดยจัดท�ำรายงานการจัดการพลังงานเสนอต่อผู้บริหารและเปิดเผยข้อมูลให้แก ่

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

	 ถือว่าการอนุรักษ์พลังงานเป็นหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้บริหารและเจ้าหน้าท่ีทุกระดับพึงปฏิบัติ ให้ความร่วมมือในการ

ปฏิบัติตามมาตรการที่ก�ำหนด ติดตาม ตรวจสอบ และรายงานต่อคณะท�ำงานด้านการจัดการพลังงาน

	 สนับสนุนทรัพยากรด้านบุคลากร งบประมาณ เวลาในการท�ำงาน การฝึกอบรม และการมีส่วนร่วมในการน�ำเสนอข้อคิดเห็น

เพื่อการจัดการและพัฒนาด้านพลังงานต่อไป

	 มกีารด�ำเนินการตามมาตรการการอนรุกัษ์พลงังานเพือ่ให้เกดิผลประโยชน์อย่างเป็นรปูธรรม ตระหนกัถงึการดแูลสิง่แวดล้อม

และโลกผ่านกิจกรรมต่าง ๆ เช่น 
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•	 โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ได้ติดตั้ง KUUBE Smart Bench  
ม้านั่งอัจฉริยะพลังงานจากแสงอาทิตย์รูปแบบใหม่ ที่สามารถเชื่อมต่อ WIFI  
หรือชาร์จแบตโทรศัพท์ได้ รุ่นจัดเต็มสมาร์ตฟีเจอร์ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 
จากประเทศฮังการี โดยได้รับการสนับสนุนจากสถานฑูตฮังการี ประจำ�ประเทศไทย  
จัดตั้งเพื่อสานต่อการเป็นผู้นำ�อาคารอนุรักษ์พลังงานระดับเวิลด์คลาส

•	 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 
และอาคารสาทร สแควร์ จัดกิจกรรม 
Earth Hour เชิญชวนผู้เช่าในอาคาร
ร่วมกันปิดไฟดวงที่ไม่จำ�เป็น เป็นเวลา
อย่างน้อย 1 ชั่วโมง เพื่อความเป็น
หนึ่งเดียวในการแสดงความห่วงใย 
สิ่งแวดล้อมและสร้างความตระหนัก 
ถึงปัญหาโลกร้อนร่วมกับหลายล้านคน 
จาก 190 ประเทศทั่วโลก

4)	 การจัดการขยะ

		  ในปี 2565 กองทรสัต์ยังคงสานต่อกจิกรรมโครงการคดัแยกขยะตัง้แต่ต้นทาง เพือ่ช่วยเป็นส่วนหนึง่ในการจดัการและบรรเทา

ปัญหาสิง่แวดล้อมทีเ่กดิจากขยะ โดยมกีลุม่เป้าหมายหลกัเป็นผูเ้ช่า ผูใ้ช้บรกิารอาคาร เพือ่สร้างความตระหนกัและการปรบัเปลีย่น

พฤติกรรมในการแยกขยะ ด้วยการจัดตั้งถังขยะ 5 ประเภทที่บริเวณล็อบบี้อาคารทั้ง 2 อาคาร ได้แก่ 1. เศษอาหาร (Organic 

and Fluid Waste) 2. ขยะทั่วไป (General Waste) 3. ขวดพลาสติก (Plastic Bottle) 4. กระป๋องอะลูมิเนียม (Aluminum 

Can)   5. ขวดแก้ว (Glass Bottle) และเพื่อให้สอดคล้องตามนโยบายและเป้าหมายของกองทรัสต์เพื่อมุ่งสู่การลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจก ได้คัดเลือกผู้รับซื้อขยะประเภทขวดพลาสติก กระป๋องอะลูมิเนียม และขวดแก้ว ซึ่งมีกระบวนการรับซื้อและขนกลับ

อย่างเหมาะสม สะอาด ปลอดภัย เพื่อน�ำขยะดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการรีไซเคิลน�ำกลับมาใช้ใหม่อีกครั้ง จากการคัดแยกปริมาณ

ขยะรีไซเคิลที่สามารถคัดแยกขยะได้จากทั้ง 2 อาคารภายใต้การบริหารจัดการของกองทรัสต์ ดังนี้ ขวดพลาสติก PET จ�ำนวน  

545 กิโลกรัม พลาสติก HDPE จ�ำนวน 165 กิโลกรัม กระป๋องอะลูมิเนียม จ�ำนวน 98 กิโลกรัม ขวดแก้ว 2,294 กิโลกรัม  

และกล่องกระดาษ 3,218 กิโลกรัม

		  นอกจากน้ี ยังได้จัดให้มีการ

ประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางโซเชียล 

มีเดียและสื่อออนไลน์ต่าง ๆ เพื่อ

กระตุ้นความตื่นตัวด้านการจัดการ

ขยะด้วยสโลแกน “ทิ้งถูกที่ แยกถูก

ถงั” เพือ่ลดปรมิาณขยะ ลดมลภาวะ 

และลดภาระให้กับชุมชน
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3. นโยบายและการจัดการด้านสังคม

1)	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

		  กองทรัสต์ได้ตระหนักถึงการด�ำเนินธุรกิจอย่างมีคุณธรรม ยึดมั่นในความรับผิดชอบต่อสังคมและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม

ตามหลกัธรรมาภบิาล ในด้านการคุม้ครองสทิธมินษุยชน ก�ำหนดให้การเคารพสทิธมินษุยชนเป็นรากฐานของการพฒันาทรพัยากร

บุคคล จึงสนับสนุนและเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน  

โดยตั้งมั่นอยู่บนหลักของเสรีภาพ เสมอภาค และสันติภาพ ให้เกียรติซึ่งกันและกัน ปฏิบัติต่อกันอย่างเท่าเทียม คัดเลือกพนักงาน

เข้าปฏิบัติงานโดยไม่จ�ำกัดเชื้อชาติ ศาสนา การศึกษา สถานะทางสังคม เพศ หรือเรื่องอื่นใด ตลอดจนการล่วงละเมิดทางเพศ  

ไม่จ�ำกัดสิทธิเสรีภาพทางความคิดและการเข้าร่วมกิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือน�ำความเสียหายมาสู่องค์กร

		  โดยในปี 2565 อาคารสาทร สแควร์ ได้จัดกิจกรรม Sathorn Square Loves All ตลอดเดือนมิถุนายน เพื่อสนับสนุน 

ความหลากหลายและความเท่าเทียมในที่ท�ำงาน 

 

2)	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

		  กองทรัสต์มีความมุ่งมั่นที่จะยกระดับมาตรฐานแรงงานรวมทั้งคุณภาพชีวิตของพนักงานให้มีสภาวะแวดล้อมในการท�ำงาน 

ทีด่ขีึน้ มคีวามปลอดภยั ไม่เป็นอนัตรายต่อสขุภาพ ส่งเสรมิให้มกีระบวนการคดินอกกรอบ การมส่ีวนร่วมในการแสดงความคดิเหน็ 

แรงงานต้องได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและได้รับสวัสดิการที่เหมาะสมเป็นไปตามสิทธิอันเป็นขั้นพื้นฐานที่พึงจะได้ 

3)	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

		  เนือ่งด้วยกองทรสัต์ได้ลงทนุในทรพัย์สนิซึง่ได้แก่อสงัหารมิทรพัย์ประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสร้างทีเ่ป็นอาคารส�ำนกังานให้เช่า 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

นัน้ ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ความส�ำคญักับการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและรบัผดิชอบต่อผูเ้ช่า โดยค�ำนงึถงึสขุภาพและความปลอดภยั

ต่อผู้เช่า ดังนี้

	 ด�ำเนินการบริหารอาคารโดยใช้บริษัทที่ได้มาตรฐานและมีความรับผิดชอบ

	 ส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่า

	 ติดต่อกับผู้เช่าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ เป็นที่ไว้วางใจของลูกค้า

	 จัดให้มีการส�ำรวจและประเมินความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารเป็นประจ�ำทุกปี โดยจัดท�ำแบบส�ำรวจความพึงพอใจใน 

รูปแบบออนไลน์เพื่อลดการใช้ทรัพยากรอย่างสิ้นเปลือง โดยน�ำผลที่ได้รับจากการประเมินและข้อเสนอแนะของผู้ร่วมตอบ

แบบสอบถามมาปรับปรุง พัฒนาประสิทธิภาพของการให้บริการอย่างมีประสิทธิผล

4)	 ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย

		  ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเป็นอีกบทบาทหน้าที่หนึ่ง ซึ่งไม่เพียงแต่บัญญัติไว้

เป็นกฎหมายที่ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตามโดยเคร่งครัด ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน พ.ศ. 2541 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 

พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�ำงาน พ.ศ. 2554 ซึ่งได้มีการก�ำหนดนโยบาย เพื่อ

เป็นแนวทางในการปฏิบัติงานด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�ำงาน โดยได้ก�ำหนดให้มีการพัฒนา 

ระบบการจัดการความปลอดภัยให้เป็นไปตามมาตรการควบคุม ก�ำกับดูแล และบริหารจัดการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย 
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และสภาพแวดล้อมในการท�ำงานให้แก่ลูกจ้างหรอืพนกังานซึง่เป็นทรพัยากรบคุคลอันส�ำคญัสงูสดุของหน่วยงานให้มีคุณภาพชีวติทีดี่  

มีการน�ำเทคโนโลยี เครื่องมือ เครื่องจักร อุปกรณ์ มาใช้ในกระบวนการบริหารจัดการดูแลอาคาร เพื่อคุณภาพในการให้บริการ 

แก่ผู้เช่าตามข้อตกลงแห่งสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่ได้ลงนามร่วมกันด้วยความรับผิดชอบ

		  ในด้านความปลอดภัยของผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคาร จึงได้จัดให้มีการฝึกอบรมและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟประจ�ำปี อีกทั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ยังได้จัดให้มีการซ้อมแผนฉุกเฉินประจ�ำเดือนเพ่ือเตรียมความพร้อมในการรับมือกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ 

อย่างสม�ำ่เสมอ ซึง่นอกจากเป็นการซักซ้อมแผนในด้านการปฏบิตั ิยงัเป็นการพฒันาทกัษะความสามารถ และยงัถอืเป็นการปรับปรงุ 

ทบทวนแผนฉกุเฉนิต่าง ๆ  อีกด้วย กองทรสัต์ยงัตระหนกัถงึความส�ำคญัของการป้องกนัและประเมนิความเสีย่งของอนัตรายต่าง ๆ   

โดยจะด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจว่าระบบการป้องกันและแก้ไขความเสี่ยงจะถูกปรับใช้อย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดจนในปี 2565 

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ได้ด�ำเนินการปรับปรุงหินขั้นบันไดทางเดินด้านหน้าอาคารให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอย่าง

ปลอดภัย เพื่อเตรียมพร้อมรับการกลับเข้าปฏิบัติงานของผู้ใช้อาคารและผู้ท่ีสัญจรทั่วไปภายหลังการผ่อนคลายมาตรการอันเป็น

ผลสืบเนื่องจากการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 

		  ทั้งนี้ เพื่อเป็นการตอกย�้ำความมุ่งมั่นท่ีจะสร้างความเชื่อมั่นต่อผู้ใช้อาคารรวมถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของกองทรัสต์ ตลอดจน

บุคคล หน่วยงาน และองค์กรอ่ืนภายนอกทั่วไป ทั้ง 2 อาคาร จึงเข้าร่วมโครงการประกวดอาคารโดดเด่นด้านความปลอดภัย  

ประจ�ำปี 2565 (BSA Building Safety Awards 2022) ซึ่งจัดโดยสมาคมผู้ตรวจสอบอาคาร โดยทั้ง 2 อาคารสามารถคว้า 

รางวัลระดับแพลตินัม (PLATINUM) เพ่ือให้ความม่ันใจว่าอาคารมีระบบเพื่อความปลอดภัยที่ดี มีการดูแลบ�ำรุงรักษาอาคาร 

และการบริหารจัดการอาคารเพื่อยกระดับความปลอดภัยอย่างต่อเนื่อง โดยตระหนักถึงความปลอดภัยของผู้ใช้อาคารเป็นส�ำคัญ 

		  อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสาทร สแควร์ ได้ด�ำเนินการผ่อนคลายข้อจ�ำกัดของ

มาตรการป้องกนัการแพร่ระบาดโควิด-19 ตามประกาศของรฐับาล ซึง่มผีลตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 เป็นต้นมานัน้ กองทรสัต์

ยังคงตระหนักและค�ำนึงถึงความปลอดภัยและสุขภาพอนามัยของผู้ใช้อาคาร โดยยังคงมาตรการการป้องกันและลดความเสี่ยง 

ในการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด-19 เพื่อความปลอดภัย ดังนี้

	 มาตรการการท�ำความสะอาดบริเวณพื้นที่ส่วนกลางและอื่น ๆ ภายในอาคาร ด้วยน�้ำยาฆ่าเชื้อ เช่น เคาน์เตอร์แลกบัตร  

บัตรขึ้นอาคาร บัตรจอดรถ จุดเข้าออกอัตโนมัติ (Turnstile) และลิฟต์โดยสารอย่างสม�ำ่เสมอ

	 ฉีดพ่นน�ำ้ยาฆ่าเชื้อโรคในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารอย่างต่อเนื่อง

	 จัดเตรียมเจลแอลกอฮอล์บริเวณหน้าลิฟต์ บริเวณโถงลิฟต์อาคาร และบริเวณเคาน์เตอร์แลกบัตร

	 ตรวจวัดอุณหภูมิเจ้าหน้าที่ทุกคนก่อนเข้าปฏิบัติงานภายในอาคาร

	 เจ้าหน้าที่ต้องใส่ถุงมือและหน้ากากอนามัยตลอดเวลาที่ปฏิบัติงานเพ่ือป้องกันและลดความเสี่ยงในการแพร่ระบาดของเชื้อ

ไวรัสโควิด 19

	 มีการประชาสัมพันธ์ขอความร่วมมือจากผู้ใช้อาคารให้สวมหน้ากากอนามัยตลอดเวลา ล้างมือด้วยสบู่ล้างมือและน�้ำสะอาด 

หรือเจลแอลกอฮอล์อย่างสม�ำ่เสมอ เว้นระยะห่าง งดการพูดคุยในลิฟต์โดยสาร

	 จัดพื้นที่รองรับผู้ให้บริการเดลิเวอรี

5)	 กิจกรรมเพื่อสังคมและชุมชน

		  ในช่วง 1 ปีท่ีผ่านมา กองทรสัต์ได้จดัให้มกีารจดักจิกรรมเพือ่สร้างความสมัพนัธ์อนัดรีะหว่างผูเ้ช่า สร้างความรูส้กึพเิศษถงึการ

ได้รบัการเอาใจใส่ ดแูล และรูส้กึภมูใิจทีท่�ำงานในอาคาร อนัมคีณุประโยชน์ต่อผูใ้ช้บรกิารอาคาร บคุคลภายนอก และสงัคมโดยรวม 

แต่เนือ่งด้วยประเทศไทยยงัคงให้ความส�ำคญัต่อการป้องกนัการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควดิ-19 จงึส่งผลให้การจดักจิกรรมต่าง ๆ   

มีข้อจ�ำกัดในหลายด้าน รวมถึงการขอความร่วมมือจากภาครัฐและภาคเอกชนในการให้พนักงานสามารถปฏิบัติงานจากที่บ้าน 

(Work From Home) หรือการปรับรูปแบบที่พนักงานสามารถเลือกท�ำงานได้ทั้งจากที่บ้านและที่ส�ำนักงาน (Hybrid Working) 

กองทรัสต์จึงได้มีการปรับเปลี่ยนกิจกรรมเพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์ ได้แก่

	 การดูแลบ�ำรุงรักษาพื้นที่สีเขียว หรือภูมิทัศน์ทั่วทั้งอาคาร โดยหน่วยงานที่เชี่ยวชาญจากภายนอก

	 การรณรงค์ผ่านสื่อประชาสัมพันธ์และการจัดกิจกรรมต่าง ๆ (Green Event) เช่น โซเชียลมีเดีย เว็บไซต์ เพื่อเป็นการ

ประชาสัมพันธ์ให้ตระหนักและสร้างจิตส�ำนึกในการมีส่วนร่วมอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม การใช้ทรัพยากร และการใช้พลังงานอย่าง
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รู้คุณค่าและอย่างประหยัด เช่น กิจกรรมรณรงค์และขอความร่วมมือจาก 

ผู้เช่าในอาคารในการคดัแยกขยะทีถ่กูต้องตัง้แต่ต้นทาง เพือ่ลดและบรรเทา

ปัญหาขยะล้นเมืองในปัจจุบัน และอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  

ได้จัดให้มีกิจกรรม FARM TO PARK 2022 ที่สนับสนุนให้ผู้ใช้อาคาร 

ตลอดจนชมุชนใกล้เคยีงได้เข้าถงึผลติภณัฑ์คณุภาพจากฟาร์มเกษตรอนิทรย์ี  

ผลิตภัณฑ์ออร์แกนิค และผลิตภัณฑ์จากธรรมชาติ

	 กองทรัสต์ได้มีการสนันสนุนพ้ืนท่ีส�ำหรับการจัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิต 

ของทั้ง 2 อาคาร ได้แก่ อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคาร 

สาทร สแควร์ โดยฝ่ายบริหารอาคารร่วมกับสภากาชาดไทยและบริษัท 

ผู้เช่าภายในอาคารที่ต้องการเข้าร่วมกิจกรรม โดยกิจกรรมดังกล่าวจัดขึ้นอย่างต่อเนื่อง

	 โครงการ ‘ปันกันวันเด็ก’ จัดให้มีการรับบริจาคและแบ่งปันสิ่งของที่มีสภาพดีให้กับร้านปันกัน เพื่อน�ำมาเปล่ียนให้เป็นทุน

การศึกษาแก่เด็ก ๆ ที่ขาดโอกาสในมูลนิธิยุวพัฒน์

	 กิจกรรม ‘LOVE IS GREEN’ ณ อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และกิจกรรม ‘LOVE ALWAYS WINS’ ณ อาคารสาทร  

สแควร์ โดยมอบสเปรย์แอลกอฮอล์ เพื่อแสดงความห่วงใยและอวยพรแก่ผู้เช่าในอาคารให้มีความสุขและสุขภาพแข็งแรง

4. ด้านการกำ�กับดูแลกิจการและการต่อต้านคอร์รัปชัน 

1)	 การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม

		  การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม มีจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญและพึงปฏิบัต ิ

ในการบรหิารกองทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ได้บรหิารกองทรสัต์ภายใต้กฎหมายทีเ่กีย่วข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญตัิ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกับดูแลและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการด�ำเนินงานที่อาจก่อ 

ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้าอย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม 

ไม่โฆษณาชวนเชือ่หรอืเปิดเผยข้อมลูอนัเป็นเทจ็ทีอ่าจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดและเสยีหายต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ และนกัลงทนุทัว่ไป  

ทั้งนี้ เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้อง และยังสร้าง 

ความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว 

2)	 การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

		  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ คอมเมอร์เชียล แอสเสท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

ยึดมั่นในการด�ำเนินธุรกิจอย่างซื่อสัตย์สุจริต โปร่งใส เป็นธรรม โดยอยู่ภายใต้กรอบของกฎหมาย หลักจริยธรรม และแนวทาง

การก�ำกับดูแลกิจการท่ีดี รวมทั้งสนับสนุนการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน และตระหนักดีว่าการทุจริตคอร์รัปชันส่งผลกระทบ 

ต่อการด�ำเนินธุรกิจ การเติบโตอย่างยั่งยืนของบริษัท ตลอดจนระบบเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ โดยมุ่งเน้นย�ำ้ 

ในการสร้างจิตส�ำนึก ค่านิยม ทัศนคติให้กับบุคลากรในการปฏิบัติงานอย่างซื่อสัตย์ โปร่งใส เคารพกฎหมายรวมถึงกฎระเบียบ 

ต่าง ๆ ที่กี่ยวข้อง สนับสนุนการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันทุกรูปแบบให้เป็นวัฒนธรรมองค์กร
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อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

		  และในปี 2565 ที่ผ่านมา ทางกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ได้จัดให้มีการอบรมนโยบายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน

และการต่อต้านคอร์รัปชันกับการด�ำเนินธุรกิจ เพื่อให้พนักงานเข้าใจและถือปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด

		  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ความส�ำคัญของการมีส่วนร่วมในการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม ควบคู่กับการด�ำเนินงาน 

ที่ตั้งอยู่บนพ้ืนฐานความถูกต้อง ภายใต้กรอบธรรมาภิบาลที่ดี การมีส่วนร่วมแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม  

ให้เป็นหน้าที่หนึ่งที่ส�ำคัญและถือปฏิบัติโดยทั่วกัน

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและการจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

เศรษฐกิจไทยในปี 2565 ในไตรมาส 2 สามารถขยายตัวได้ที่ร้อยละ 2.5 ปรับตัวดีขึ้นจากไตรมาสแรก ร้อยละ 0.7 ค่อย ๆ ปรับตัวดี

ขึ้นอย่างช้า ๆ โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากปัจจัยบวกของการผ่อนคลายข้อจำ�กัดต่าง ๆ ของการป้องกันการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด 19  

การปรบัตวัดขีึน้ของการอปุโภคบรโิภคของภาคเอกชนและภาคการทอ่งเทีย่วจากการเปดิประเทศทีม่ากขึน้ โดยภาพรวมเศรษฐกจิไทยคร่ึงปแีรก  

2565 ขยายตัวร้อยละ 2.4 ปรับตัวดีข้ึนจากคร่ึงปีหลังของ 2564 จากรายงานของสำ�นักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (“สภาพัฒน์”)

แตอ่ยา่งไรกด็ ีเศรษฐกจิไทยป ี2565  ยงัคงเผชญิปจัจยัความเสีย่งสำ�คญัและขอ้จำ�กดัตา่ง ๆ   ดงันี ้1) สถานการณค์วามขดัแยง้ระหวา่ง

รัสเซียและยูเครน 2) การปรับราคาสินค้าที่สูงขึ้นทั่วโลก 3) ความเสี่ยงจากการชะลอตัวมากกว่าที่คาดของเศรษฐกิจโลกและความผันผวน 

ในตลาดการเงิน 4) ภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงท่ามกลางแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของภาระดอกเบี้ย และ 5) การเข้มงวด

ทางด้านนโยบายทางการเงินของธนาคารกลาง เป็นต้น	

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงาน

ตลาดอาคารส�ำนักงานในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 ค่อย ๆ ฟื้นตัวดีขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสที่หนึ่ง  

ปี 2565 จากการผ่อนคลายข้อจ�ำกัดมาตรการป้องกันเชื้อไวรัสโควิด 19 ท�ำให้ความเชื่อมั่นของผู้บริโภคปรับตัวดีขึ้น รวมถึงการฟื้นตัวของ 

เศรฐกิจไทยท่ีได้รับแรงหนุนจากการอุปโภคบริโภคของภาคเอกชนและทางด้านการท่องเที่ยวจากเปิดประเทศที่มากขึ้น โดยในไตรมาส 2  

ปี 2565 มีอัตราการว่างงานลดลงตั้งแต่มีการระบาดของไวรัสโควิด19 ที่ร้อยละ 1.37 หรือ 5.5 แสนคน และต�ำ่กว่าร้อยละ 1.89 ในไตรมาส

เดียวกันของปีก่อน (จากการส�ำรวจภาวะการท�ำงานของประชากร ส�ำนักงานสถิติแห่งชาติ, 2565) รวมถึงการปรับนโยบายด้านการลดต้นทุน

ของบรษิทัต่าง ๆ  และเนือ่งด้วยสภาพเศรษฐกจิทีช่ะลอตวั อาจส่งผลกระทบต่อการปรบัเพิม่ขึน้ของอตัราค่าเช่าและรายได้ของอาคารส�ำนกังาน 

จากตลาดของผู้ให้เช่าเป็นตลาดของผู้เช่าซึ่งมีทางเลือกและอ�ำนาจในการต่อรองสูง ทางด้านอุปทานใหม่ในตลาดที่จะสร้างเสร็จในอีก 2 - 3 ปี

ข้างหน้า มีจ�ำนวนพื้นที่ให้เช่ารวมมากกว่า 1,246,671 ตร.ม. เป็นอาคารส�ำนักงานที่ตั้งอยู่ในศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) ที่ร้อยละ 65 ซึ่ง

จะส่งผลให้แนวโน้มของอุปทานส่วนเกินในตลาดอาคารส�ำนักงานเพิ่มสูงขึ้น 

ทั้งนี้ ภาพรวมตลาดอาคารสำ�นักงานมีการปรับตัวดีข้ึนเล็กน้อยจากการฟื้นตัวของเศรษฐกิจด้วยข้อจำ�กัดเก่ียวกับการแพร่ระบาด

ของเชื้อไวรัสโควิด 19 ที่ผ่อนคลายลง ส่วนงานวิจัยอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด (“ไนท์แฟรงค์”)  

มีมุมมองต่อตลาดอาคารสำ�นักงานมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นโดยพิจารณาตัวชี้วัดจากตลาดแรงงานเอกชนโดยมีความสัมพันธ์กับความต้องการ

อาคารสำ�นักงานระดับสูง ซึ่งมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นจากไตรมาสที่ 2 แต่ยังไม่ถึงระดับก่อนเกิดการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโควิด 19 ปัจจุบัน

ตลาดอาคารสำ�นกังานตอ้งเผชญิความทา้ทายเรือ่งอตัราเงนิเฟอ้ทีส่งูขึน้ในขณะทีเ่ศรษฐกจิถดถอย สง่ผลใหก้ารปรบัขึน้อตัราคา่เชา่ของเจา้ของ

อาคารสำ�นักงานเป็นไปได้ยากในสถานการณ์ที่ตลาดเป็นของผู้เช่า  
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ทั้งนี้ บริษัท คอลลิเออร์ส ประเทศไทย จำ�กัด พบว่าเจ้าของอาคารสำ�นักงานส่วนใหญ่มีการปรับอัตราราคาพิเศษให้สำ�หรับผู้ที่สนใจ

เช่าพื้นท่ีขนาดใหญ่และเจ้าของอาคารสำ�นักงานบางแห่งเสนออัตราพิเศษให้กับผู้เช่าเดิมที่ต้องการต่อสัญญาเพื่อรักษาผู้เช่า จากสถานการณ์

การต่อสัญญาของผู้เช่ายังคงมีแนวโน้มเป็นการปรับลดขนาดพื้นที่เป็นผลมาจากการปรับนโยบายการทำ�งานให้เป็นการผสานการทำ�งาน 

ทางไกล หรือ Hybrid Work from Home (Hybrid WFH) ร่วมกับการทำ�งานที่สำ�นักงาน โดยรวมแล้วอุปสงค์ของพื้นที่อาคารสำ�นักงานยังคง 

ชะลอตวั รวมถงึในอนาคตพืน้ทีอ่าคารสำ�นักงานอาจจะมกีารปรบัพืน้ทีจ่ากสำ�นกังานแบบดัง่เดมิ (Traditional Off  ice) เปน็พืน้ท่ีทำ�งานทีมี่ความ 

ยืดหยุ่น (Flexible Space) และสถานที่ทำ�งานแบบ Co-working Space เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่ามากยิ่งขึ้น 

	  

อุปทาน

จากข้อมูลของฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จำ�กัด (“CBRE”) ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ พื้นที่อาคารสำ�นักงานในเขต

กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันมีพื้นที่สำ�นักงานรวม 9.47 ล้าน ตร.ม. เป็นพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าในศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) มีขนาด 4.66 ล้าน  

ตร.ม. หรือคิดเป็นร้อยละ 49.2 ของพื้นที่สำ�นักงานทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานคร แบ่งออกเป็นพื้นที่สำ�นักงานเกรดเอประมาณ 1.72 ล้าน 

ตร.ม. หรือคิดเป็นร้อยละ 36.9 ของอาคารสำ�นักงานในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 

ในไตรมาส 2 ปี 2565 มีขนาดพื้นที่สำ�นักงานในกรุงเทพมหานคร รวม 9.47 ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.1 จากปีที่ผ่านมา โดย

ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 มีการเพิ่มขึ้นของอาคารสำ�นักงานใหม่จำ�นวน 1 แห่ง ได้แก่ โครงการยูโอบีเฮดควอเตอร์ เป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอ 

พืน้ทีเ่ขตพรอ้มพงษ ์ดว้ยพืน้ทีร่วม 23,000 ตร.ม. สำ�หรบัโครงการอาคารสำ�นกังานใหมอ่ื่นมกีารเลือ่นกำ�หนดออกไปเนือ่งจากการกอ่สรา้งลา่ชา้ 

และจากข้อมูล บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ในช่วงครึ่งหลังของปี 2565 ถึง 2568 จะมีพื้นที่สำ�นักงานที่จะ 

เข้าสู่ตลาดเพิ่มอีก 337,000, 426,000 และ 295,000 ตร.ม.ตามลำ�ดับ จะสร้างแล้วเสร็จที่ร้อยละ 65 ของอุปทานใหม่ในพื้นที่ย่านศูนย์กลาง

พาณิชยกรรม สำ�หรับกำ�หนดการก่อสร้างในอนาคตตั้งแต่ไตรมาสที่ 3 ของปี 2565 จนถึง 2568  ยังเป็นไปตามแผนที่วางไว้ จะมีอุปทานของ

ตลาดอาคารสำ�นักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นที่ประมาณ 1.24 ล้าน ตร.ม. 

ทัง้นี ้พบวา่ผูเ้ชา่ใหค้วามสำ�คญักบัคณุภาพของพืน้ทีท่ำ�งานในอาคารสำ�นกังานมากขึน้ จากแนวโนม้การยา้ยพืน้ทีจ่ากอาคารสำ�นกังาน

เกรดบไีปยงัพ้ืนทีอ่าคารสำ�นกังานเกรดเอภายใตง้บประมาณทีใ่กลเ้คยีงกนัทีเ่พิม่มากขึน้ สะทอ้นผา่นอตัราการครอบครองพืน้ทีอ่าคารสำ�นกังาน

เกรดบีที่ปรับลดลง ส่วนอาคารสำ�นักงานพื้นที่เกรดเอมีความต้องการพื้นที่เพิ่มขึ้น ดังนั้นอาคารสำ�นักงานที่สร้างแล้วเสร็จในปัจจุบันจึงต้องให้

ความสำ�คัญกับการบำ�รุงรักษาและปรับปรุงอาคารให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นเพื่อให้สามารถแข่งขันในตลาดได้กับอาคารสำ�นักงานในปัจจุบัน

และอาคารสำ�นักงานใหม่ที่จะสู่ตลาดในอนาคต

อุปสงค์

ทางด้านอุปสงค์ของพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครในไตรมาส 2 ปี 2565 มีพื้นที่สำ�นักงานที่ถูกครอบครองรวม 

8.20 ล้าน ตร.ม. มีอัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ร้อยละ 86.7 เพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 0.2 จากไตรมาสก่อนหน้า หรือลดลงร้อยละ 

2.0 จากไตรมาสเดียวกันเมื่อเที่ยบกับปีก่อนหน้า โดยมีพื้นที่ที่ถูกครอบครองในเขตพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) รวม 4.03 ล้าน ตร.ม. 

จากพื้นที่รวม 4.66 ล้าน  ตร.ม. หรือคิดเป็นอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 86.4 อุปสงค์ในพื้นที่สำ�นักงานเกรดเอ ในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 

(CBD) มีอัตราการเช่าพื้นที่ที่ร้อยละ 82.2 

อยา่งไรกต็ามอตัราการเชา่พืน้ทีส่ำ�หรบัยา่นเพลนิจติ ชดิลม วทิย ุปรบัลดลงเลก็นอ้ยรอ้ยละ  0.6 จากไตรมาสก่อนหนา้และพืน้ทีน่านา  

อโศก พรอ้มพงษ ์และพืน้ทีส่ลีม สาทร พระราม 4  เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.4 และ 1.7 ตามลำ�ดบั ขณะทีพ่ืน้ทีน่อกศนูยก์ลางพาณชิยกรรม (Non-CBD)  

มอีตัราลดลงรอ้ยละ 0.9 โดยพืน้ทีพ่หลโยธนิ - วภิาวด ีมอีตัราการเชา่พืน้ทีล่ดลงถงึรอ้ยละ 6.5 ทัง้นีข้อ้มลูจากคอลลเิออรส์ จากการสำ�รวจพบวา่  

ผู้เช่าส่วนใหญ่ยังคงต่อสัญญาเช่าที่อาคารเดิม โดยอาจมีการขอปรับอัตราค่าเช่าและขนาดพื้นที่เนื่องจากผู้เช่าต้องการควบคุมต้นทุน
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อัตราค่าเช่า

จากข้อมลู CBRE ไตรมาส 2 ป ี2565 อตัราคา่เชา่เฉลีย่ของอาคารสำ�นกังานเกรดเอในพืน้ทีศ่นูยก์ลางพาณชิยกรรม (CBD) ปรบัตวัลดลง 

รอ้ยละ 0.2 เมือ่เทยีบกบัไตรมาสกอ่นหนา้ โดยมอีตัราคา่เชา่เฉลีย่ที ่1,051 บาท/ตร.ม./เดอืน ในขณะทีค่า่เชา่เฉลีย่ของอาคารสำ�นกังานเกรด เอ  

นอกพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Non-CBD) มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยที่ 847 บาท/ตร.ม./เดือน ลดลงร้อยละ 1.6 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า

อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาการปรับตัวของค่าเช่าเฉลี่ยในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยมีทิศทางปรับตัวลดลงจากไตรมาส

ก่อนหน้า ซึ่งสะท้อนถึงภาวะการชะลอตัวการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ยในตลาดอาคารสำ�นักงานในสถานการณ์ปัจจุบัน

แผนภูมิแสดงอัตราค่าเช่าแยกตามประเภทอาคารสำ�นักงานและทำ�เลที่ตั้ง

ที่มา: ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จ�ำกัด

ตารางแสดงพื้นที่สำ�นักงานให้เช่าและอัตราการเช่าพื้นที่สำ�นักงาน

รายการ

ไตรมาส 2/2565

พื้นที่ส�ำนักงานรวม

(ล้าน ตร.ม.)

พื้นที่ที่ถูกครอบครอง

(ล้าน ตร.ม.)

อัตราการเช่าพื้นที่

(ร้อยละ)

ส�ำนักงานในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 9.47 8.20 86.7

ส�ำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 4.66 4.03 86.4

ส�ำนักงานเกรดเอในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 1.72 1.41 82.2
 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จ�ำกัด
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FIGURE 3: Rental Rates

THB/sq.m.

1,051

847

725

619

CBD Grade A CBD Grade B Non CBD Grade A Non CBD Grade B

Note Based on 100-300 sq.m. transactions 

Source: CBRE Research, 02 2022
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 

ในรอบปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2565
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รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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Golden Ventures
Leasehold Real Estate
Investment Trust
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www.gvreit.com
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพ
ย์โกลเด้นเวนเจอร์


