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 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

GOLDEN OPPORTUNITY



INVEST IN PREMIUM QUALITY ASSETS

IN PRIME LOCATIONS



ในปี 2562 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยมแีนวโน้มชะลอตัวลง  
โดยมีสาเหตุหลักจากภาคการส่งออกของประเทศที่ได้รับ 
ผลกระทบจากภาวะสงครามการค้าระหว่างจีนและสหรัฐ 
อเมริกาและการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกจากความ 
ไม่แน่นอนด้านนโยบายการค้าโลกทีย่งัอยูใ่นระดับสูงเป็นส�าคัญ 
อีกทั้งค่าเงินบาทที่แข็งค่า เพิ่มแรงกดดันต่อภาคการส่งออก 
และการท่องเที่ยวของประเทศ นอกจากนี้ปัจจัยภายนอก 
อื่นๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทย ได้แก่ความขัดแย้ง 
ด้านภูมิรัฐศาสตร์ เช่น Brexit และความขัดแย้งระหว่าง
ประเทศสหรัฐฯ และประเทศอิหร่าน ที่อาจท�าให้เกิดความ
ผันผวนในตลาดเงินและตลาดโภคภัณฑ์ของโลกได้ ขณะท่ี
ความเส่ียงภายในประเทศมาจากความไม่แน่นอนทางการเมอืง

ในภาพรวมของตลาดอาคารส�า นักงานเกรดเอ  
ของกรุงเทพมหานคร ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจหรือพื้นที ่
ตามแนวถนนรัชดาภิเษก สุขุมวิท พญาไท มีค่าเช่าที่มากกว่า 
1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนข้ึนไป บางอาคารมีการ 
ต้ังค่าเช่าที ่1,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพราะต้ังอยูใ่น 
ท�าเลที่ดีและมีพื้นที่เช่าเหลือน้อย หรือเป็นอาคารส�านักงาน 
ที่เพิ่งสร้างเสร็จ โดยค่าเช่าเฉล่ียและอัตราการเช่าของอาคาร
ส�านักงานเกรดเอในกรุงเทพมหานคร ยังคงมีแนวโน้มเติบโต
อย่างต่อเนื่อง ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงอาคารส�านักงานเกรดเอ  
ยังเป็นที่สนใจของผู้เช่า โดยอาคารส�านักงานที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุนได้แก่ โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และ
โครงการสาทร สแควร์ นัน้ ยงัคงรกัษาระดับอตัราการเช่าเฉล่ีย
ที่สูงกว่าร้อยละ 99

ด้วยความมุ่งมัน่ทีจ่ะรกัษาคุณภาพในการบรหิารจดัการ
กองทรัสต์ บริษัทยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ ตระหนักถึงสภาวะการแข่งขันที่สูงข้ึน  

โดยมุ่งเน้นกลยุทธ์ในการรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า 
เป็นส�าคัญ รวมถึงมุ่งเน้นคุณภาพการให้บริการท่ีดีแก่ผู้เช่า  
การดูแลรกัษาอาคาร เพือ่สร้างความเช่ือมัน่ให้แก่ผู้เช่าในอาคาร  
อกีท้ังมุง่มัน่ท่ีจะบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในรอบปีที่ผ่านมา GVREIT ได้รับ 
คัดเลือกให้เป็น 1 ในบริษัทกลุ่มหลักทรัพย์ ESG100 ที่ม ี
การด�าเนนิงานโดดเด่นด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภบิาล  
จากการประเมินหลักทรัพย์จดทะเบียนในปี พ.ศ. 2562  
จ�านวนทั้งสิ้น 771 หลักทรัพย์ จากสถาบันไทยพัฒน์ 

ในด้านการด�าเนนิงานปีท่ีผ่านมา กองทรสัต์มรีายได้จาก 
การลงทุนทั้งสิ้นเท่ากับ 1,212.75 ล้านบาท และมีรายได้จาก
การลงทุนสุทธิเท่ากับ 758.01 บาท ท�าให้อัตราส่วนรายได ้
จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม สูงกว่า ร้อยละ 62.50  
โดยในปีนี้กองทรัสต์ได้ประกาศผลตอบแทนทั้งหมด 4 ครั้ง 
รวมเป็นผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ 0.8568 บาท 
ซึ่งแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพของการบริหารจัดการและ 
การก�ากับดูแลกองทรัสต์

สุดท้ายนี ้ในนามของประธานกรรมการบรษัิท ยนูเิวนเจอร์  
รที แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ขอขอบคุณ
ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีให้ความไว้วางใจบริษัทในการบริหาร
เงินลงทุนของท่าน ทั้งนี้บริษัทยังคงมุ่งมั่นที่จะดูแลบริหาร
จัดการทรัพย์สินที่ลงทุนให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยมีหลัก 
ธรรมาภิบาล พร้อมทั้งรักษามาตรฐานในการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ที่มีประสิทธิภาพ เพื่อสร้างความพึงพอใจให้กับ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตลอดไป

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

(นายฉัตรพี ตันติเฉลิม)
ประธานกรรมการ

สารจากประธานกรรมการ



อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม

อัตราผลตอบแทน ณ ราคาพาร์

ผลการด�าเนินงานที่ส�าคัญ 2562

สารบัญ

1,074
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อาคารปาร์คเวนเชอร์

10,181 ล้านบาท

100%
อาคารปาร์คเวนเชอร์

62.5%

8.68%

849
บาท/ตารางเมตร/เดือน

อาคารสาทร สแควร์

99%
อาคารสาทร สแควร์

สารจากประธานกรรมการ 1

สรุปข้อมูลส�าคัญของกองทรัสต์ 4

ข้อมูลทางการเงินที่ส�าคัญ 9

ฐานะทางการเงินและผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์และข้อมูลการวิเคราะห์ 13 
และค�าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์ 21

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 21

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 26

โครงสร้างการจัดการ 43

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย

ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2562



เหตุการณ์ส�าคัญของกองทรัสต์

ปัจจัยความเสี่ยง 72
การก�ากับดูแลกองทรัสต์ 74
การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง 87
การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 87
ข้อพิพาททางกฎหมาย 96
ข้อมูลส�าคัญอื่น 96
ความรับผิดชอบต่อสังคม 97
ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 105
ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ 108
รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 109
งบการเงิน 114

22 มีนาคม 2559
จัดตั้งทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเชอร์

29 มีนาคม 2559
เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก โครงการปาร์คเวนเชอร์ 

(ไม่รวมพื้นที่โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) 
และโครงการสาทร สแควร์

30 เมษายน 2561
GVREIT ออกหุ้นกู้ 

ด้วยอันดับเครดิต A- (Outlook-Stable)

31 กรกฎาคม 2562
GVREIT ได้รับคัดเลือก 

เป็น 1 ในกลุ่มหลักทรัพย์ ที่มีการด�าเนินงานโดดเด่น
ด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล

4 เมษายน 2559
GVREIT 

เริ่มซื้อขายหน่วยทรัสต์เป็นวันแรก

15 ธันวาคม 2560
GVREIT ได้รับการจัดอันดับเครดิต 

ในระดับ A- (Outlook-Stable)



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์4

สรุปข้อมูลส�าคัญของกองทรัสต์
ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ GVREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด

อายุกองทรัสต์ ไม่ก�าหนดอายุกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 
	 สิทธิการเช่าอาคารมีก�าหนด	25	ปี	5	เดือน	7	วัน	ถึงวันที่	5	กันยายน	2584
 อาคารสาทร สแควร์ 
	 สิทธกิารเช่าช่วงทีดิ่นและอาคารมกี�าหนด	24	ปี	6	เดือน	7	วนั	ถึงวนัท่ี	6	ตุลาคม	2583
ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทุนที่ช�าระแล้ว 8,046,150,000 บาท

ทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

อสังหาริมทรัพย์ ลักษณะ 

การลงทุน

อัตรา 
การเช่าพื้นที่เฉลี่ย  

(ต.ค. 61 -  
ก.ย. 62)

ต�าแหน่งที่ตั้ง ชนิดทรัพย์สิน
มูลค่าทรัพย์สิน 

ราคาประเมิน 

ประจ�าปี 2562*

มูลค่า 
ที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ 
อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื้นที่
ประกอบกิจการโรงแรม  

ดิ โอกุระ เพรสทีจ)

สิทธิการเช่า 
อาคาร ร้อยละ 100

หัวมุมถนน 
เพลินจิต - วิทยุ  
เชื่อมต่อโดยตรง 

จากรถไฟฟ้า (BTS)  
สถานีเพลินจิต

อาคารส�านักงาน
เกรดเอ  

ย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ

3,292  
ล้านบาท

3,020  
ล้านบาท

โครงการสาทร สแควร์
สิทธิการเช่า 
ช่วงที่ดิน 

และอาคาร
ร้อยละ 99

หัวมุมถนนนราธิวาส
ราชนครินทร์ - สาทร 

เชื่อมต่อโดยตรง 
จากรถไฟฟ้า (BTS) 
สถานีช่องนนทรี

อาคารส�านักงาน
เกรดเอ  

ย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ

6,899  
ล้านบาท

6,878  
ล้านบาท

*	ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน	ณ	วันที่	30	กันยายน	2562
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สรปุข้อมลูส�าคัญเก่ียวกับ 

การจัดหารายได ้จาก
อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

นโยบายด�าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�าพื้นท่ี 
ของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 
เป็นผู ้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผ ่านการก�าหนดนโยบายและ 
การวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
แก่กองทรสัต์ และมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสังหารมิทรพัย์ให้แก่ บรษัิท นอร์ท สาธร  
เรียลตี้ จ�ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

สรปุข้อมลูส�าคัญเก่ียวกับ
การกู้ยืมเงิน

ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจ�าปี 2561 ได้มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์
ด�าเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debentures) วงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท โดยมี
วัตถุประสงค์ในการน�าเงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ไปช�าระคืนภาระเงินกู้ 
ของกองทรัสต์บางส่วน โดย ณ ส้ินรอบผลการด�าเนินงานประจ�าปี 2562 กองทรัสต์ม ี
รายละเอยีดสถานะการกู้ยมืและสถานะหนีสิ้นคงเหลือภายหลังการช�าระคืนด้วยเงนิทีไ่ด้รบัจาก
การเสนอขายหุ้นกู้ดังนี้

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 
ครั้งที่ 1/2561 ครบก�าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ซึ่งกระท�าการแทน
โดยทรัสตี)

เครดิตเรทติ้ง  A-/TRIS (Outlook - Stable)

ผู้จัดการการจัดจ�าหน่ายหุ้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จ�านวนหน่วยที่เสนอขาย 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�าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะช�าระดอกเบี้ย ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และวันที่ 30 ตุลาคม ของแต่ละปี
ตลอดอายหุุน้กู้ โดยช�าระดอกเบ้ียงวดแรกในวนัที ่30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 และช�าระดอกเบ้ีย
งวดสุดท้ายในวันครบก�าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระท�าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ที่ 2 : ประเภทวงเงินกู้ระยะส้ัน โดยออกต๋ัวสัญญาใช้เงินไว้เป็นหลักฐาน  
ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
วงเงินทุกปี จ�านวน 160 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืน 
เงินประกันการเช่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

วงเงนิสินเชือ่ที ่3 : ประเภทหนงัสือค�า้ประกัน ซึง่เป็นวงเงนิสินเช่ือหมุนเวียนโดยพจิารณา
ทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�านวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ 
ค�้าประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

ข้อมูลส�าคัญการประกันรายได ้

ของอสังหาริมทรัพย์
- ไม่มี - 

สรุปเหตุการณ ์ ท่ีมี นัยส�า คัญ 

ท่ีกระทบต่อการด�าเนินงานของ 
กองทรัสต์

- ไม่มี -

ข้อมลูการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ของกองทรสัต์ย้อนหลงั
กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตลอดปี 2562 รวมทั้งสิ้น 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่า  
0.8568 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอัตราผลตอบแทนรวมคิด 
เป็นร้อยละ 8.68 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ ณ ส้ินปีบัญชี 2562 หรือ ร้อยละ 5.10  
เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 (16.80 บาทต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน  
(ต่อหน่วยทรัสต์)

อัตราผลตอบแทน 

(เทียบราคาพาร์)
1 ตุลาคม 2561 - 31 ธันวาคม 2561 0.2093 8.41%

1 มกราคม 2562 - 31 มีนาคม 2562 0.2182 8.96%

1 เมษายน 2562 - 30 มิถุนายน 2562 0.2100 8.53%

1 กรกฎาคม 2562 - 30 กันยายน 2562 0.2193 8.81%

ปี 2562 2561 2560 2559
(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8568 0.8206 0.7414 0.2998

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - 0.1250

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 
(บาท)

0.8568 0.8206 0.7414 0.4248
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ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียม 

ของกองทรสัต์ส�าหรบัรอบปี
บญัชท่ีีผ่านมา

ในปี 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ�านวน 454.74 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มข้ึนจากปีก่อน 
เป็นจ�านวน 50.27 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.43 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุน 
การเช่าและบริการจ�านวน 201.13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 44.23 ของค่าใช้จ่ายรวม 
และค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์จ�านวน 114.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 25.15 
ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจ�านวน 30.02 ล้านบาท คิดเป็น 
ร้อยละ 6.60 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดต้ังกองทรัสต์ท่ีทยอยตัดจ่ายเป็น
ระยะเวลา 5 ปี

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บ 

จากกองทรัสต์
จ�านวนเงิน 

หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ย(1)

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ  

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

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 19,200,897 0.24 ไม่เกิน 1.0 0.22
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,977,163 0.11 ไม่เกิน 1.0 0.10
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,655,057 0.03 ตามที่จ่ายจริง 0.03
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 114,354,111 1.40 ไม่เกิน 5.0 1.31
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,625,031 0.02 ตามที่จ่ายจริง 0.02
ต้นทุนการเช่าและบริการ 201,130,415 2.47 ตามที่จ่ายจริง 2.31
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,208,752 0.05 ตามที่จ่ายจริง 0.05
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 30,024,407 0.37 ตามที่จ่ายจริง 0.34
ต้นทุนทางการเงิน 72,561,724 0.89 ตามที่จ่ายจริง 0.83
รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 454,737,557 5.58 5.22

หมายเหตุ	:	(1)	มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ	ณ	วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก	เท่ากับ	8,150,766,757.11	บาท
	 (2)	ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจริงเป็นอัตราที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
	 (3)	ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเพดานเป็นอัตราที่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
	 (4)	มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี	เท่ากับ	8,705,744,817.96	บาท

การวิเคราะห์และค�าอธิบาย
ของผู ้จัดการกองทรัสต์ถึง 
การด�าเนินงานและฐานะ
ทางการเงินของกองทรัสต ์

ในช่วงปีท่ีผ่านมา เฉพาะกรณี
ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอย่าง 
มนัียส�าคัญ

ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งส้ิน 1,212.75 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจาก 
ปีก่อนเป็นจ�านวน 68.46 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.98 โดยมีรายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า 1,208.15 ล้านบาท หรือร้อยละ 99.62 ของรายได้ 
จากการลงทนุ และกองทรสัต์มค่ีาใช้จ่ายรวมทัง้ส้ิน 454.74 ล้านบาท โดยต้นทนุการเช่าและ
การบรกิารเป็นค่าใช้จ่ายหลัก คิดเป็นร้อยละ 44.23 ของค่าใช้จ่ายทัง้หมด สุทธแิล้ว กองทรสัต์
มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจ�านวน 758.01 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าจ�านวน 18.18 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.46 และมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน 
เท่ากับ 888.30 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า 170.93 ล้านบาท หรอืคิดเป็นร้อยละ 16.14 
เนื่องจากรายการก�าไรสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
มมีลูค่าเพิม่ข้ึนในอตัราท่ีลดลงจากปีก่อนหน้าจากการประเมนิมลูค่าทรพัย์สินประจ�าปี 2562
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ความเสี่ยงท่ีส�าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์

1. ความเสี่ยงจากสัญญา
กองทรัสต ์มีความเส่ียงจากการที่ คู ่ สัญญาอาจมี 

การปฏิบัติไม่เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาที่เก่ียวข้อง ทั้ง
ด้านการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหาผลประโยชน์ของ 
กองทรัสต์ หรือมีความเส่ียงจากการที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 
จะถูกยกเลิกซึ่งท�าให้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารหรือสัญญาเช่า 
ช่วงอาจถูกยกเลิกไปด้วย

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�าเนินธุรกิจของกองทรัสต์
เป็นความเส่ียงทางธุรกิจที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ 

ไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ตามทีค่าดหวงัไว้ เช่น ความเส่ียง 
จากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่ ความเสี่ยง 
เก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�าเนินธุรกิจ หรือความเส่ียง 
เ ก่ียวกับการที่ ผู ้ จัดการกองทรัสต ์และ/หรือผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�าเนินงานตามกลยุทธ ์
การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส�าเร็จได้ เป็นต้น

3. ความเสีย่งเก่ียวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

เป็นความเส่ียงทางธุรกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อความ
สามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเกิด
จากปัจจัยภายนอก เช่น ความเส่ียงเก่ียวกับการใช้ประโยชน์
ทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS ความเส่ียงเก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู ่ภายใต้ข้อบังคับ
ของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ 
มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน หรือเพิ่มสูงข้ึน 
ความเส่ียงเก่ียวกับอตัราเงนิชดเชยจากการประกันภยัทรพัย์สิน
ในกรณีที่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย 
เป็นต้น

4. ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดย 

กองทรัสต์
เป็นความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต ์

เข้าลงทนุ และอาจส่งผลถึงการด�าเนนิงานท่ีกองทรสัต์คาดหวงัไว้  
เช่น ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์จากปัจจยั
ต่างๆ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบให้มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
ของกองทรัสต์ลดลงอย่างมีนัยส�าคัญ หรือความเส่ียงเก่ียวกับ
มลูค่าของอสังหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่า 
โดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่า
ท่ีแท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า 
ราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามท่ีประเมิน  
ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต เป็นต้น

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์โดยผู้ลงทุน
เป็นความเส่ียงที่อาจจะกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผ่านหน่วยทรัสต์ท่ีได้ลงทุนไว้ เช่น ความเส่ียงเก่ียวกับราคา
ของหน่วยทรัสต์ที่อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะ
ตลาดทีผั่นผวนความเส่ียงเก่ียวกับผลการด�าเนินงานจรงิอาจมี
ความแตกต่างอย่างมนียัส�าคัญจากประมาณการก�าไรไม่ว่าโดย 
ชัดแจ้งหรือโดยปริยาย หรือความเสี่ยงทางการเมืองเนื่องจาก
เหตุการณ์ความไม่สงบหรอืความขัดแย้งทางการเมอืงทีเ่กิดขึน้
อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง
ตลาดหลักทรพัย์ในประเทศไทย ซึง่อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ
รุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ เป็นต้น
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ข้อมูลทางการเงินที่ส�าคัญ
สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะ 4 ปีที่ผ่านมา

งบการเงินส�าหรับปี ผู้สอบบัญชี ส�านักงาน
2562 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ากัด
2561 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ากัด
2560 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ากัด
2559 คุณวิไล บูรณกิตติโสภณ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ากัด

รายงานทีแ่สดงดังต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงนิทีไ่ด้รบัการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชรีบัอนญุาต โดยมคีวามเหน็
ของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตส�าหรับงบการเงินประจ�าปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 สรุปได้ดังนี้

“ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 ผลการด�าเนินงาน 
การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส�าคัญ ส�าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควร
ในสาระส�าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน”
1. งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 30 กันยายน 2562

(หน่วย : บาท)

รายการ 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามมูลค่ายุติธรรม

10,181,000,000 10,066,500,000 9,756,000,000

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 943,014,666 773,706,618 521,216,250
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 52,881,028 91,002,460 134,653,154
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 17,738,150 14,736,333 20,237,667
ดอกเบี้ยค้างรับ 224,378 361,796 471,237
ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 18,418,767 18,849,073 23,077,593
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 44,255,135 74,279,543 104,303,950
สินทรัพย์อื่น 1,726,799 1,741,166 1,554,200

รวมสินทรัพย์ 11,259,258,923 11,041,176,989 10,561,514,051
หนี้สิน
เจ้าหนี้อื่น 6,886,205 19,007,905 15,747,249

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 74,105,545 59,382,006 36,813,879
รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 23,321,769 19,424,737 14,294,972
เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการ 302,769,689 292,212,684 272,115,769

เงินกู้ยืมระยะยาว - - 2,000,000,000
หุ้นกู้ 1,997,554,986 1,997,548,959 -
หนี้สินอื่น 5,762,602 5,433,856 6,858,732
รวมหนี้สิน 2,410,400,796 2,393,010,147 2,345,830,601



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์10

รายการ 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

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

ก�าไร (ขาดทุน) สะสม 802,708,127 602,016,842 169,533,450
สินทรัพย์สุทธิ 8,848,858,127 8,648,166,842 8,215,683,450
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.8601 10.6138 10.0830

2. งบก�าไรขาดทุนส�าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2559 ถึงวนัท่ี 30 กันยายน 2562 
(หน่วย : บาท)

รายการ 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

รายได้จากการลงทุน
รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,208,147,620 1,137,633,138 1,083,858,692
รายได้ดอกเบี้ย 1,185,549 1,325,626 1,379,590
รายได้อื่น 3,415,339 5,333,425 7,582,650

รวมรายได้ 1,212,748,508 1,144,292,189 1,092,820,932
ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนการเช่าและบริการ 201,130,415 198,374,132 194,568,186
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 19,200,897 18,518,191 18,035,520
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 8,977,163 8,585,415 8,501,059
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,655,057 2,657,080 2,669,106
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 114,354,111 80,444,759 60,866,940
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,625,031 2,326,319 2,082,453
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,208,752 4,398,399 3,481,157
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 30,024,407 30,024,407 30,024,407
ต้นทุนทางการเงิน 72,561,724 59,134,852 73,643,886

รวมค่าใช้จ่าย 454,737,557 404,463,554 393,872,714
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 758,010,951 739,828,635 698,948,218
รายการก�าไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

ในหลักทรัพย์
8,601,055 - 2,910,414

รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายและ
ตัดจ�าหน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

- (19,255) (7,133,988)

รายการก�าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน
ในหลักทรัพย์

7,188,999 8,890,368 3,269,889

รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น
จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

114,500,000 310,527,804 (50,664,712)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน 888,301,005 1,059,227,552 647,329,821
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3. งบกระแสเงนิสดส�าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2559 ถึงวนัท่ี 30 กันยายน 2562
(หน่วย : บาท)

รายการ 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�าเนินงาน
การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน 888,301,005 1,059,227,552 647,329,821
ปรับกระทบรายการ
เงินสดรับจากการจ�าหน่ายเงินลงทุน 
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

- 8,549 201,300

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (1,208,011,000) (243,600,000) (600,000,000)
เงินสดรับจากการจ�าหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 1,054,493,005 - 335,000,000
การตัดจ�าหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 30,024,407 30,024,407 30,024,407
การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากการให้เช่า

และบริการ
(3,001,817) 5,501,334 (7,057,050)

การลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 430,306 4,228,520 4,003,440
การลดลงในภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน - - 182,752,196
การลดลง (เพิ่มขึ้น) ในสินทรัพย์อื่น 14,367 (186,966) 506,796
การ (ลดลง) เพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น (12,121,700) 1,501,601 (1,580,552)
การเพิ่มขึ้นค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 14,780,113 3,161,577 (188,147)
การเพิ่มขึ้นในรายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 3,897,032 5,129,765 5,718,625
การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการ 10,557,005 20,096,915 20,507,517
การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในหนี้สินอื่น 328,746 (1,424,876) 547,036
ดอกเบี้ยรับ (1,185,549) (1,325,626) (1,379,590)
รับดอกเบี้ย 1,322,968 1,435,067 1,472,777
ต้นทุนทางการเงิน 72,561,724 59,134,852 73,643,886
รายการก�าไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

ในหลักทรัพย์
(8,601,055) - (2,910,414)

รายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายและ
ตัดจ�าหน่ายเงินลงทุนใน สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์

- 19,255 7,133,988

รายการก�าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน
ในหลักทรัพย์

(7,188,999) (8,890,368) (3,269,889)

รายการ (ก�าไร) / ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น
จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

(114,500,000) (310,527,804) 50,664,712

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�าเนินงาน 722,100,558 623,513,754 743,120,859



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์12

รายการ 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
จ่ายดอกเบี้ย (72,600,000) (40,478,082) (66,382,877)
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(687,621,990) (626,686,366) (553,809,857)

ลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์จ่ายคืน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

- - (101,850,000)

ช�าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - (2,000,000,000) -
เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ - 2,000,000,000 -
เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (760,221,990) (667,164,448) (722,042,734)
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ (38,121,432) (43,650,694) 21,078,125
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 91,002,460 134,653,154 113,575,029
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี  52,881,028 91,002,460 134,653,154

4. อัตราส่วนทางการเงินท่ีส�าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงิน 1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม 2559 -  
30 กันยายน 2560

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสิ้นปี (บาท) 8,848,858,127 8,648,166,842 8,215,683,450

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (บาท) 8,705,744,818 8,320,686,958 8,238,673,256

อัตราส่วนของรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม 
(ร้อยละ) 

62.50 64.65 63.96

อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ
ถัวเฉลี่ยระหว่างปี (ร้อยละ)

5.22 4.86 4.78

อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (ร้อยละ) 

13.93 13.75 13.26

อัตราส่วนหนี้สินต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย
ระหว่างปี (ร้อยละ) 

27.69 28.76 28.47

อัตราส่วนของจ�านวนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้าหนักของ
การซื้อขายเงินลงทุนระหว่างงวดต่อมูลค่าระหว่าง
งวดสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (ร้อยละ) (1)

13.47 1.89 4.83

หมายเหตุ	 :	 (1)มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร	 และค�านวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ย
ถ่วงน�้าหนักตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี/งวด
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ฐานะทางการเงินและผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์
และข้อมูลการวเิคราะห์และค�าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์

1. ผลการด�าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
ค�าอธิบายผลการด�าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ประจ�าปี ส�าหรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2561 

ถึงวันที่ 30 กันยายน 2562 เปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า 

1.1 ภาพรวมผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์
 1. รายได้จากการลงทุน
  ในปี 2562 กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทนุทัง้ส้ินจ�านวน 1,212.75 ล้านบาท เพิม่ข้ึนจากปีก่อนเป็นจ�านวน 68.46 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 5.98 โดยปรับตัวเพิ่มข้ึนจากความสามารถในการจัดหารายได้ท่ีเพิ่มสูงข้ึนของค่าเช่าและบริการเป็นส�าคัญ  
ซึ่งรายได้ค่าเช่าและบริการปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 6.20 มาเท่ากับ 1,208.15 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.62 ของรายได้จาก
การลงทุน นอกจากนี้กองทรัสต์มีรายได้ดอกเบี้ย และรายได้อื่นจ�านวน 1.19 ล้านบาท และ 3.42 ล้านบาทตามล�าดับ

รายได้จากการลงทุน 

(หน่วย : บาท)
1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,208,147,620 1,137,633,138 6.20
รายได้ดอกเบี้ย 1,185,549 1,325,626 (10.57)
รายได้อื่น 3,415,339 5,333,425 (35.96)

รวมรายได้จากการลงทุน 1,212,748,508 1,144,292,189 5.98

  ผลการด�าเนนิงานของอาคารส�านกังานเกรดเอ ย่านศูนย์กลางธรุกิจ จ�านวน 2 แห่ง ประกอบด้วย โครงการปาร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนที่ประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ ซึ่งเป็นทรัพย์สิน
หลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี้

  โครงการปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ (โดยไม่รวมพืน้ทีใ่นส่วนทีป่ระกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทจี) มอีตัราการ
เช่าพืน้ทีเ่ฉล่ียตลอดปีบัญช ี2562 อยูท่ีร้่อยละ 100 และมอีตัราค่าเช่าเฉล่ียตลอดปีบัญชี 2562 อยูท่ี่จ�านวน 1,074 บาท/ตร.ม./เดือน  
ซึ่งปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ไตรมาส 1/2562 ไตรมาส 2/2562 ไตรมาส 3/2562 ไตรมาส 4/2562
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 100 100 100 100

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,045 1,074 1,077 1,084

  โครงการสาทร สแควร์ มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉล่ียตลอดปีบัญชี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 99 และมีอัตราค่าเช่าเฉล่ีย 
ตลอดปีบัญชี 2562 อยู่ที่จ�านวน 849 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

โครงการสาทร สแควร์ ไตรมาส 1/2562 ไตรมาส 2/2562 ไตรมาส 3/2562 ไตรมาส 4/2562
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 97 99 99 99
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 839 851 853 855
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 2. ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
  ในปี 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ�านวน 454.74 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปีก่อนเป็นจ�านวน 50.27 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 12.43 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนการเช่าและบริการจ�านวน 201.13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 44.23 
ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจ�านวน 30.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.60 ของค่าใช้จ่ายรวม  
ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี

  อนึ่ง กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจัดการจ่ายให้กับบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด ในฐานะทรัสตี  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จ�ากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียม
บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายให้กับบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
จ่ายให้กับบรษัิท เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบัญช ีจ�ากัด ในฐานะบรษัิทตรวจสอบบัญชี และจ่ายให้กับ บรษัิท ซ.ีไอ.ที. แอพเพรซลั จ�ากัด  
ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดาน ตามร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์

  กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงิน ซึ่งเป็นดอกเบ้ียจ่ายของหุ้นกู้ท่ีกองทรัสต์เสนอขายเมื่อวันท่ี 30 เมษายน 2561  
เป็นจ�านวน 72.56 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2561 คิดเป็นร้อยละ 22.71 เนื่องจากภายหลังการเสนอขายหุ้นกู้และช�าระคืน 
เงนิกู้ยมืบางส่วน กองทรสัต์มกีารกลับรายการทางบัญชจีากการบันทกึบัญชดีอกเบ้ียค้างจ่ายด้วยวธิกีารค�านวณดอกเบ้ียทีแ่ท้จรงิ 
(EIR) ส่งผลให้กองทรัสต์รับรู้ค่าใช้จ่ายของดอกเบี้ยจ่ายลดลงกว่าปกติในปี 2561

ค่าใช้จ่าย  
(หน่วย : บาท)

1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

ต้นทุนการเช่าและบริการ 201,130,415 198,374,132 1.39
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 19,200,897 18,518,191 3.69
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 8,977,163 8,585,415 4.56
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,655,057 2,657,080 (0.08)
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 114,354,111 80,444,759 42.15
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,625,031 2,326,319 (30.15)
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,208,752 4,398,399 (4.31)
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 30,024,407 30,024,407 -
ต้นทุนทางการเงิน 72,561,724 59,134,852 22.71

รวมค่าใช้จ่าย 454,737,557 404,463,554 12.43

 3. รายได้จากการลงทุนสุทธิ
  ในปี 2562 กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทนุสุทธจิ�านวน 758.01 ล้านบาท เพิม่ข้ึนจากปีก่อนเป็นจ�านวน 18.18 ล้านบาท  

หรือคิดเป็นร้อยละ 2.46 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงานอยู่ที่จ�านวน 888.30 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน
เป็นจ�านวน 170.93 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 16.14 เนื่องจากรายการก�าไรสุทธิที่ยังไม่ได้เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าเพิ่มขึ้นในอัตราที่ลดลงจากปีก่อนหน้าจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจ�าปี 2562

  ทัง้นี ้กองทรสัต์มรีายการก�าไรสุทธทิีย่งัไม่เกิดข้ึนจากเงนิลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์ จ�านวน 114.50 ล้านบาท  
เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2561 ท�าให้ในปี 2562 กองทรัสต์มีเงินลงทุนในสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเท่ากับจ�านวน 10,181.00 ล้านบาท
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ราคาประเมินตามโครงสร้าง 
กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้

ราคาประเมินปี 2562 

(ล้านบาท)
ราคาประเมินปี 2561 

(ล้านบาท)
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ�ากัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  

(ประเทศไทย) จ�ากัด
วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561
โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 3,290.00 3,231.50
โครงการสาทร สแควร์ 6,891.00 6,835.00
ราคาประเมินรวม 10,181.00 10,066.50

*มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ	ได้พิจารณารวมถึงรายได้บางส่วนที่กองทรัสต์ได้รับรู้เข้ามา
และแสดงไว้ภายใต้รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด�าเนินงานแล้ว	 ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบการเงินจึงต้องมีการ
ปรับปรุงด้วยรายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด�าเนินงานดังกล่าว

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  
(หน่วย : บาท)

1 ตุลาคม 2561 -  
30 กันยายน 2562

1 ตุลาคม 2560 -  
30 กันยายน 2561

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

รายได้จากการลงทุน 1,212,748,508 1,144,292,189 5.98
ค่าใช้จ่าย 454,737,557 404,463,554 12.43
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 758,010,951 739,828,635 2.46
รายการก�าไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

ในหลักทรัพย์
8,601,055 - -

รายการก�าไร/ขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขาย
และตัดจ�าหน่ายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

- (19,255) -

รายการก�าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 7,188,999 8,890,368 (19.14)
รายการก�าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
114,500,000 310,527,804 (59.21)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน 888,301,005 1,059,227,552 (16.14)

1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
 1. สินทรัพย์
  ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมจ�านวน 11,259.26 ล้านบาท เพิม่ขึน้จ�านวน 218.08 ลา้นบาท  

คิดเป็นร้อยละ 1.98 จาก ณ 30 กันยายน 2561 โดยมีรายการส�าคัญดังนี้
 1.1 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�านวน 10,181 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�านวน 114.50 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.14 เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ 30 กันยายน 2561 โดยเงินลงทุน 
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดข้ึนจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดท�าโดยผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

 1.2 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�านวน 943.01 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�านวน 169.31 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 21.88 ซึ่งเป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

 1.3 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีคงเหลือจ�านวน 44.26 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ทยอยตัดจ่าย
เป็นระยะเวลา 5 ปี
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สินทรัพย์  
(หน่วย : บาท) 30 กันยายน 2562  30 กันยายน 2561 เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ตามมูลค่ายุติธรรม
10,181,000,000 10,066,500,000 1.14

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 943,014,666 773,706,618 21.88
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 52,881,028 91,002,460 (41.89)
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 17,738,150 14,736,333 20.37
ดอกเบี้ยค้างรับ 224,378 361,796 (37.98)
ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 18,418,767 18,849,073 (2.28)
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 44,255,135 74,279,543 (40.42)
สินทรัพย์อื่น 1,726,799 1,741,167 (0.83)
รวมสินทรัพย์ 11,259,258,923 11,041,176,989 1.98

 2. หนี้สิน
  ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ�านวน 2,410.40 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�านวน 17.39 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 0.73 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 โดยมีรายการส�าคัญดังนี้

  2.1 หุ้นกู้จ�านวน 1,997.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 82.87 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากการเสนอขายหุ้นกู้ทดแทน 
เงินกู้ยืมระยะยาวเดิมที่มีจ�านวน 2,000 ล้านบาท

  2.2 เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการจ�านวน 302.77 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.56 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการเรียก
เก็บเงินประกันการเช่าและบริการจากผู้เช่า

หนี้สิน 

(หน่วย : บาท) 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ)

เจ้าหนี้อื่น 6,886,205 19,007,905 (63.77)
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 74,105,545 59,382,006 24.79
รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 23,321,769 19,424,737 20.06
เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการ 302,769,689 292,212,684 3.61
หุ้นกู้ 1,997,554,986 1,997,548,959 0.00
หนี้สินอื่น 5,762,601.90 5,433,856 6.05
รวมหนี้สิน 2,410,400,796 2,393,010,147 0.73

 3. สินทรัพย์สุทธิ
  ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจ�านวน 8,848.86 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�านวน 200.69 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 2.32 จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.8601 บาท ซึ่งเพิ่มข้ึนจาก  
ณ 30 กันยายน 2561 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.6138 บาท
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1.3 การวิเคราะห์กระแสเงินสด
ส�าหรบัปีส้ินสุดวนัที ่30 กันยายน 2562 กองทรสัต์มเีงนิสดและเงนิฝากธนาคารจ�านวน 52.88 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลัก 

ดังนี้

 1. กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิด้มาจากกิจกรรมด�าเนนิงานจ�านวน 722.10 ล้านบาท ซึง่เกิดจากการเพิม่ข้ึนในสินทรพัย์สุทธิ
จากการด�าเนินงานจ�านวน 888.30 ล้านบาท และการลดลงของการซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์และเงินสดรับจากการจ�าหน่าย
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ จ�านวน 153.52 ล้านบาท เป็นส�าคัญ

 2. กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจ�านวน 760.22 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์จ�านวน 687.62 ล้านบาท และการจ่ายดอกเบี้ยจ�านวน 72.60 ล้านบาท

กระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท) 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�าเนินงาน 722,100,558 623,513,754
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (760,221,990) (667,164,448)
เงินสดและเงินฝากธนาคารลดลงสุทธิ (38,121,432) (43,650,694)
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 91,002,460 134,653,154
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 52,881,028 91,002,460

1.4 อัตราส่วนทางการเงิน
 1. อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�าไร (Profitability Ratio)
  ณ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีอัตราก�าไรข้ันต้น อัตราก�าไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย เท่ากับ 

ร้อยละ 83.42 ร้อยละ 62.50 และร้อยละ 10.04 ตามล�าดับ

อัตราส่วน 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561
อัตราก�าไรขั้นต้น (ร้อยละ) 83.42 82.66
อัตราก�าไรสุทธิ (ร้อยละ) 62.50 64.65
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย (ร้อยละ) 10.04 12.25

 2. อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด�าเนินงาน (Efficiency Ratio)
  ณ 30 กันยายน 2562 กองทรสัต์มคีวามสามารถในการบรหิารทรพัย์สิน ซึง่แสดงจากอตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย์

ที่อยู่ในระดับร้อยละ 6.81 และอัตราการหมุนของสินทรัพย์ที่เท่ากับ 0.1073 เท่า

อัตราส่วน 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ) 6.81 6.70
อัตราการหมุนของสินทรัพย์ (เท่า) 0.1073 0.1028

 3. อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)
  ณ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 9.3935 เท่า  

และมีอัตราส่วนสภาพคล่องเงินสดต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 9.2105 เท่า อีกทั้งกองทรัสต์มีอัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า
เท่ากับ 68.1101 เท่า



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
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อัตราส่วน 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561
อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 9.3935 8.7207
อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า) 9.2105 8.5213
อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า (เท่า) 68.1101 77.0092

 4. อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�าระหนี้ (Debt Covenant)
  กองทรสัต์ต้องด�ารงสัดส่วนทางการเงนิตามสัญญาเงนิกู้ยมืระยะยาวและหุน้กู้ ซึง่ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ากองทรสัต์

มีอัตราส่วนทางการเงินภายใต้เกณฑ์ที่ธนาคารระบุไว้ตามสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ โดยมีรายละเอียดดังนี้

อัตราส่วน ตามเกณฑ์ 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561
เงนิกู้ยมืต่อสินทรพัย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ) ไม่เกินร้อยละ 30 17.74 18.09
Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA (เท่า) ไม่เกิน 5.5 เท่า 2.30 2.41
หมายเหตุ:	(1)	อัตราส่วนเฉลี่ยต่อปี	

1.5 ผลตอบแทนของกองทรัสต์
กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562 เท่ากับ 0.8568 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562 เท่ากับร้อยละ 8.68 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ และเท่ากับร้อยละ 5.10 เมื่อเทียบกับราคาตลาด 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 (ราคา 16.80 บาทต่อหน่วยทรัสต์)

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�าเนินงานประจ�าปี 2562

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(ต่อหน่วยทรัสต์)

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน ประเภท

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2561 0.2093 6 มีนาคม 2562 เงินสด
1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562 0.2182 7 มิถุนายน 2562 เงินสด
1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562 0.2100 5 กันยายน 2562 เงินสด

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562 0.2193 25 ธันวาคม 2562 เงินสด

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจ�าปี 2562
รายการ 30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8568 0.8206
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - -
รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.8568 0.8206
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุน
ครั้งแรก (10.00 บาทต่อหน่วย) ณ วันที่ 22 มีนาคม 2559 (ร้อยละ)

8.57 8.21

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาพาร์ (9.875 บาท 
ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และ 30 กันยายน 2561 (ร้อยละ)

8.68 8.31

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด (16.80 บาท 
ต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และ 15.10 บาทต่อหน่วย 
วันที่ 28 กันยายน 2561) (ร้อยละ)

5.10 5.43
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2. ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะ
ทางการเงินหรือการด�าเนินงานในอนาคตอย่างม ี
นัยส�าคัญ

เศรษฐกิจไทย ณ เดือนกันยายน 2562 ยังอยู่ในภาวะ
ชะลอตัว โดยมูลค่าการส่งออกสินค้าหดตัวร้อยละ 1.5 จาก
ระยะเดียวกันจากปีก่อน ซึ่งเป็นการหดตัวอย่างต่อเนื่อง 
เป็นเดือนที่ 11 จากภาวะเศรษฐกิจประเทศคู่ค้าท่ีชะลอตัว
เป็นส�าคัญ การผลิตภาคอุตสาหกรรมและเครื่องช้ีวัดการ
ลงทุนภาคเอกชนยังคงหดตัวจากระยะเดียวกันจากปีก่อน  
โดยเครื่องชี้วัดการลงทุนหมวดเครื่องจักรและอุปกรณ์หดตัว 
อย่างต่อเน่ือง ส่วนหนึ่งเป็นเพราะธุรกิจมีก�าลังการผลิตที ่
เพียงพอรองรับค�าส่ังซื้อในอนาคต อีกทั้งอุปสงค์ในอนาคตที่ 
ยังคงคาดว่าจะหดตัวอย่างต่อเนื่อง จากภาวะเศรษฐกิจ
ประเทศคู่ค้าที่ชะลอตัวและอัตราแลกเปล่ียนต่างประเทศท่ี
แข็งตัวข้ึน ทางด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ อัตราเงินเฟ้อทั่วไป
อยู่ที่ร้อยละ 0.32 ลดลงต่อเน่ืองจากเดือนก่อน ตามราคา
หมวดพลังงานที่ลดลง และอัตราเงินเฟ้อพื้นฐานที่ลดลง 
ตามราคาอาหารส�าเร็จรูปเป็นหลัก ส�าหรับอัตราการว่างงาน 
ที่ยังคงทรงตัวจากเดือนก่อนหน้า 

ทางด้านธนาคารแห่งประเทศไทยประเมนิว่าเศรษฐกิจ
ไทยมแีนวโน้มขยายตัวต�า่กว่าทีห่ลายฝ่ายคาดการณ์ไว้ รวมถึง
ภาคการส่งออกทีม่แีนวโน้มชะลอตัวลดลง ส่งผลไปสู่การจ้างงาน 
และอุปสงค์ภายในประเทศตามปริมาณการค้าโลกที่ชะลอตัว
ลงจากภาวะกีดกันทางการค้า ในขณะที่ภาคการท่องเที่ยวมี
แนวโน้มชะลอตัวลงเช่นเดียวกัน ส�าหรบัการลงทนุภาคเอกชน
มแีนวโน้มขยายตัวต�า่กว่าทีป่ระเมนิไว้ แม้ว่าประเทศไทยจะยงั
มกีารย้ายฐานการผลิตเข้าสู่ประเทศรวมถึงโครงการร่วมลงทนุ
ของรัฐและเอกชนในโครงสร้างพื้นฐานซึ่งมีส่วนช่วยในการ 
ขับเคล่ือนการลงทนุ ทัง้นีม้กีารคาดการณ์ว่าเงนิลงทนุดังกล่าว
มีแนวโน้มขยายตัวต�่ากว่าที่ประเมินไว้ 

โดยรวมแล้วแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในระยะต่อไปยังมี
ความเส่ียงสูงโดยเฉพาะความเส่ียงด้านต่างประเทศจากสภาวะ
กีดกันทางการค้าระหว่างประเทศ จงึเหน็ว่าการด�าเนนินโยบาย
การเงินในระดับที่ผ่อนคลายเพิ่มข้ึนจะเป็นการสนับสนุนการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ รวมทัง้สอดคล้องกับกรอบ
เป้าหมายเงนิเฟ้อ อกีทัง้ธนาคารหลายประเทศเริม่ส่งสัญญาณ
การด�าเนนินโยบายการเงนิในทศิทางผ่อนคลายมากข้ึนและเริม่
ปรับลดอัตราดอกเบ้ียนโยบายจากไตรมาสก่อนหน้าเช่นกัน  

ดังนั้นคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) จึงมีมติปรับลด
อัตราดอกเบ้ีย ร้อยละ 0.25 รวมทั้งหมด 2 ครั้ง ในวันที่ 7 
สิงหาคม 2562 และวันที่ 6 พฤศจิกายน 2562 ปัจจุบันอยู่ที่
ร้อยละ 1.25 ต่อปี 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงที่
อาจจะเกิดข้ึนเป็นอย่างดี และเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับ
กับปัจจัยต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด�าเนินธุรกิจ โดยให้
ความส�าคัญกับการพฒันากลยทุธ์การบรหิารอาคารส�านกังาน
อย่างต่อเนื่อง อาทิ การให้บริการอย่างครบวงจรเพื่อรองรับ
ความต้องการของผู้เช่า การจดักิจกรรมภายในอาคารส�านกังาน
เพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์ของสินทรัพย์และสร้างความสัมพันธ ์
อนัดีกับผู้เช่า ซึง่จะสามารถสร้างความพงึพอใจต่อผู้เช่าปัจจบัุน 
และสร้างศักยภาพในการแข่งขันเพื่อดึงดูดผู้เช่าเป้าหมาย 
ทั้งบริษัทในประเทศและต่างประเทศ

อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคต เป็นความ
เห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบันเก่ียวกับเหตุการณ์ 
ในอนาคต แต่มิได้เป็นการรับรองผลประกอบการในอนาคต
ของกองทรัสต์แต่อย่างใด ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาและไม่อาจ
ยึดถือเอาข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตได้ 
ดังนั้น ในการตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรใช้ความระมัดระวัง
และวิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์
ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�าปีฉบับนี้
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3. ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
ตารางแสดงค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัต์ ส�าหรบัระยะเวลาต้ังแต่ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 

2562

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
จ�านวนเงิน 

หน่วย : บาท

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ(1) ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ 

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

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 19,200,897 0.24 ไม่เกิน 1.0 0.22

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,977,163 0.11 ไม่เกิน 1.0 0.10

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,655,057 0.03 ตามที่จ่ายจริง 0.03

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 114,354,111 1.40 ไม่เกิน 5.0 1.31

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,625,031 0.02 ตามที่จ่ายจริง 0.02

ต้นทุนการเช่าและบริการ 201,130,415 2.47 ตามที่จ่ายจริง 2.31

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 4,208,752 0.05 ตามที่จ่ายจริง 0.05

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�าหน่าย 30,024,407 0.37 ตามที่จ่ายจริง 0.34

ต้นทุนทางการเงิน 72,561,724 0.89 ตามที่จ่ายจริง 0.83

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 454,737,557 5.58 5.22

หมายเหตุ	:	(1)	มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ	ณ	วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก	เท่ากับ	8,150,766,757.11	บาท
	 (2)	มูลค่าทรัพย์สินสุทธิโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี	เท่ากับ	8,705,744,817.96	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 ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด
ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด
อายุกองทรัสต์ ไม่ก�าหนดอายุกองทรัสต์
ระยะเวลาการเช่า อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 
 สิทธิการเช่าอาคารมีก�าหนด	25	ปี	5	เดือน	7	วัน	ถึงวันที่	5	กันยายน	2584
 อาคารสาทร สแควร์ 
 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารมีก�าหนด	24	ปี	6	เดือน	7	วัน	ถึงวันที่	6	ตุลาคม	2583
ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
ทุนที่ช�าระแล้ว 8,046,150,000 บาท

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก
1. ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

 1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์
 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 เท่ากับ 8,046,150,000 บาท เรียกช�าระแล้วเต็มจ�านวน และ

มีจ�านวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 814,800,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.875 บาท

 1.2 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

ราคาปิด* 16.80 บาท/หน่วย
ราคาสูงสุด* 16.90 บาท/หน่วย
ราคาต�่าสุด* 16.80 บาท/หน่วย
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 8,848.86 ล้านบาท
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 ต่อหน่วย 10.8601 บาท/หน่วย
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 ต่อหน่วย 10.6138 บาท/หน่วย
มูลค่าตามราคาตลาด* 13,688.64 ล้านบาท
มูลค่าการซื้อขายต่อปี 1,671.11 ล้านบาท
ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2562 17.70 บาท/หน่วย

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�าการล่าสุด	ณ	วันที่	30	กันยายน	2562
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2. ตราสารท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ออก

ชื่อเฉพาะหุ้นกู้ หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 
ครั้งที่ 1/2561 ครบก�าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

ชื่อผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (ซึง่กระท�าการแทน
โดยทรัสตี)

เครดิตเรทติ้ง A-/TRIS (Outlook - Stable) ณ วันที่ 31 ตุลาคม 2562

ผู้จัดการการจัดจ�าหน่ายหุ้นกู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

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

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

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

ราคาเสนอขายต่อหน่วย 1,000 (หนึ่งพัน) บาท

อายุตราสาร 9 (เก้า) ปี นับจากวันออกหุ้นกู้ (30 เมษายน 2561)

วันออกหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2561

วันครบก�าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2570

อัตราดอกเบี้ย หุ้นกู้มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.63 (สามจุดหกสาม) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้

งวดการจ่ายดอกเบี้ย จะช�าระดอกเบ้ีย ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่ 30 เมษายน และวันที่ 30 ตุลาคม  
ของแต่ละปีตลอดอายุหุ้นกู้ โดยช�าระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2561 
และช�าระดอกเบี้ยงวดสุดท้ายในวันครบก�าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้

การช�าระคืนเงินต้น ผู้ออกหุ้นกู้จะไถ่ถอนหุ้นกู้ในวันครบก�าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ โดยการช�าระเงินต้นตามมูลค่า
ที่ตราไว้ของหุ้นกู้

การซื้อคืนหุ้นกู้ ผู้ออกหุน้กู้มสิีทธซิือ้คืนหุน้กู้จากตลาดรองหรอืแหล่งอืน่ๆ ได้ไม่ว่าในเวลาใดๆ ทีร่าคาใดๆ  
ก็ได้ แต่หากผู้ออกหุน้กู้ท�าค�าเสนอซือ้คืนหุน้กู้เป็นการท่ัวไป ผู้ออกหุน้กู้จะต้องท�าค�าเสนอ
ซื้อคืนหุ้นกู้ต่อผู้ถือหุ้นกู้ทุกราย และจะต้องท�าการซื้อคืนหุ้นกู้จากผู้ถือหุ้นกู้ซึ่งประสงค ์
จะขายคืนหุ้นกู้ทุกรายอย่างเท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่เสนอขาย

สถานะของหุ้นกู้ หุน้กู้เป็นหนีข้องผู้ออกหุน้กู้ซึง่มสีถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุกหน่วยและผู้ถือหุน้กู้
จะมสิีทธไิด้รบัช�าระหนีไ้ม่ด้อยกว่าสิทธไิด้รบัช�าระหนีข้องเจ้าหนีส้ามญัทัง้ในปัจจบัุนและ
ในอนาคตของผู้ออกหุ้นกู้ เว้นแต่บรรดาหนี้ที่มีกฎหมายคุ้มครองให้ได้รับช�าระหนี้ก่อน

การจดทะเบียนหุ้นกู้ จะน�าหุน้กู้ทีเ่สนอขายในครัง้นีไ้ปข้ึนทะเบียนกับสมาคมตราสารหนีไ้ทย (The Thai Bond 
Market Association) ภายในวนัออกหุน้กู้ และจะคงให้หุน้กู้เป็นหลักทรพัย์ข้ึนทะเบียน
กับสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทยตลอดอายุหุ้นกู้
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3. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 
 ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียนดังนี้

ล�าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ
1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) 184,500,000 22.64

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

3 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน) 52,617,700 6.46

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

5 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์ 43,711,200 5.36

6 กองทุนเปิดทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส 43,489,600 5.34

7 บริษัท อาคเนย์ประกันชีวิตจ�ากัด (มหาชน) 38,329,300 4.70

8 ธนาคารออมสิน 35,000,000 4.30

9 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 27,196,400 3.34

10 ส�านักงานประกันสังคม 21,133,000 2.59

รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 551,677,200 67.70

ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 263,122,800 32.30

รวม 814,800,000 100

 3.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ล�าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ
1 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) 184,500,000 22.64

รวม 184,500,000 22.64

 3.3 กลุม่ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ท่ีมอีทิธิพลต่อการก�าหนดนโยบายการจดัการหรอืการด�าเนินงานของบรษัิท
จัดการอย่างมีนัยส�าคัญ

- ไม่มี -
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4. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

 4.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�าไรสุทธิ 
ท่ีปรบัปรงุแล้วของรอบปีบัญช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่าย
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้ได้แก่ประโยชน์ตอบแทนส�าหรบัรอบ
ปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทนส�าหรับแต่ละรอบระยะเวลา
บัญช ี(ถ้ามี) ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญช ีเว้นแต่กรณี
ทีก่องทรสัต์มกีารเพิม่ทนุ กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบบัญชีก็ได้ เพื่อประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม โดยก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น  
ให้หมายถึงก�าไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต ์
ซึ่งได ้รวมการช�าระคืนเงินต้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู ้  
(ถ้ามี) แล้ว

 2. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะ
ไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3. ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญช ีผู้จดัการกองทรสัต์ 
จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนและปิดสมุดทะเบียนเพื่อ
ระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน  
และจะด�าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ภายในก�าหนดเวลาดังนี้

  3.1 ประโยชน์ตอบแทนส�าหรบัรอบปีบัญช ี(Year-
End Distribution) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนส�าหรับรอบปีบัญชี ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วัน 
ส้ินรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ  
(30) วนันับแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือ่ก�าหนด
สิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

  3.2 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 
Distribution) (หากมี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) ภายในเก้าสิบ 
(90) วนันับแต่วนัส้ินรอบระยะเวลาบัญชสี�าหรบัไตรมาสล่าสุด 
ก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลา 

ไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย
ทรสัต์เพือ่ก�าหนดสิทธผู้ิถือหน่วยทรสัต์ทีม่สิีทธไิด้รบัประโยชน์
ตอบแทน

เงื่อนไขเพิ่มเติม:
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล

การก�าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับ
ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่
จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่า
ต�่ากว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดการ 
กองทรัสต์ขอสงวนสิทธิ์ที่จะไม่จ ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ในครั้งนั้นและให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�าไป
จ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

ส�าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาก่อต้ังทรัสต์เว้นแต่กรณีที่ส�านักงาน ก.ล.ต. และ/
หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�านาจตามกฎหมายได้มีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงเพิ่มเติมประกาศก�าหนดส่ังการเห็นชอบและ/
หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่นผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้
เป็นไปตามนั้น

 4. ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ที่มสีิทธไิด้รับประโยชน์ตอบแทน
ต้องเป็นผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู ่ในทะเบียนผู้
ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วน
การถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  
หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วย
ทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก�าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิ 
ได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์ 
เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�าหนด
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 4.2 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง
 ตามทีก่องทรสัต์ได้ลงทนุในทรพัย์สิน 2 โครงการ โดยรายละเอยีดดังข้อ “ข้อมลูทรพัย์สินของกองทรสัต์” ท�าให้กองทรสัต์ฯ  

มีรายได้จากการลงทุนสุทธิที่สามารถจ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีต้ังแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 2561 ถึงวันท่ี 30 กันยายน 2562 
จ�านวน 4 ครั้ง มีรายละเอียดดังตารางข้างล่าง

วันที่กรรมการมีมติ วันให้สิทธิ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

วันจ่ายเงิน 

ประโยชน์ตอบแทน ประเภท
เงินประโยชน์

ตอบแทน  
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

7 กุมภาพันธ์ 2562 22 กุมภาพันธ์ 2562 6 มีนาคม 2562 เงินสด 0.2093 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2561

9 พฤษภาคม 2562 27 พฤษภาคม 2562 7 มิถุนายน 2562 เงินสด 0.2182 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562

6 สิงหาคม 2562 21 สิงหาคม 2562 5 กันยายน 2562 เงินสด 0.2100 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562

27 พฤศจิกายน 2562 12 ธันวาคม 2562 25 ธันวาคม 2562 เงินสด 0.2193 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562

และรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังดังตารางข้างล่าง

ปี 2562 2561 2560 2559
(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8568 0.8206 0.7414 0.2998

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - 0.1250

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



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์26

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

1. ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โกลเด้นเวนเจอร์ (“กองทรสัต์”) ได้จดัต้ังข้ึนตามพระราชบัญญติั  
ทรัสต ์ เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันท่ี  
22 มีนาคม 2559 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  
กสิกรไทย จ�ากัด เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท ยูนิเวนเจอร์ 
รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์แห ่งประเทศไทย  
เมื่อวันที่ 4 เมษายน 2559

กองทรัสต์จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์และ
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์ในการ
ออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและ 
มีวัตถุประสงค์ในการน�าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็น 
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

เมือ่กองทรสัต์น�าเงนิทีไ่ด้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์
ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ ในฐานะ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด  
ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  
ได้น�าทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์โดยการ 
ให้เช่าซึ่งจะได้รับค่าเช่าตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 
หน่วยงานที่มีอ�านาจหน้าที่ประกาศก�าหนดในการจัดหา 
ผลประโยชน์ดังกล่าว 

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด�าเนินการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการ
ของพื้นที่เช่าอาคารส�านักงาน การด�าเนินงานของบริษัทฯ 
ในการบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู ่ภายใต้การควบคุม
และก�ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด�าเนินงานของบริษัทฯ  
ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเงือ่นไข
แห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติ 
ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของส�านักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลักทรัพย์ก�าหนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ด�าเนินการ 
ในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด�าเนินธุรกิจหรือ
ประกอบธุรกิจเอง อีกท้ังกองทรัสต์จะไม่น�าอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะ
น�าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรม 
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย กองทรัสต์น�าเงินที่ได้จากการระดม
ทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล
จ�านวนรวม 8,148 ล้านบาท เงินจากการกู้ยืมเงินระยะยาว 
จ�านวนรวม 2,000 ล้านบาท และเงินประกันการเช่า จ�านวน 
160 ล้านบาท (คิดเป็นประมาณร้อยละ 68 ของเงนิประกันการ
เช่าท้ังหมด) ไปลงทุนในโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
(โดยไม่รวมพื้นท่ีในส่วนท่ีประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกุระ  
เพรสทีจ) และโครงการสาทร สแควร์ (“ทรัพย์สินหลักที่
ลงทุน”) มูลค่าทรัพย์สินรวม 9,906 ล้านบาท และน�าไป 
ช�าระค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์

2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการท่ีส�าคัญ
ในรอบปีที่ผ ่านมากองทรัสต์ได้รับคัดเลือกให้เป็น 

1 ในบริษัทกลุ่มหลักทรัพย์ ESG 100 ที่มีการด�าเนินงาน  
โดดเด่นด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล จากการ
ประเมินหลักทรัพย์จดทะเบียนในปี พ.ศ. 2562 จ�านวนทั้งสิ้น 
771 หลักทรัพย์ จากสถาบันไทยพัฒน์
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3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

 3.1 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่
 ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 22.64 

 แม้ว่าบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ และมีบริษัทในเครือคือ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด ซึ่งเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีระบุไว้ในหัวข้อ “การคัดเลือก 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์” โดยค�านึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ

 ทัง้น้ีการบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยูภ่ายใต้ข้อก�าหนดในสัญญาก่อต้ังทรสัต์โดยมีสาระส�าคัญตามซึง่ผู้ถือหน่วยทรสัต์
สามารถศึกษาข้อมลูส�าเนาสัญญาก่อต้ังทรสัต์เพิม่เติมได้ทีบ่รษัิท ยนูเิวนเจอร์ รที แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ 
หรือบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ากัด ในฐานะทรัสตี

 3.2 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อตั้งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพนี้
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4. ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์

 4.1 รายละเอียดสินทรัพย์
  โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

รายละเอียดการลงทุน โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

รายการ รายละเอียด
ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นท่ีบางส่วนในอาคารโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ พร้อมท้ัง

ส่วนควบของอาคารและงานระบบ โดยไม่รวมพื้นท่ีในส่วนท่ีประกอบกิจการโรงแรม 
ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ บริเวณชั้น 23 - 34 บางส่วนของบริเวณช้ัน 1 - 8  
(ยกเว้นชั้น 5) บางส่วนของบริเวณชั้นดาดฟ้า และบางส่วนของบริเวณชั้นใต้ดิน
2. กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 21 ปี 340 วัน  
(ส้ินสุดวันที่ 5 กันยายน พ.ศ. 2584 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดิน ที่บริษัท  
เลิศรัฐการ จ�ากัด เช่าจากหม่อมหลวงสุธาดา เกษมสันต์) 

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 3,020 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน  
ณ 30 กันยายน 2562

3,292 ล้านบาท (บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ�ากัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
ที่ตั้ง หัวมุมถนนเพลินจิต - วิทยุ เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลินจิต

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของหม่อมหลวงสุธาดา เกษมสันต์ มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 36.2 ตารางวา 

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด 

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

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ  
(Net Leasable Area)

ประมาณ 27,478 ตารางเมตร (พื้นที่ในส่วนพื้นที่เช่าส�านักงาน พื้นที่พาณิชยกรรม 
พื้นที่ห้องประชุม และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 8 ปี)
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  โครงการสาทร สแควร์
รายละเอียดการลงทุน โครงการสาทร สแควร์

รายการ รายละเอียด

ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน
2. สิทธิการเช่าช่วงพร้อมทั้งส่วนควบและงานระบบอาคารส�านักงานสาทร สแควร์
3. กรรมสิทธิ์เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือและอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 25 ปี ซึ่งในปัจจุบันมีระยะเวลาคงเหลือโดยประมาณ 21 ปี 6 วัน  
(สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2583 เท่ากับระยะเวลาสัญญาเช่าที่บริษัท นอร์ท สาธร 
เรียลตี้ จ�ากัด เช่าจากส�านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์)

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 6,878 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า)

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 
ณ 30 กันยายน 2562

6,899 ล้านบาท (บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ�ากัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์-สาทร เชื่อมต่อโดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS)  
สถานีช่องนนทรี

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
และอาคาร

ที่ดินและอาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของส�านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยที่ดิน
มีเนื้อที่รวม 5 ไร่ 60.3 ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area) 114,568 ตารางเมตร

พื้นที่ใช้สอยสุทธิ  
(Net Leasable Area)

ประมาณ 73,034 ตารางเมตร (พื้นที่ในส่วนพื้นที่เช่าส�านักงาน พื้นที่พาณิชยกรรม 
และพื้นที่เช่าเก็บของ)

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2554 (อายุอาคารประมาณ 8 ปี)
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 4.2 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด
 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (บริษัท ซี.ไอ.ที.  

แอพเพรซัล จ�ากัด) ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้
รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การ 
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) 
ในการก�าหนดมูลค่าทรัพย์สิน โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสด
เป็นมูลค่าปัจจุบันของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าว
เป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สินที่คาดว่า 

จะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต เนื่องจากบริษัทประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์  
ซึ่งประกอบด้วย อาคารส�านักงานโครงการปาร์คเวนเชอร์  
อีโคเพล็กซ์ และอาคารส�านักงานโครงการสาทร สแควร์  
เป็นทรัพย์สินที่ก ่อให้เกิดรายได้ด้วยการปล่อยเช่าพื้นท่ี
ส�านักงานและพื้นที่พาณิชยกรรมภายในอาคาร โดยมีสรุป
สมมติฐานส�าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์
วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสด 

เป็นมูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 21 ปี 340 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2562

วันที่ส�ารวจ 9 กรกฎาคม 2562

ส�าหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2562 สิ้นสุดวันที่ 5 กันยายน 2584  
(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 3,292,000,000 บาท (สามพันสองร้อยเก้าสิบสองล้านบาทถ้วน)

สมมติฐาน
อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย  
และอัตราการปรับค่าเช่า  
(ประมาณการ ต.ค. 2562 -  
ก.ย. 2563)

- พื้นที่ส�านักงาน 1,056 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.80%)
- พื้นที่พาณิชยกรรม 2,434 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.33%)
- พื้นที่ห้องเก็บของ 475 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.33%)
- พื้นที่ห้องประชุม 553 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.33%)
- ตู้ เอ.ที.เอ็ม 307,920 บาท/ปี (ปรับขึ้นปีละ 2.0%)

อัตราการเช่าพื้นที่ 
(ประมาณการ ต.ค. 2562 -  
ก.ย. 2563)

- พื้นที่ส�านักงาน 98% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ
- พื้นที่พาณิชยกรรม 100%, 98% ในปีที่ 1, 2 และคงที่ตลอดการประมาณการ
- พื้นที่ห้องเก็บของ 98% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ
- พื้นที่ห้องประชุม 100% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 
(ปีที่ 1 ตั้งแต่ ต.ค. 2562 -  
ก.ย. 2563 รายละเอียดตามสัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์)

รอบปี 
สัญญา

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  
(รายปี)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*  
(รายปี)

ปีที่ 1 29,055,180 บาท 6.20%

ปีที่ 2 29,617,386 บาท 6.20%
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รอบปี 
สัญญา

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  
(รายปี)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*  
(รายปี)

ปีที่ 3 22,702,080 บาท 6.20%

ปีที่ 4 15,810,162 บาท 6.20%

ปีที่ 5 16,442,568 บาท 6.20%

ปีที่ 6 17,100,270 บาท 6.20%

ปีที่ 7 17,784,282 บาท 6.20%

ปีที่ 8 ปรับขึ้นปีละ 4% จากปีก่อน 6.20%
*	ค่าธรรมเนียมผันแปร	ค�านวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�านักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
และด�าเนินการ

- ค่าสาธารณูปโภค 7.0% ของรายได้รวม
- ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 2.1% ของรายได้รวม
- ค่าบริการรักษาความสะอาด 2.0% ของรายได้รวม
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 0.3% ของรายได้รวม
- ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด 1.5% ของรายได้รวม
- ค่าซ่อมแซมและบ�ารุงรักษา 3.5% ของรายได้รวม
- ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต 2.5% ของรายได้รวม

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 2,394,438 บาท (ปีที่ 4)

อัตราคิดลด (discount rate) 9.5%

รายละเอียดการประเมินมูลค่า โครงการสาทร สแควร์
วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) โดยใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็น

มูลค่าปัจจุบัน

ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 21 ปี 6 วัน

วันที่ประเมิน 30 กันยายน 2562

วันที่ส�ารวจ 9 กรกฎาคม 2562

ส�าหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2562 สิ้นสุดวันที่ 6 ตุลาคม 2583

(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ)

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,899,000,000 บาท (หกพันแปดร้อยเก้าสิบเก้าล้านบาทถ้วน)
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สมมติฐาน
อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย  
และอัตราการปรับค่าเช่า  
(ประมาณการ ต.ค. 2562 -  
ก.ย. 2563)

- พื้นที่ส�านักงาน 859 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.50%)
- พื้นที่พาณิชยกรรม 1,483 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.33%)
- พื้นที่ห้องเก็บของ 379 บาท/ตร.ม./เดือน (ปรับขึ้นปีละ 3.50%)
- Victor Club 887,400 บาท/เดือน (ปรับขึ้นปีละ 2.0%)
- ตู้ เอ.ที.เอ็ม 576,000 บาท/ปี (ปรับขึ้นปีละ 2.0%)

อัตราการเช่าพื้นที่  
(ประมาณการ ต.ค. 2562 -  
ก.ย. 2563)

- พื้นที่ส�านักงาน 98% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ
- พื้นที่พาณิชยกรรม 100% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ
- พื้นที่ห้องเก็บของ 100% ในปีที่ 1 และคงที่ตลอดการประมาณการ

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (ปีที่ 1 ตั้งแต่ 
ต.ค. 2562 - ก.ย. 2563  
รายละเอียดตามสัญญา 
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์)

รอบปี 
สัญญา

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน  
(รายปี)

ค่าธรรมเนียมผันแปร*  
(รายปี)

ปีที่ 1 42,842,604 บาท 4.65%

ปีที่ 2 43,684,308 บาท 4.65%

ปีที่ 3 33,659,682 บาท 4.65%

ปีที่ 4 23,670,066 บาท 4.65%

ปีที่ 5 24,616,872 บาท 4.65%

ปีที่ 6 25,601,550 บาท 4.65%

ปีที่ 7 26,625,612 บาท 4.65%

ปีที่ 8 ปรับขึ้นปีละ 4% จากปีก่อน 4.65%
*	ค่าธรรมเนียมผันแปร	ค�านวณจากรายได้ค่าเช่าพื้นที่ส�านักงานและร้านค้า

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
และด�าเนินการ

- ต้นทุนค่าห้องประชุม (Victor Club) 35.0% ของรายได้ห้องประชุม
- ค่าสาธารณูปโภค 9.0% ของรายได้รวม
- ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 1.6% ของรายได้รวม
- ค่าบริการรักษาความสะอาด 1.4% ของรายได้รวม
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 0.1% ของรายได้รวม
- ค่าใช้จ่ายการขายและตลาด 1.5% ของรายได้รวม 
- ค่าซ่อมแซมและบ�ารุงรักษา 3.5% ของรายได้รวม 
- ค่าเช่าที่ดิน 36,000,000 บาทต่อปี
- ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต (capex) 2.5% ของรายได้รวม

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์ 1,714,938 บาท (ปีที่ 4)

อัตราคิดลด (discount rate) 9.5%
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ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้สอบบัญช ี
ได้ร่วมตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน 
ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแล้ว  
เห็นว่ารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ ซึง่จดัท�า 
โดย บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ�ากัด มีการประเมินด้วย 
วธิรีายได้มคีวามเหมาะสม ไม่พบส่ิงทีเ่ป็นเหตุให้เชือ่ว่าสมมติฐาน
หลักฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล 
เมือ่เทยีบกับผลประกอบการในปัจจุบัน และครอบคลุมถึงการ
พิจารณาแนวโน้มของธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารส�านักงาน

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการทีเ่กิดข้ึนจรงิอาจแตกต่าง
จากสมมติฐานดังกล่าวได้หรอืเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไป
ตามทีค่าดการณ์ไว้ เนือ่งจากความเหน็ดังกล่าวต้ังอยูบ่นปัจจยั
สภาพแวดล้อมการด�าเนินธุรกิจและภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน  
ดังน้ันหากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ 
ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต

5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
กองทรัสต์มีนโยบายด�าเนินการจัดหาผลประโยชน์

จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�าพื้นที่ของ
ทรัพย์สินดังกล่าวที่ระบุไว้ในหัวข้อ “รายละเอียดทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุน” ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการ
กองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการก�าหนดนโยบายและการวาง 
กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อ 
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์และมอบหมายหน้าท่ี
ในการบรหิารจดัการอสังหารมิทรพัย์ให้แก่บรษัิท นอร์ท สาธร  
เรียลต้ี จ�ากัด ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญใน
การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส�านักงาน  
ให้ท�าหน้าทีเ่ป็นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ (Property Manager) 
ทั้งนี้ หน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการด�าเนิน
งานตามนโยบายที่ก�าหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์และเพื่อ
ให้บรรลุวัตถุประสงค์การด�าเนินงานบริหารทรัพย์สินอย่าง
มีประสิทธิภาพ ซึ่งหน้าที่ดังกล่าว ได้แก่ การน�าทรัพย์สินไป
จัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ตามนโยบายใน
การจัดหาผลประโยชน์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ก�าหนดไว้ 
ติดต่อประสานงานและอ�านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ 
และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน�าส่งกองทรัสต์  

ตลอดจนบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรัสต์ให้อยู ่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ 
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด�าเนินการจัดหาผู้สนใจ
ท่ีจะเช่าพื้นท่ีของทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเพิ่มอัตราการ
เช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
การให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจากับผู้ท่ีสนใจโดยตรงและ
เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการด�าเนินการบริหารทรัพย์สิน
ที่เข้าลงทุน ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ ดังนี้

 5.1 กลยุทธ์ในการด�าเนินงานหรอืการจดัหาผลประโยชน์
 ภายหลังการเข้าลงทนุของกองทรสัต์ บรษัิทฯ ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลยุทธ์ที่ส�าคัญ เพื่อพัฒนาและรักษา
คุณภาพในการบริหารจัดการธุรกิจการให้บริการพื้นที่อาคาร
ส�านักงาน โดยบริษัทฯ มีการใช้กลยุทธ์ที่ส�าคัญในการด�าเนิน
ธุรกิจดังต่อไปนี้ 

 1. การบริหารจัดการทรัพย์สิน
  บริษัทฯ มีนโยบายในการก�าหนดราคาค่าเช่าใน

ส่วนต่างๆ ของโครงการ โดยเทียบเคียงกับผู้ประกอบการใน
อตุสาหกรรมเดียวกัน และการจดัท�างบประมาณประจ�าปี ทัง้นี้ 
บรษัิทฯ ได้ติดตามและควบคุมผลการด�าเนนิงานของโครงการ 
เพื่อให้ผลประกอบการของโครงการเป็นไปตามงบประมาณท่ี
ได้ต้ังไว้ ในกรณีท่ีมีผลการด�าเนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 
บรษัิทฯ จะวเิคราะห์หาสาเหตุเพือ่ปรบัปรงุและพฒันาแผนการ
ด�าเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้บรรลุตาม
เป้าหมายที่คาดการณ์ไว้

 2. การบริหารจัดการนโยบายค่าเช่าและกลยุทธ ์
การตลาด

  บรษัิทฯ มนีโยบายในการรกัษาระดับผลตอบแทน
ให้อยูใ่นระดับทีเ่หมาะสม โดยบรษัิทฯ และบรษัิท นอร์ท สาธร  
เรยีลต้ี จ�ากัด ด�าเนนิการควบคุมดูแลอตัราค่าเช่าให้อยูใ่นระดับ
ทีเ่หมาะสม และมคีวามสอดคล้องกับอตัราค่าเช่าและบรกิารให้
เป็นไปตามสถานการณ์ทางตลาดส�านกังานให้เช่า โดยค�านงึถึง
ท�าเลที่ตั้งของโครงการ อุปสงค์ อุปทาน ของผู้เช่า นอกจากนี้ 
บรษัิทฯ ได้ก�าหนดให้มกีารพฒันาพืน้ทีเ่ช่าอย่างสม�า่เสมอ และ
จดัให้มกีารด�าเนนิกิจกรรมการตลาดในรปูแบบท่ีเหมาะสม เพือ่
พฒันาความสัมพนัธ์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ อกีทัง้
ยังเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
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 3. การพัฒนาประสิทธิภาพในการด�าเนินงาน
  บริษัทฯ มีนโยบายเพิ่มประสิทธิภาพการบริหาร

จัดการโครงการ ด้วยการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�าเนิน
งาน โดยเน้นการรักษาคุณภาพของการให้บริการให้ดี พร้อม
ก�ากับดูแล รวมถึงการติดตามการด�าเนินงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

 4. การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุโดยการดูแลรกัษาพืน้ทีข่องโครงการและพฒันาปรบัปรงุ
ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

  - การตรวจสอบและประเมนิกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
ของโครงการ โดยปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการ
บริการ และก�าหนดราคาค่าเช่า ให้เหมาะสมกับความต้องการ
ของลูกค้า

  - การเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด ้วยการบริหาร 
ช่องทางการด�าเนินกิจกรรมทางการตลาดและช่องทางการ 
จัดจ�าหน่ายที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย

  - การดูแลรกัษาพืน้ทีข่องโครงการ เช่น การปรบัปรงุ 
พืน้ทีส่าธารณะ พืน้ทีส่่วนกลาง และการปรบัปรงุพืน้ทีเ่ฉพาะ
ส่วนให้เหมาะสมกับการใช้งาน

  - การจดัให้มแีผนการดูแลรกัษาซ่อมแซมโครงการ 
และการปรบัปรงุภาพลักษณ์ของโครงการอย่างเหมาะสม เพือ่
รกัษาศักยภาพและความได้เปรยีบในการแข่งขันของโครงการ

  - การส่งเสริมภาพลักษณ์โครงการ โดยการ
บรหิารจดัการและการด�าเนนิงานทีดี่ มุง่เน้นการรกัษาคุณภาพ  
ไม่เอาเปรียบลูกค้า มีความซื่อสัตย์ในการด�าเนินงาน ตรงไป
ตรงมาโปร่งใส และท�าประโยชน์ต่อสังคมในด้านต่างๆ ซึ่งก่อ
ให้เกิดความน่าเชื่อถือต่อโครงการ และผู้บริหาร

 5.2 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์
 กองทรสัต์เข้าท�าสัญญาให้เช่าพืน้ทีต่ามรปูแบบทีค่ณะ

กรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ�านาจหน้าที่อนุญาตให้
ด�าเนนิการได้ กับผู้เช่าโดยตรง ซึง่สัญญาดังกล่าวจะมคีวามเป็น
มาตรฐานโดยมหีลักเกณฑ์และเงือ่นไขของสัญญาคล้ายคลึงกัน
ส�าหรบัผู้เช่าทกุราย (เว้นแต่เป็นสัญญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 3 
ปีของผู้เช่ารายใหญ่บางราย)

 จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ ในส่วนของ
รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เป็นรายได้ที่กองทรัสต์ได้รับจากการปล่อย

เช่าพืน้ทีอ่าคารส�านกังานให้แก่ผู้เช่าซึง่ผู้เช่าจะน�าพืน้ทีอ่าคาร
ส�านักงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ธุรกิจด้าน
อสังหาริมทรัพย์ อาหารและเครื่องด่ืม สถาบันการเงินและ
บริการทางการเงิน เป็นต้น โดยสัญญาที่ท�ากับผู้เช่ารายย่อย
มีอายุ 3 ปีเป็นส่วนใหญ่

 กองทรั สต ์ เ ข ้ าท� า สัญญาให ้ เ ช ่ าพื้ น ท่ี อาคาร
ส�านักงานแก่ผู้เช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่า 
ในรปูแบบของค่าเช่าคงทีต่ลอดสัญญาเช่า 3 ปี ทัง้นี ้ผลประโยชน์ 
ใดๆ อาทิ เงินประกันตามสัญญาจากผู้เช่าอาคารส�านักงาน 
อันเป็นผลประโยชน์ท่ีกองทรัสต์ควรได้รับ บริษัท เลิศรัฐการ 
จ�ากัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด ได้ด�าเนินการ 
ส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์เรียบร้อยแล้ว

 5.3 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 บริษัทฯ แต่งต้ังบริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด 

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ดังนี้ 

 1. ประวัติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
  บริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด ได้เริ่มก่อต้ัง

เมื่อเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2539 มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบ
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารเชิงพาณิชย์และ
โรงแรม โดยมุ่งเน้นพัฒนาอาคารส�านักงานในเขตธุรกิจชั้นใน 
(Central Business District) เป็นหลัก เพือ่รองรบัการขยายตัว 
ทางเศรษฐกิจ ทัง้นี ้ปัจจบัุน นอร์ท สาธร เรยีลต้ี ได้ด�าเนนิธรุกิจ
มาเป็นเวลากว่า 20 ปี มีโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้
การด�าเนนิงานของ นอร์ท สาธร เรยีลต้ี 2 อาคาร ได้แก่ อาคาร
สาทร สแควร์ และอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

 2. ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์
  บริ ษัท นอร ์ท สาธร เรียลต้ี จะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะ
ประกอบไปด้วย ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 
100 ล้านบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable)  
ไม่เกิน 8% ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพื้นท่ีท้ังหมด ทั้งนี้ 
ค่าธรรมเนียมพื้นฐานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก
กองทรสัต์ ค่าธรรมเนยีมพืน้ฐานจะไม่เกินอตัราร้อยละ 2 ต่อปี 
ของมลูค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) ณ วนัท่ีกองทรสัต์ 
เข้าลงทุนในทรพัย์สินหลักครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัต์ 
เข้าลงทนุในทรพัย์สินหลักครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัย์สิน
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หลักส่วนเพิ่มทุน ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)  
และค่าธรรมเนียมผันแปรที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้
รับจากกองทรัสต์จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า
ทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) ณ วนัทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ
ในทรพัย์สินหลักครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน
ในทรพัย์สินหลักครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัย์สินหลักส่วน
เพิ่มทุน ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)

 3. ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

  บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด ซึ่งท�าหน้าที่เป็น
ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ (Property Manager) 
และบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสัมพันธ์จากการ
ที่ทั้ง บริษัทฯ และนอร์ท สาธร เรียลต้ี เป็นบริษัทในเครือ
ของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) กล่าวคือ บริษัทฯ 
เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) โดย  
ณ วันที่ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด 
(มหาชน) ถือหุน้ของบรษัิทฯ คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�านวน
หุ้นที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด ในขณะที่ นอร์ท สาธร เรียลตี้เป็น
บริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) กล่าว
คือ นอร์ท สาธร เรียลตี้เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แผ่นดินทอง 
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) โดย ณ วันที่ยื่น
แบบแสดงรายการข้อมูล บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) ถือหุ ้นในนอร์ท สาธร  
เรียลต้ีคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ�าหน่ายแล้วท้ังหมด
ของนอร์ท สาธร เรียลตี้ และบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) เป็นบริษัทย่อยของบริษัท  
ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) โดย ณ วันที่ยื่นแบบแสดง 
รายการข้อมูล บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) ถือหุ้น
ในบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด 
(มหาชน) คิดเป็นร้อย 39.28 ของหุ้นที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด
ของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด 
(มหาชน)

  ทัง้น้ี บรษัิท ยนูเิวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) ได้ท�าการ
จ�าหน่ายหุ้นสามัญทั้งหมด ซึ่งคิดเป็นร้อย 39.28 ของหุ้นที่
จ�าหน่ายแล้วทั้งหมดของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) 
ในบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด 
(มหาชน) ให้แก่บริษัท เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) 

จ�ากัด (มหาชน) ตามมติท่ีประชุมวสิามญัผู้ถือหุน้ ครัง้ท่ี 1/2562 
ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2562 เวลา 10.00 น.  
ณ ห้องแอทธินี คริสตัล ฮอลล์ โรงแรม ดิ แอทธินี โฮเทล  
แบงค็อก อะ ลักซ์ชูรี คอลเล็คชั่น โฮเทล เลขที่ 61 ถนนวิทยุ 
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

 4. อสังหารมิทรพัย์อืน่ภายใต้การจดัการของผู้บรหิาร
อสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์

  ปัจจุบัน บริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด 

ไม่มีอสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการที่อาจแข่งขันใน
ทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ท้ังนี้ในการ
ด�าเนินการเพื่อขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรัสต์และผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจก่อให้เกิด 
ผลกระทบต่อการด�าเนนิการของกองทรสัต์นัน้ ในสัญญาแต่งต้ัง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์ และนอร์ท สาธร 
เรียลต้ีในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีข้อก�าหนดเรื่องข้อ
ตกลงการไม่ประกอบธรุกิจแข่งขันของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
โดยบริษัทนอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด จะไม่รับบริหารพื้นที่
อาคารส�านักงานให้เช่าพื้นท่ีอื่นๆ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจหลัก 
(Core Central Business District : Core CBD) ไม่ว่าเพื่อ
ประโยชน์ของตนเองหรือของผู้อื่น 

  แนวทางการก�ากับดูแลการบรหิารอสังหารมิทรพัย์
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันปัญหาความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ในกรณีท่ีจะมีการท�าธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะ
มีการด�าเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้

  1. เงื่อนไขและข้อก�าหนดท่ัวไปของกองทรัสต์ใน
การเข้าท�าธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปนี้

   • ในการท�าธุ รกรรมกับผู ้บริหารอสังหา 
ริมทรัพย์ จะมีการด�าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของกองทรัสต์

   • ธุรกรรมท่ีกองทรัสต ์จะท�ากับผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุ
สมผลและเป็นธรรม
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   • บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�าธุรกรรมไม่ว่า
ทางตรงหรอืทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการพจิารณา
และตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรม

   • การคิดค่าใช้จ่ายทีเ่กิดจากการเข้าท�าธรุกรรม
ระหว่างกองทรสัต์กับผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ ต้องใช้ราคาและ
อัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

  2. การอนุมัติการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการด�าเนินการตาม 
ขั้นตอน ดังต่อไปนี้

   • ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีว่าเป็นธรุกรรม
ที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

   • ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่ง
ล้านบาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทรสัต์ แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่าต้องได้รบัอนมุติัจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
โดยกรรมการอิสระจะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสม 
ในการท�าธุรกรรมดังกล่าวในที่ประชุมคณะกรรมการของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์

   • ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าต้ังแต่ยี่สิบ 
ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติ
ของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 
สามในส่ีของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท�ากับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
หลักการค�านวณมูลค่าจะค�านวณตามมูลค่าการได้มาหรือ
จ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท�าให ้
โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหารายได้ซึง่รวมถึงทรพัย์สินทีเ่ก่ียวเนือ่ง 
กับโครงการนั้นด้วย

  3. นโยบายการท�ารายการระหว่างกองทรัสต์กับ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

   • การท�าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่าง 
กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกระท�าภายใต้
เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตาม
เงื่อนไขและข้อก�าหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

   • นอกจากนี้กองทรัสต์จะด�าเนินการเปิดเผย 
ข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ท�ากับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ต่อส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ รวมทั้งในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดย 
ผู้สอบบัญชีและในรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ด้วย

6. การกู้ยืมเงิน

 นโยบายการกู้ยืมเงิน
 6.1 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อ
วัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

 - กู ้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิ 
การเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

 - กู้ยมืเงนิเพือ่น�ามาใช้ในการบรหิารจดัการทรพัย์สิน
ของกองทรัสต์

 - กู้ยืมเงินเพื่อน�ามาใช้เพื่อการดูแลซ่อมบ�ารุงรักษา
หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์
ของกองทรสัต์หรอือสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์มสิีทธกิารเช่าให้
อยูใ่นสภาพดีและพร้อมน�าไปจดัหาผลประโยชน์หรอืสอดคล้อง
กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

 - กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบน
ท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
การเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์
หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่
เปลี่ยนแปลงไป

 - กู้ยืมเงินเพื่อช�าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ 
กองทรัสต์

 - เหตุจ�าเป็นอื่นใดตามที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เห็น
สมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

 6.2 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้
 - การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์สถาบันการ

เงินบริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัยและ/หรือ
นิติบุคคลอื่นใดท่ีสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี้โดย 
ไม่ขัดกับกฎหมายประกาศค�าส่ังใดหรือหลักเกณฑ์ใดๆ  
ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�านักงาน ก.ล.ต. หรือ
หน่วยงานก�ากับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศก�าหนด
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 - การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�าสัญญา 
ที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมทั้งนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมายประกาศ 
ค�าส่ังใดหรอืหลักเกณฑ์ใดๆ ทีเ่ก่ียวข้องทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด

 6.3 สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใด
อย่างหน่ึงดังต่อไปน้ีและตามท่ีกฎหมายก�าหนดเว้นแต่การ
เกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม

 - ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์

 - ร ้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเช่ือถือ
อยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่ง
เป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดย
สถาบันการจดัอนัดับความน่าเชือ่ถือทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจาก 
ส�านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน

  การกู้ยมืเงนิตามข้อนีใ้ห้หมายความรวมถึงการออก
ตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใด 
ที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance)  
เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

 6.4 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ให้กระท�าได้เฉพาะกรณีท่ีจ�าเป็นและเก่ียวข้องกับการบรหิาร
จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

 - การก่อภาระผูกพนัซึง่เก่ียวเนือ่งกับการท�าข้อตกลง 
หลักที่กองทรัสต์สามารถกระท�าได้ตามข้อก�าหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอืน่ๆ ทีเ่ก่ียวข้องทีค่ณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก�าหนดเช่นการน�าทรัพย์สินของกองทรัสต ์
ไปเป็นหลักประกันการช�าระเงินกู้ยืมตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และตามที่กฎหมายก�าหนด

 - การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์
หรือเป็นเรื่องปกติในการท�าธุรกรรมประเภทนั้นๆ

 6.5 วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน
 กองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัได้โดยค�านงึถึง 

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญและปฏิบัติตาม 
หลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

 - ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�าเป็น
และความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือ

ทรพัย์สินของกองทรสัต์และพจิารณาถึงหลักเกณฑ์และวธิกีาร
ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันจากนั้นน�าเสนอต่อทรัสตี
เพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

 - ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท�า
สัญญาเพือ่กู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัเหนอืทรพัย์สินของกอง
ทรัสต์

 - กรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันส�าหรับ
การกู้ยืมเงินในการกู้ยืมเงินและจัดหาหลักประกันดังกล่าว 
กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทั้งนี้ เว้นแต่ในกรณีที่ (1) การจัดหาหลักประกันดังกล่าว
ไม่มีผลเป็นการเปล่ียนแปลงวงเงินหลักประกันที่กองทรัสต์
เคยให้ไว้ส�าหรับการกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้าหรือไม่เป็นการ
เปล่ียนแปลงวงเงินที่ท�าให้หลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่
เจ้าหนี้ของกองทรัสต์มีจ�านวนลดลงหรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้ 
รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญากู้ยืมเงินและ/หรือ 
หลักประกันท่ีมีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็น
ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่

 - กรณีท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อน�ามาใช้เพื่อการดูแล
ซ่อมบ�ารุงรักษาหรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม 
ข้อ 1 หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมี
อยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า 
เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตาม 
ข้อ 1 ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องค�านงึถึงก�าหนดเวลาเช่าทีเ่หลืออยู ่
ตามสัญญาเช่าด้วย

 6.6 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลท่ี 

เกี่ยวโยงกันของทรัสตี
 กองทรัสต ์อาจกู ้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจาก

ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัท
ประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดท่ีสามารถให้สินเชื่อแก่ 
กองทรัสต์ได้/หรือเข้าท�าสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการกู้ยืม 
ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือท�าธุรกรรม 
ทีเ่ก่ียวข้องกับบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันของทรสัตีได้ตามหลักเกณฑ์
ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส�านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด
และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส�านักงาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก�าหนดต่อไป
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 6.7 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี
 กองทรัสต์มีสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”) ท้ังนี้ ข้อก�าหนดและเงื่อนไขของ 

การกู้ยืมเงินเป็นไปตามที่ก�าหนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่ส�าคัญดังต่อไปนี้

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระท�าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์
วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จ�านวนรวม 195 ล้านบาท โดยประกอบด้วย

- ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ�ากัด (มหาชน)
วงเงินกู้ที่ 2 : ประเภทวงเงินกู้ระยะส้ัน โดยออกต๋ัวสัญญาใช้เงินไว้เป็นหลักฐาน  
 ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
 วงเงนิทุกปี จ�านวน 160 ล้านบาท เพือ่ใช้สนบัสนนุการจ่ายคืนเงนิประกัน 
 การเช่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก
วงเงินสินเชื่อที่ 3 : ประเภทหนังสือค�้าประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนโดยพิจารณา 
 ทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�านวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ 
 ค�้าประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราคงที่ต่อปี
อนึ่ง อัตราดอกเบ้ีย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอัตราดอกเบ้ีย
ส�าหรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ช้ันดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย 
จ�ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ�ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ�ากัด (มหาชน) และ
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศ 
ของสถาบันการเงินแต่ละราย

ระยะเวลาช�าระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 2 : ระยะเวลาช�าระคืนเงินกู้ไม่เกิน 180 วันนับแต่วันที่ออกตั๋วสัญญาใช้เงิน 
 แต่ละฉบับ หรอืตามทีจ่ะระบุไว้ในสัญญาเงนิกู้ ทัง้นี ้ระยะเวลาการช�าระ 
 คืนเงินกู้ส�าหรับวงเงินกู้ที่ 2 นี้จะต้องไม่เกินวันครบก�าหนดการช�าระคืน 
 เงินกู้ของวงเงินกู้ที่ 1 ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้
วงเงินสินเชื่อที่ 3 : ระยะเวลาช�าระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค�้าประกันกรณีที่ผู้รับหนังสือ 
 ค�า้ประกันใช้สิทธเิรยีกร้องตามหนงัสือค�า้ประกัน ไม่เกินวนัท�าการสุดท้าย 
 ของเดือนซึ่งผู้ให้กู้ได้มีการช�าระเงินทั้งจ�านวนหรือแต่บางส่วนไปตาม 
 หนังสือค�้าประกันนั้นๆ ทั้งนี้ ระยะเวลาการช�าระคืนสินเชื่อประเภท 
 หนังสือค�้าประกัน (กรณีท่ีผู้รับหนังสือค�้าประกันใช้สิทธิเรียกร้องตาม 
 หนงัสือค�า้ประกัน) และการส้ินสุดภาระของผู้ให้กู้ตามหนงัสือค�า้ประกัน 
 ทุกฉบับ (กรณีท่ีผู้รับหนังสือค�้าประกันไม่มีการใช้สิทธิเรียกร้องตาม 
 หนังสือค�้าประกัน) ส�าหรับวงเงินสินเช่ือท่ี 3 นี้จะต้องไม่เกินวันครบ 
 ก�าหนดการช�าระคืนเงินกู้ของวงเงินกู้ที่ 1

การช�าระเงินต้นของวงเงิน ช�าระคืนทั้งจ�านวน ณ วันครบก�าหนดอายุเงินกู้ หรือ ช�าระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวัน 
ครบก�าหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้ อนึ่ง กองทรัสต์สามารถรีไฟแนนซ์ (Refinance)  
เงนิกู้ทัง้จ�านวนหรอืบางส่วนได้ก่อนวนัครบก�าหนดช�าระคืนเงนิต้นของแต่ละวงเงนิ โดยไม่เสีย 
ค่าธรรมเนียม และไม่เสียค่าใช้จ่ายอื่นใดบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา 
ทางเลือกในการระดมทนุด้วยวธิต่ีางๆ โดยจะค�านงึถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้  
เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์
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การช�าระดอกเบี้ย ช�าระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. ในส่วนที่เก่ียวกับการโอนสิทธิและหน้าที่ในกรมธรรม์ประกันภัยประเภทการประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงักส�าหรับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก มีดังนี้
 1.1 ในระหว่างท่ีมีการหยุดชะงักของธุรกิจ และในทันทีท่ีได้รับเงินประกันท่ีได้รับในช่วง
ธุรกิจหยุดชะงัก ผู้กู้ตกลงโอนสิทธิอย่างเด็ดขาดในจ�านวนเท่ากับดอกเบ้ียที่ถึงก�าหนดและ 
ค้างช�าระอยู่ในขณะนั้นภายใต้สัญญากู้ (หากมี) ให้แก่ผู้ให้กู้โดยทันที
 1.2 นอกเหนือจากสิทธิและหน้าที่ตามที่ก�าหนดในข้อ 1.1 ข้างต้น ผู้กู้ตกลงโอนสิทธิและ
หน้าที่อย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัยประเภทการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักให้แก่ 
ผู้ให้กู้และภายหลังเข้าท�าสัญญาโอนสิทธผู้ิกู้จะด�าเนนิการให้มกีารสลักหลังกรมธรรม์ประกันภยั 
ธุรกิจหยุดชะงักให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมและเป็นผู้เอาประกันภัยร่วม
2. การโอนสิทธอิย่างมเีงือ่นไขโดยกองทรสัต์ในบัญชรีบัเงนิอนัเก่ียวกับสิทธกิารเช่า ซึง่เปิดไว้
เพื่อรับเงินค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันซึ่งจะได้รับจากประกันภัยความเสี่ยงการเลิกสัญญา
เช่าและให้ผู้ให้กู้เป็นผู้ควบคุมดูแลบัญชี 
3. การโอนสิทธอิย่างมเีงือ่นไขโดยกองทรสัต์ในบัญชีด�าเนนิการซึง่เปิดไว้เพือ่รบัรายได้จากค่าเช่า
4. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขโดยบริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ 
จ�ากัด ในบัญชีเพื่อรับเงินประกันซึ่งจะได้รับจากประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สินของบริษัท
เลิศรัฐการ จ�ากัด และบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด และให้ผู้ให้กู้เป็นผู้ควบคุมดูแลบัญชี
โดยผู้ให้กู้ตกลงว่าจะต้องให้น�าเงินในบัญชีดังกล่าวไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการซ่อม/สร้าง
ทรัพย์สินซึ่งได้เอาประกันภัยไว้ที่เสียหายเท่านั้น
5. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการทุกสัญญาของโครงการสาทร  
สแควร์ ซึ่งมีอายุสัญญามากกว่า 3 ปี ให้แก่ผู้ให้กู้
นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกับการให้หลักประกัน
การกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงิน
ที่เกี่ยวข้องซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน
“การโอนสิทธอิย่างมเีงือ่นไข” หมายถึง การโอนสิทธอิย่างมเีงือ่นไขในสิทธเิรยีกร้อง ประโยชน์ 
ดอกเบ้ีย รวมทั้งสิทธิท้ังหลายของผู้โอนซึ่งมีอยู่ภายใต้สิทธิหรือทรัพย์สินท่ีได้โอนดังกล่าว 
เช่น สิทธิที่จะได้รับเงินค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่เก่ียวข้อง สิทธิที่จะได้รับเงินประกันภายใต้
กรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้อง และสิทธิในการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น 
ซึง่การโอนสิทธดัิงกล่าวให้แก่ผู้ให้กู้นัน้จะมผีลเป็นการโอนสิทธเิด็ดขาดเมือ่ (ก) เกิดเหตุการณ์
ต่างๆ ตามทีร่ะบุไว้ในสัญญาเงนิกู้ว่าเป็นเหตุผิดสัญญา (อาทิเช่น ผู้กู้ไม่ช�าระหนีเ้งนิท่ีถึงก�าหนด 
ผู้กู้ผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน รวมทั้งผู้กู้ล้มละลาย เป็นต้น) และ (ข) ผู้ให้กู้ได้
ออกหนงัสือแจ้งการความมผีลสมบูรณ์ของการโอนสิทธใิห้แก่คู่สัญญาทีเ่ก่ียวข้องเพือ่เรยีกร้อง
ให้การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นมีผลสมบูรณ์ 
“การโอนสิทธิอย่างเด็ดขาด” หมายถึง การโอนสิทธิเรียกร้อง ประโยชน์ ดอกเบี้ย รวมทั้งสิทธิ
ทัง้หลายของผู้โอนให้แก่ผู้ให้กู้ซึง่มผีลทนัททีีม่กีารลงนามในสัญญาโอนสิทธิ ท้ังน้ี การโอนสิทธิ
อย่างเด็ดขาดจะใช้ในกรณีการโอนสิทธิในเงินประกันที่จะได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย
ประเภทการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักในจ�านวนเท่ากับดอกเบ้ียท่ีถึงก�าหนดและค้างช�าระ
ในขณะนั้นภายใต้สัญญากู้ (หากมี)



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์40

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก 
(Key Financial 
Covenants)

1. ผู้กู้จะต้องด�ารงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ีย/การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์  
ต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 30
2. ผู้กู้จะต้องด�ารงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ียต่อก�าไรจากการด�าเนินงาน  
ก่อนดอกเบ้ียและค่าใช้จ่ายทางการเงนิ ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ�าหน่ายปรบัปรงุด้วยรายการ
อื่นที่มิใช่เงินสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 5.5 เท่า
โดยเงื่อนไขและรายละเอียดการค�านวณจะเป็นไปตามสัญญาเงินกู้

ข้อตกลงหลักของผู้กู้  
(Key Covenants)

1. ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่ด�าเนินการใดๆ ดังต่อไปนี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์
อักษรจากผู้ให้กู้หรือได้รับยกเว้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้
 - ก่อหนี้ที่มีดอกเบ้ียหรือก่อหนี้หรือภาระผูกพันทางการเงินใดๆ กับธนาคารพาณิชย์ 
สถาบันการเงนิ บรษัิทประกันชวีติ บรษัิทประกันวนิาศภยั และ/หรอืนติิบุคคลอืน่ใดทีส่ามารถ
ให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ จ�านวนเกินกว่า 100 ล้านบาทข้ึนไป อย่างไรก็ตาม ผู้กู้สามารถ 
ก่อหนี้ได้ หากการก่อหนี้ดังกล่าวเข้าเงื่อนไข (1) - (3) ดังต่อไปนี้ (1) ไม่มีข้อตกลงและเงื่อนไข
ส�าคัญตามที่สรุปไว้เบ้ืองต้นในตารางนี้ อันเป็นการให้เปรียบแก่ผู้ให้กู้อื่นมากไปกว่าผู้ให้กู้  
(2) การช�าระคืนเงนิกู้เป็นไปในคราวเดียว (เว้นแต่ กรณีผู้ให้กู้นัน้เป็นบรษัิทประกันชวีติ บรษัิท
ประกันวนิาศภยั หรอืนติิบุคคลอืน่ใด ซึง่ตามกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องก�าหนดให้ต้องมกีารช�าระคืน
หนี้บางส่วน ให้มีการแบ่งช�าระคืนเงินกู้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 ตลอดอายุของสัญญาเงินกู้) และ  
(3) เป็นการก่อหน้ีเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินซึ่งเป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 
ครั้งแรกของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง ทรัพย์สินประเภทพื้นที่ส�านักงาน ร้านค้า และ/หรือ 
ห้องประชุมให้เช่า
 - ก่อภาระผูกพันทางการเงินอื่นใด เว้นแต่เป็นทางการค้าปกติของผู้กู้ท้ังนี้ ตามเงื่อนไข 
ที่ระบุในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน
 - ก่อภาระผูกพันอื่นใดเหนือทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก รวมถึงอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง 
และอสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่จะมีข้ึนในอนาคตเหนือทรัพย์สินดังกล่าว เว้นแต่ทรัพย์สินอื่น 
ในอนาคตของกองทรัสต์ หรือเป็นทางการค้าปกติของกองทรัสต์ หรือการก่อภาระผูกพัน 
ที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์
 - ในกรณีทีผู้่กู้จะท�าสัญญาเช่าและสัญญาบรกิารทีม่อีายสัุญญามากกว่า 3 ปี จะต้องได้รบั
ความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้กู้ ยกเว้นในบางกรณีท่ีสามารถเข้ากระท�าได้โดย 
ผู้กู้และผู้ให้กู้ ตามเงื่อนไขที่จะก�าหนดในสัญญาเงินกู้ซึ่งจะตกลงในเงื่อนไขกันต่อไป
 - เข้าท�าสัญญาเช่าอันเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้กู้ ทั้งนี้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแค่บางส่วน โดย
ก�าหนดให้มีการช�าระค่าเช่าในคราวเดียว
 - ท�าธุรกรรมจ�าหน่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนครั้งแรกในลักษณะที่ไม่ใช ่
การค้าปกติของผู้กู้
2. ผู้ให้กู้มีสิทธิในการบังคับช�าระหนี้กับลูกหนี้หรือหลักประกันการกู้ยืมตามจ�านวนเท่าท่ีตน
เป็นเจ้าหนี้และมีสิทธิได้รับช�าระหนี้เหนือมูลหนี้นั้น
นอกเหนือจากเงื่อนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เก่ียวกับการให้สินเชื่อนี้ 
ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้อง
ซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�าหนด
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กรณีผิดสัญญา  
(Events of Default)

กรณีผิดสัญญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่างๆ และกรณีผิดสัญญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่ก�าหนด 
ในสัญญาเงินกู้ และเอกสารทางการเงินที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยอาจรวมถึงกรณีผิดสัญญา  
หากมกีารไม่ช�าระหนีท่ี้ถึงก�าหนด การผิดข้อปฏบัิติภายใต้เอกสารทางการเงนิ การเกิดเหตุผิดนดั 
ภายใต้สัญญาอื่น (Cross Default) การยึดหรือโอนกิจการให้เป็นของรัฐ (Nationalization) 
การล้มละลาย การทีเ่อกสารหลักประกันไม่มผีลใช้บังคับหรอืส้ินผลผูกพนั การเปล่ียนแปลงใน
ทางทีไ่ม่เป็นคุณอย่างมนียัส�าคัญ การเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรพัย์ ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 
(เว้นแต่สามารถแก้ไขหรอืได้รบัการยกเว้นการผิดสัญญาภายในระยะเวลาทีอ่นญุาตในสัญญา
เงินกู้ และ/หรือ อยู่ภายใต้ข้อยกเว้นบางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้)

ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขท่ีระบุข้างต้น ข้อก�าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เก่ียวกับการให้สินเชื่อนี้ 
ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่นๆ  
ที่คู่สัญญาตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก�าหนด

ทั้งนี้ ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประจ�าปี 2561 เมื่อวันที่ 16 มกราคม 2561 ที่ประชุม 
ได้อนุมัติให้กองทรัสต์ด�าเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debenture) ภายในวงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์
ในการน�าเงนิทีไ่ด้รบัจากการออกและเสนอขายหุน้กู้ในครัง้นีไ้ปช�าระคืนเงนิกู้ของกองทรสัต์บางส่วน และกองทรสัต์ได้ด�าเนนิการ 
น�าเงินที่ได้จากการออกหุ้นกู้ครั้งแรก เพื่อช�าระคืนภาระเงินกู้ให้แก่เจ้าหนี้สัญญาเงินกู้ ตามรายละเอียดดังนี้

ชื่อสัญญา
จ�านวนเงิน  
(ล้านบาท) วงเงินกู้และสินเชื่อที่ช�าระ

เงินต้น

1. สัญญาเงินกู้ระหว่าง กองทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช ่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 
(GVREIT) และธนาคารกรุงศรี 
อยุธยา จ�ากัด (มหาชน)

1,000 วงเงิน
กู้ที่ 1 : 

ประเภทวงเงนิกู้ระยะยาว จ�านวน 1,000 ล้านบาท  
เพื่อใช้ส�าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
ครั้งแรก

2. สัญญาเงินกู้ระหว่าง กองทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช ่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 
(GVREIT) และธนาคารออมสิน

1,000 วงเงิน
กู้ที่ 1 : 

ประเภทวงเงนิกู้ระยะยาว จ�านวน 1,000 ล้านบาท  
เพื่อใช้ส�าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
ครั้งแรก

รวม 2,000

ส่งผลให้ ณ สิ้นปีบัญชี วันที่ 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์มีภาระหนี้สินคงเหลือภายหลังการช�าระคืนด้วยเงินที่ได้รับ 
จากการเสนอขายหุ้นกู้ เพียง 2 วงเงินกับทางธนาคารกรุงศรีอยุธยาจ�ากัด (มหาชน) ซึ่งมีวงเงินกู้และสินเชื่อดังนี้

วงเงนิกู้ที ่2 : ประเภทวงเงนิกู้ระยะส้ัน โดยออกต๋ัวสญัญาใช้เงนิไว้เป็นหลักฐาน ซึง่เป็นวงเงนิสินเช่ือหมุนเวยีนโดยพจิารณา
ทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ�านวน 160 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืนเงินประกันการเช่าของทรัพย์สินหลัก
ที่ลงทุนครั้งแรก
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วงเงินสินเชื่อที่ 3 : ประเภทหนังสือค�้าประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
วงเงินทุกปี จ�านวน 35 ล้านบาท เพื่อใช้ค�้าประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

และมีภาระหนี้สินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ (Debentures) วงเงินไม่เกิน 2,000 ล้านบาท เมื่อวันที่ 30 เมษายน 
2561 โดยมีวันครบก�าหนดไถ่ถอน ณ วันที่ 30 เมษายน 2570 (นับจากวันออกหุ้นกู้เป็นระยะเวลา 9 ปี) และมีอัตราดอกเบี้ย
คงที่ที่ร้อยละ 3.63 ต่อปี ตลอดระยะเวลาของหุ้นกู้ และช�าระดอกเบี้ยทุกๆ 6 เดือน ทั้งนี้รายละเอียดและเงื่อนไขของหุ้นกู้ที่ 
กองทรัสต์เสนอขายสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ใน “ส่วนการจัดการและการก�ากับดูแลหัวข้อตราสารที่กองทรัสต์ 
เป็นผู้ออก”
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โครงสร้างการจัดการ

1. ผู้จัดการกองทรัสต์

 1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์
 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ซึ่งท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์

เป็นบริษัทจ�ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังข้ึนในประเทศไทยเมื่อวันที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2558 โดยมีทุนจดทะเบียนช�าระแล้ว 
จ�านวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�านวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท

 ตารางดังต่อไปนี้ แสดงสรุปข้อมูลที่ส�าคัญเกี่ยวกับบริษัทฯ

ชื่อบริษัท บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด 
(Univentures REIT Management Company Limited)

เลขทะเบียนบริษัท 0105558004214
วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 9 มกราคม พ.ศ. 2558
ที่ตั้งของบริษัท 57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ชั้น 22 ถนนวิทยุ  

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร
โทรศัพท์: 0 2643 7620 โทรสาร: 0 2643 7625
อีเมล: ir-uvrm@univentures.co.th เว็บไซต์ : www.gvreit.com

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท  
(ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�านวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตการด�าเนิน
ธุรกิจ

ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) (99.997%)
รายชื่อกรรมการ 1. นายปณต สิริวัฒนภักดี (กรรมการบริหาร) 

2. นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร (กรรมการบริหาร) 
3. นายฉัตรพี ตันติเฉลิม (กรรมการอิสระ)

กรรมการผู้มีอ�านาจลงนาม กรรมการสองท่านจากรายชื่อกรรมการข้างต้นลงลายมือชื่อร่วมกัน  
และประทับตราส�าคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายนของทุกปี 

 1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ล�าดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�านวนหุ้นที่ถือ ร้อยละของจ�านวนหุ้น 

ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด
1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) 999,970 99.9970
2 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ คอนซัลติ้ง จ�ากัด 15 0.0015
3 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ แอสเซท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด 15 0.0015

รวม 100,000 100
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กรรมการบริหาร
นายปณต สิริวัฒนภักดี
นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร

กรรมการอิสระ
นายฉัตรพี ตันติเฉลิม

คณะกรรมการบริษัท

กรรมการผู้จัดการ
นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล

ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
นางสาวณัฏฐณัชชา ฉันทารุนัย

ผู้จัดการฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบ  
บริหารและจัดการความเสี่ยง

นางสาววนิดา สายาจักร

ผู้อ�านวยการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

นางสาวจันทราภรณ์ จัน

ผู้จัดการฝ่ายการลงทุน 
และพัฒนาธุรกิจ

นายพุฒิพัฒน์ ต้นกิตติรัตนากุล

ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
นายสุธิพงษ์ บุษบงค์

เจ้าหน้าที่อาวุโส
ประสานงานกองทรัสต์

นางสาวระพีพรรณ อินหลี

 1.3 โครงสร้างการจัดการ
 โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 30 กันยายน 2562  

ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทและผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดังนี้

ฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสี่ยง

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

ฝ่ายการลงทุน 
และพัฒนาธุรกิจ

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
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รายชื่อและประวัติคณะกรรมการ

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม
• ปรญิญาโท สาขาการเงนิ สถาบันบัณฑิตบรหิารธรุกิจศศินทร์

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• Director Accreditation Program (DAP 48/2548)
• Corporate Governance for Capital Market 

Intermediaries (CGI 2/2558)

นายฉัตรพี ตันติเฉลิม
ต�าแหน่ง ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ

ประสบการณ์ท�างานในระยะเวลา 5 ปีย้อนหลัง
• 2558 - ปัจจุบัน

ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• 2561 - ปัจจุบัน
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ
บริษัท เบริล 8 พลัส จ�ากัด

• 2560 - ปัจจุบัน
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ
บริษัท แม็ทชิ่ง แม็กซิไมซ์ โซลูชั่น จ�ากัด (มหาชน)

• 2558 - ปัจจุบัน
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ
บริษัท เอสไอเอสบี จ�ากัด (มหาชน)

• 2558 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ทาลิส จ�ากัด

• 2552 - ปัจจุบัน
กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการ
กลยุทธ์องค์กร
บริษัทหลักทรัพย์ เพื่อธุรกิจหลักทรัพย์ จ�ากัด (มหาชน)

ประสบการณ์ท�างานย้อนหลัง
• 2555 - 2558

กรรมการ / อุปนายกสมาคม
สมาคมบริษัทจัดการลงทุน (AIMC)

• 2548 - 2558
กรรมการ / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงศรี จ�ากัด

• 2554 - 2557
Executive Board Member
หอการค้านานาชาติแห่งประเทศไทย (ICC)

• 2551 - 2553
กรรมการอิสระ
บริษัท ไมเนอร์ คอร์ปอเรชั่น จ�ากัด (มหาชน)
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม
• ปริญญาโท สาขาระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ 

มหาวิทยาลัยลอนดอน ประเทศอังกฤษ
• ปริญญาตรี วิศวกรรมการผลิต มหาวิทยาลัยบอสตัน 

ประเทศสหรัฐอเมริกา
• ประกาศนียบัตร หลักสูตรวิศวกรรม อุตสาหกรรม  

และเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยแมสซาชูเซตส์  
ประเทศสหรัฐอเมริกา

สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• Driving Company 
• Directors Certification Program (DCP 46/2547)
• Directors Accreditation Program (DAP 10/2547)
• Finance for Non-Finance Directors (FND 10/2547)

นายปณต สิริวัฒนภักดี
ต�าแหน่ง กรรมการ / กรรมการบริหาร

ประสบการณ์ท�างานในระยะเวลา 5 ปีย้อนหลัง
• 2558 - ปัจจุบัน

กรรมการ / กรรมการบริหาร
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• 2555 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ / ประธานกรรมการบริหาร /
กรรมการพิจารณาค่าตอบแทนและสรรหา
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด 
(มหาชน)

• 2550 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ / ประธานกรรมการบริหาร /  
กรรมการพิจารณาค่าตอบแทนและสรรหา /  
กรรมการก�ากับดูแลบรรษัทภิบาล
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน)

• 2560 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ากัด 
(มหาชน) (เดิมชื่อ บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น)

• 2562 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท นอร์ม (2019) จ�ากัด 

• 2561 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ�ากัด

• 2561 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท ควอนตัม เทรดดิ้ง จ�ากัด  
(เดิมชื่อ บจก. บุรีรัมย์ ดีเวลลอปเม้นท์)

• 2561 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เทอราโกร เฟอร์ติไลเซอร์ จ�ากัด

• 2561 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท เอ็นวาย พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ�ากัด

• 2560 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท สิริด�ารงธรรม จ�ากัด

• 2560 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท ภักดีวัฒนา จ�ากัด
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• 2559 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท น�้าใจไทยเบฟ (วิสาหกิจเพื่อสังคม) จ�ากัด

• 2559 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอเชียน แคปปิตอล จ�ากัด

• 2559 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท วัฒนภักดี จ�ากัด

• 2559 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เกษมทรัพย์ ภักดี จ�ากัด

• 2559 - ปัจจุบัน
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารของกลุ่มบริษัท / กรรมการ
เฟรเชอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด

• 2559 - ปัจจุบัน
กรรมการ, Frasers Logistics & Industrial Asset 
Management Pte Ltd., Manager of Frasers  
Logistics & Industrial Trust (REIT/Trust)

• 2558 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ 
(ประเทศไทย) จ�ากัด

• 2558 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ควอนตัม แคปปิตอล ดีเวลลอปเม้นท์  
จ�ากัด

• 2558 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี โฮลดิ้งส์ (2519) จ�ากัด

• 2557 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท วัน แบงค็อก จ�ากัด

• 2557 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เลควิว กอล์ฟ แอนด์ ยอร์ช คลับ จ�ากัด

• 2557 - ปัจจุบัน
กรรมการ, Frasers Hospitality Asset Management  
Pte Ltd., Manager of Frasers Hospitality Real  
Estate Investment Trust (REIT/Trust)

• 2557 - ปัจจุบัน
กรรมการ, Frasers Hospitality Trust Management Pte 
Ltd., Manager of Frasers Hospitality Business Trust 
(REIT/Trust)

• 2556 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จ�ากัด

• 2556 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เกษมทรัพย์สิริ จ�ากัด

• 2555 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอส เอ็ม เจ ซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด

• 2554 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี เอ็กซิบิชั่น แอนด์ คอนเวนชั่น 
เซ็นเตอร์ จ�ากัด

• 2554 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี. เอ็กซิบิชั่น ออกาไนเซอร์ จ�ากัด

• 2554 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี.แมนเนจเม้นท์ แอนด์  
ดิเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด

• 2554 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอ็น.ซี.ซี. อิมเมจ จ�ากัด

• 2554 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เอฟ แอนด์ บี อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ากัด

• 2553 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ชีวาศรม อินเตอร์เนชั่นแนล เฮลท์  
รีสอร์ท จ�ากัด

• 2552 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เดอะชะอ�า ยอร์ช คลับ โฮเต็ล จ�ากัด

• 2552 - ปัจจุบัน
กรรมการ, International Beverage Holdings (UK) 
Limited

• 2551 - ปัจจุบัน
กรรมการ, InterBev (Singapore) Limited 

• 2550 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท อเดลฟอส จ�ากัด

• 2550 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ�ากัด (มหาชน)

• 2549 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท คริสตอลลา จ�ากัด

• 2549 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท พรรณธิอร จ�ากัด

• 2548 - ปัจจุบัน
กรรมการ, International Beverage Holdings Limited

• 2547 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท เบียร์ทิพย์ บริวเวอรี่ (1991) จ�ากัด

• 2545 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ, บริษัท แก่นขวัญ จ�ากัด

• 2545 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ, บริษัท เทพอรุโณทัย จ�ากัด

• 2545 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ, บริษัท สุราบางยี่ขัน จ�ากัด
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• 2545 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ, บริษัท อธิมาตร จ�ากัด

• 2545 - ปัจจุบัน
รองประธานกรรมการ, บริษัท เอส.เอส. การสุรา จ�ากัด

• 2544 - ปัจจุบัน
กรรมการ, บริษัท ที.ซี.ซี. เทคโนโลยี จ�ากัด

• 2544 - ปัจจุบัน
กรรมการ, International Beverage Holdings (China) 
Limited

• 2544 - ปัจจุบัน
กรรมการ, Blairmhor Distillers Limited

• 2544 - ปัจจุบัน
กรรมการ, Blairmhor Limited

ประสบการณ์ท�างานย้อนหลัง
• 2560 - 2562

กรรมการ, บริษัท ทรัพย์สมบูรณ์ พร็อพเพอร์ตี้ส์ พลัส  
จ�ากัด

• 2556 - 2559
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) 

• 2553 - 2556
กรรมการ, บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ�ากัด (มหาชน)

• 2550 - 2560
กรรมการ / กรรมการบริหาร
บริษัท อาหารสยาม จ�ากัด (มหาชน)

• 2553 - 2562
กรรมการ, บริษัท นอร์ธ ปาร์ค เรียลเอสเตท จ�ากัด

• 2553 - 2562
กรรมการ, บริษัท นอร์ธปาร์ค กอล์ฟแอนด์สปอร์ตคลับ  
จ�ากัด

• 2552 - 2562
กรรมการ, บริษัท หนองคายคันทรี กอล์ฟคลับ จ�ากัด

• 2557 - 2561
กรรมการ, บริษัท โทนิค อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ากัด

• 2556 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอ-เทค จ�ากัด

• 2556 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุพรรณบุรี ไบโอเอนเนอยี่ จ�ากัด

• 2555 - 2560
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี ภูมิพัฒน์ จ�ากัด

• 2554 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอ รีไฟเนอรี่ จ�ากัด

• 2554 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์นครสวรรค์ ไบโอเอนเนอยี่ จ�ากัด

• 2554 - 2556
กรรมการ, บริษัท วัฒนพัฒน์เทรดดิ้ง จ�ากัด

• 2554 - 2555
กรรมการ, บรษัิท โรงงานอตุสาหกรรมกระดาษบางปะอนิ จ�ากัด

• 2553 - 2555
กรรมการ, บริษัท เอ ซี เค ริลตี้ จ�ากัด

• 2552 - 2556
กรรมการ, บริษัท ปรีดีประภา จ�ากัด

• 2551 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์สุโขทัย ไบโอ รีไฟเนอรี่ จ�ากัด

• 2551 - 2558
กรรมการ, บริษัท ทิพย์ก�าแพงเพชร ไบโอเอนเนอยี่ จ�ากัด

• 2551 - 2558
กรรมการ, บริษัท น�้าตาลทิพย์นครสวรรค์ จ�ากัด

• 2551 - 2557
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี โฮลดิ้ง จ�ากัด

• 2551 - 2557
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี คอร์ปอเรชั่น จ�ากัด

• 2551 - 2557
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ รีเทล จ�ากัด

• 2551 - 2556
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี เรียลเอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด

• 2550 - 2556
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี โฮเทลส์ กรุ๊ป จ�ากัด

• 2549 - 2559
กรรมการ, บริษัท สิริวนา จ�ากัด

• 2549 - 2558
กรรมการ, บริษัท น�้าตาลทิพย์ก�าแพงเพชร จ�ากัด

• 2549 - 2558
กรรมการ, บริษัท อุตสาหกรรมน�้าตาลสุพรรณบุรี จ�ากัด

• 2548 - 2557
กรรมการ, บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ�ากัด

• 2547 - 2556
กรรมการ, บริษัท โกลเด้นเวลธ์ จ�ากัด
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คุณวุฒิทางการศึกษา
• ปริญญาตรี สาขาบัญชี (เกียรตินิยมอันดับ 1)  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
• Mini MBA สาขา Leadership Management 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
• วุฒิบัตรคอมพิวเตอร์บริหาร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประวัติการอบรมหลักสูตรจากสมาคมส่งเสริมสถาบัน
กรรมการบริษัทไทย (IOD)
• DCP Refresher Course (2/2549)
• Director Certification Program (DCP 26/2546)

นายสิทธิชัย ชัยเกรียงไกร
ต�าแหน่ง กรรมการ / กรรมการบริหาร

ประสบการณ์ท�างานในระยะเวลา 5 ปีย้อนหลัง
• 2558 - ปัจจุบัน 

กรรมการ / กรรมการบริหาร 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• 2555 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร  
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด 
(มหาชน)

• 2550 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน)

• 2561 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการบริหาร 
ความเสี่ยง / กรรมการก�ากับดูแลกิจการ 
บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จ�ากัด (มหาชน)

• 2561 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หัวหิน จ�ากัด

• 2559 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท วัฒนภักดี จ�ากัด

• 2556 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ด

• 2556 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, เฟรเซอร์ แอนด์ นีฟ ลิมิเต็ด

• 2554 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / รองประธานคณะกรรมการบริหาร คนที่ 2  
บริษัท เสริมสุข จ�ากัด (มหาชน)

• 2550 - ปัจจุบัน  
กรรมการ / กรรมการบริหาร 
บริษัท อาหารสยาม จ�ากัด (มหาชน)

• 2550 - ปัจจุบัน 
กรรมการ, บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท 
(ระยอง) จ�ากัด

• 2549 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร คนที่ 2  
บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ�ากัด (มหาชน)

• 2547 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / รองกรรมการผู้อ�านวยการใหญ่อาวุโส 
บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จ�ากัด (มหาชน)

• 2547 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / รองประธานกรรมการบริหาร 
บริษัท เบียร์ทิพย์ บริวเวอรี่ (1991) จ�ากัด

• 2544 - ปัจจุบัน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร 
บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ�ากัด (มหาชน)
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1.3.1 ขอบเขตอ�านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์

คณะกรรมการบรษัิทฯ เป็นผู้มบีทบาทส�าคัญในการให้
ความเหน็ชอบในวิสัยทศัน์ ภารกิจ กลยทุธ์ ทศิทางและก�าหนด
นโยบายของบริษัทฯ เก่ียวกับการด�าเนินงานและแผนการ
ประกอบธุรกิจ ทั้งระยะส้ันและระยะยาว ก�าหนดนโยบาย
การเงิน การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร ก�ากับดูแล 
ตรวจสอบและประเมินผลการด�าเนินงานของบริษัทฯ และ
พนักงานในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมี
ประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจ 
ที่ก�าหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งต้ังผู ้จัดการ 
กองทรสัต์ สัญญาก่อต้ังทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือ 
ชีช้วน วตัถุประสงค์และข้อบังคับของบรษัิทฯ มติของทีป่ระชมุ
คณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รวมทั้งกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยค�านึงถึงผลประโยชน์สูงสุด
ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ 

นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ยังมีบทบาทส�าคัญ
ในการก�ากับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�าหนดเก่ียวกับ 
การด�าเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานก�ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง  
ทั้งนี้ ขอบเขตอ�านาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯ  
มีดังต่อไปนี้

1. ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ 
และข้อบังคับของบรษัิทฯ ตลอดจนมติทีป่ระชมุคณะกรรมการ
ของบริษัทฯ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความ
ซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of 
Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม 
(Ethic)

2. บริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์
ภายใต้การก�ากับดูแลของทรัสตี รวมทั้งก�าหนดกลยุทธ์และ
แผนการด�าเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กร
ที่เหมาะสม และก�ากับดูแลนโยบายในการด�าเนินธุรกิจ  
เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์ 
ร่างงบประมาณประจ�าปีและแผนธรุกิจของกองทรสัต์ พจิารณา
ปัจจัยความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของ 
กองทรัสต์ ผลการด�าเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณา
รายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

3. ก�ากับดูแล รวมถึงให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็น เพื่อให้การ
ปฏบัิติงานของผู้บรหิารและพนกังานช่วยให้การด�าเนนิงานของ 
บรษัิทฯ เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ทีเ่ก่ียวข้องและกฎระเบียบว่า
ด้วยการท�าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

4. ก�ากับดูแลการติดตามผลการด�าเนินงานด้านต่างๆ  
ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวม
ถึงให้ค�าแนะน�าท่ีจ�าเป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการด�าเนินงานของ 
บริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�าหนดและสามารถจัดการ
อุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

5.  พิจารณา ก�ากับดูแล รวมถึงให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็น
เพื่อให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการ
ท�างานที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�าหน้าที่เป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์

6. พจิารณา ก�ากับดูแล และด�าเนนิการทีจ่�าเป็นในการ 
จดัให้มกีารทบทวนและปรบัปรงุนโยบายและแผนงานทีส่�าคัญ
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการท�าหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็น
ปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�่าเสมอ

7. พจิารณา ก�ากับดูแล ประเมนิผลการปฏบัิติงานของ 
ผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงการแต่งต้ังผู้บริหารระดับ
กรรมการผู้จัดการ รวมถึงการให้ค�าแนะน�าท่ีจ�าเป็น เพื่อให้
มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย 
อย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และ 
ข้อก�าหนดในสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ของ 
กองทรัสต์

8.  พจิารณา ก�ากับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้ค�าแนะน�าที่
จ�าเป็นเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติ
หน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�าหนด 
ในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

9. คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่ง 
หรอืหลายคนหรอืบุคคลอืน่ใดปฏบัิติการอย่างหนึง่อย่างใดแทน
คณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ�านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึง
การมอบอ�านาจ หรอืการมอบอ�านาจช่วงทีท่�าให้กรรมการหรอื
ผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการท่ีตนเอง
หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ 
ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์
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10. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่อง 
ดังต่อไปนี้

 ก. การท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลท่ี
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี และด�าเนินการ 
ขออนุมั ติจากที่ประชุมผู ้ ถือหน ่วยทรัสต ์ในกรณีท่ีการ 
ท�าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์และบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันดังกล่าว 
ต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ข. การท�าธรุกรรมทีเ่ป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
ระหว่างกองทรัสต์และทรัสตี

 ค. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 ง. การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่นๆ เป็นต้น
 จ. งบการเงินของกองทรัสต์ที่ผ่านการสอบทาน

และตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี
 ฉ. งบประมาณประจ�าป ีและแผนงานต ่างๆ  

ที่เก่ียวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ที่ระบบการท�างาน 
และระบบควบคุมภายในฉบับน้ีก�าหนดให้คณะกรรมการอนมุติั

 ช. รายจ ่ายพิ เศษหรือการลงทุนพิ เศษท่ีอยู ่ 
นอกเหนือจากงบประมาณประจ�าปี ซึ่งฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง 
ของบริษัทฯ ท�าเรื่องขออนุมัติ

 ซ. ค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัต์ โดยผู้บรหิาร
อสังหาริมทรัพย์

11. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเก่ียวกับการ
พิจารณาตัดสินใจลงทุน จ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหาร
ทรัพย์สิน และฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบ บริหาร และจัดการความ
เสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่างๆ ที่
เกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ จากขอบเขตอ�านาจหน้าที่ที่ได้ก�าหนดไว้ข้างต้น  
บริ ษัทฯ จะจัดให ้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อให ้
คณะกรรมการพิจารณารับทราบ และอนุมัติการด�าเนินการ 
ที่จ�าเป็นในการด�าเนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดังต่อไปนี้

1. เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ
 ก. ผลประกอบการของบรษัิทฯ และของกองทรสัต์
 ข. ความคืบหน้าในการด�าเนินการตามแผนธุรกิจ

และแผนการตลาดที่ก�าหนดข้ึนโดยบริษัทฯ ในการจัดหา 

ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน  
รวมถึงแนวทางในการด�าเนนิการแก้ไข ด้วยความสนบัสนนุจาก
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ค. แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรอืเหตุอืน่ใด 
ที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 ง.  ผลการปฏบัิติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบรษัิทฯ 
อันได้แก่ ฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน
การปฏิบัติงาน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึนในการ
ปฏิบัติงานและแนวทางในการแก้ไข

 จ. จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบ 
การปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการ
กองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

2. เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ
 ก. ก�าหนดกลยุทธ ์และแผนการด�าเนินธุรกิจ 

ระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และก�ากับ
ดูแลนโยบายในการด�าเนินธุรกิจ ปัจจัยความเส่ียงท่ีอาจ 
ส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์

 ข. ร่างงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ แผน
ธรุกิจประจ�าปี รวมถึงกลยทุธ์ทางธรุกิจของกองทรสัต์ประจ�าปี 
ทีไ่ด้จดัท�าข้ึนโดยบรษัิทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ด้วยความ
สนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ค. แนวทางในการด�าเนินการรับข้อพิพาทและ 
ข้อร้องเรียนที่ส�าคัญเก่ียวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต ์
ซึ่งต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

 ง. รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจ 
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�าเนินงาน
ของกองทรัสต์

 จ. เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดย 
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ฉ. เรื่องอื่นใดท่ีส�าคัญและมีความเก่ียวข้องกับ 
การด�าเนินงานของบริษัทฯ และกองทรัสต์
1.3.2 กรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ มีจ�านวน 1 ท่าน ซึ่ง 
ไม่น้อยกว่าจ�านวนหนึง่ในสามของจ�านวนกรรมการทัง้หมดของ 
บริษัทฯ โดยการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ  
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติ
อย่างน้อยดังต่อไปนี้
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 1. ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�านวนหุ้น 
ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บรษัิทร่วม ผู้ถือหุน้รายใหญ่ ผู้มอี�านาจควบคุมของบรษัิท หรอื
บุคคลทีเ่ก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ให้นบัรวมการถือหุน้ของผู้ทีเ่ก่ียวข้อง
ตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญติัหลักทรพัย์ ของกรรมการ
อิสระรายนั้นๆ ด้วย

 2. ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส ่วนร่วมใน 
การบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาท่ี
ได้รับเงินเดือนประจ�า หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ 
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล�าดับเดียวกัน  
หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์ 
หรอืส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 
2 (สอง) ปี

 3. ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ 
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวาง
การใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือ 
เคยเป็นผู้ถือหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่กรรมการอสิระ หรอื
ผู้บริหาร ของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท
ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่
มคีวามเก่ียวโยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมลัีกษณะดังกล่าว
มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

 4. ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือ
โดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะทีเ่ป็นบิดามารดา 
คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการ
เสนอให้เป็นผู้บริหาร หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัทฯ หรือ
บริษัทย่อย

 5. ไม ่เป ็นหรือเคยเป็นผู ้สอบบัญชีของบริษัทฯ  
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ ้นรายใหญ่ 
กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ ้นส่วน 
ผู้จัดการของส�านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท 
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการ
มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

 6. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ 
ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษา 

ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาท
ต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  
หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน ท้ังนี้  
ในกรณีทีผู้่ให้บรกิารทางวชิาชพีเป็นนติิบุคคล ให้รวมถึงการเป็น 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร 
หรอืหุน้ส่วนผู้จดัการ ของผู้ให้บรกิารทางวชิาชพีนัน้ด้วย เว้นแต่ 
จะได้พ้นจากการมลัีกษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

 7.  ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รับการแต่งต้ังข้ึนเพื่อเป็น
ตัวแทนของกรรมการของบรษัิทฯ ผู้ถือหุน้รายใหญ่ หรอืผู้ถือหุน้  
ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ

 8.  ไม่เป ็นบุคคลที่มีชื่ออยู ่ในบัญชีรายชื่อบุคคล 
ที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็น 
ผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มี
ลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการ
ก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เรื่อง การก�าหนด
ลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหาร 
ของบริษัทฯ

 9. ไม่เคยต้องค�าพิพากษาว่าได้กระท�าความผิด 
ตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์กฎหมาย 
ว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวนิาศภยั 
กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  
หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท�านองเดียวกัน ไม่ว่า
จะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงาน
ทีม่อี�านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท�า 
อันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการ
บริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

 10. ไม่มีลักษณะอื่นใดท่ีท�าให้ไม่สามารถให้ความเห็น
อย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�าเนินงานของบริษัทฯ

ท้ังนี้ บริษัทฯ ได้มีการก�าหนดขอบเขตอ�านาจหน้าที่
และความรบัผิดชอบของกรรมการอสิระของบรษัิทฯ ดังต่อไปน้ี

 1.  พิจารณา ก�ากับดูแล และให้ค�าแนะน�าท่ีจ�าเป็น 
แก่บริษัทฯ ในการด�าเนินการให้มีกระบวนการจัดท�าและ
การเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ  
และกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอ เชื่อถือได้ 
และทันเวลา

 2.  พิจารณา ก�ากับดูแล และให้ค�าแนะน�าท่ีจ�าเป็น
แก่บริษัทฯ ในการด�าเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน  
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และระบบการท�างานที่เหมาะสมในการท�าหน้าท่ีในฐานะผู้
จัดการกองทรัสต์

 3. พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการท่ี 
เก่ียวโยงกันหรอืรายการทีอ่าจมคีวามขัดแย้งทางผลประโยชน์
กับกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�าหนดท่ีเก่ียวข้อง 
ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็น
ประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

 4. ปฏบัิติการอืน่ใดตามทีค่ณะกรรมการของบรษัิทฯ 
มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

 5. ก�าหนดให ้ฝ ่ายงานที่ เ ก่ียวข ้องของบริ ษัทฯ  
จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่าง
สม�่าเสมอ เพื่อให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

 ก. รายการที่เ ก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจม ี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

 ข. จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียว
กับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�างาน ในการ 
ท�าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการ
แก้ไข

ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมี
บทบาทที่ส�าคัญในการก�ากับดูแลและให้ค�าแนะน�าท่ีจ�าเป็น
แก่บริษัทฯ ในการด�าเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้
เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เก่ียวข้อง ส่วนกรรมการ 
ผู้จัดการจะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและ
ดูแลการท�างานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
ให้สามารถด�าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยบริษัทฯ  
มีการก�าหนดขอบเขตอ�านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของ
กรรมการผู้จัดการดังนี้

 1. รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด�าเนินงาน และ/หรือ 
การบรหิารงานประจ�าวนั รวมถึงการก�ากับดูแลการด�าเนนิงาน
โดยรวมของบรษัิทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ เพือ่ให้เป็นไป 
ตามกฎระเบียบ สัญญาที่เก่ียวข้อง และมติของท่ีประชุม 
คณะกรรมการบริษัทฯ

 2. ก�าหนดโครงสร้างองค์กรวธิกีารบรหิารงาน รวมถึง 
การคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้าง
พนักงานของบริษัทฯ และก�าหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน  
ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่างๆ ส�าหรับพนักงาน

 3. ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของ 
บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

 4. เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ�านาจมอบหมาย
ในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก�ากับดูแล 
ที่เกี่ยวข้อง

 5.  มีอ�านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุง
ระเบียบ ค�าส่ัง และข้อบังคับเก่ียวกับการท�างานของบริษัทฯ 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

 6. มีอ�านาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบใดๆ ตาม
ท่ีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับมอบหมายจาก 
คณะกรรมการบริษัทฯ

 7. ให้มีอ�านาจในการมอบอ�านาจช่วง และ/หรือ  
มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดย
การมอบอ�านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่
ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�านาจตามหนังสือมอบอ�านาจที่
ให้ไว้ และ/หรอื ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก�าหนด หรอืค�าส่ังที่ 
คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ก�าหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมาย
อ�านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น 
จะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�านาจ หรือมอบอ�านาจช่วง
ที่ท�าให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการ
ผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรือ
อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์
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นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล
กรรมการผู้จัดการ01

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร

คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�างาน
• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สาขาการเงิน 

สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์
• มีนาคม 2561 - ปัจจุบัน 

กรรมการผู้จัดการ  
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• พฤษภาคม 2555 - มีนาคม 2561 
ผู้จัดการกองทุนอาวุโส ฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน  
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด

• สิงหาคม 2543 - เมษายน 2555 
ผู้ช่วยผู้อ�านวยการฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ�ากัด

นางสาวจันทราภรณ์ จัน
ผู้อ�านวยการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน02

คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�างาน
• ปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต  

(ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

• ธันวาคม 2558 - ปัจจุบัน 
หัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน  
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• กันยายน 2560 - มีนาคม 2561 
ด�ารงต�าแหน่งและปฏิบัติงานรักษาการกรรมการผู้จัดการ 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• พฤศจิกายน 2549 - พฤศจิกายน 2558 
Assistant Vice President (Finance) 
บริษัท แปซิฟิค สตาร์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ�ากัด
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นางสาววนิดา สายาจักร
ผู้จัดการฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเส่ียง03

คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�างาน
• ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต  

มหาวิทยาลัยเชียงใหม่
• กรกฎาคม 2562 - ปัจจุบัน 

ผู้จัดการฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• เมษายน 2552 - มิถุนายน 2562 
ผู้จัดการฝ่ายตรวจสอบภายใน  
บริษัท ซีเอส ล็อกซอินโฟ จ�ากัด (มหาชน)

นางสาวณัฏฐณัชชา ฉันทารุนัย
ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน04

คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�างาน
• ปริญญาตรี สังคมวิทยาบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
• ธันวาคม 2561 - ปัจจุบัน 

ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• เมษายน 2554 - พฤศจิกายน 2561 
ผู้จัดการอาคาร  
บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• มิถุนายน 2551 - มีนาคม 2554 
เลขานุการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
บริษัทอัมรินทร์ราชประสงค์ จ�ากัด

นายพุฒิพัฒน์ ต้นกิตติรัตนากุล
ผู้จัดการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ05

คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�างาน
• ปริญญาโท  

MSc Investment and Hedge  
Fund Management  
University of Glasgow

• มิถุนายน 2561 - ปัจจุบัน 
ผู้จัดการฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ 
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด

• กุมภาพันธ์ 2558 - พฤษภาคม 2561 
ผู้จัดการกองทุน ฝ่ายจัดการกองทุนรวม 
อสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด
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1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์
 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ
กองทรัสต์
 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความ 
รบัผิดชอบหลักในการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถึงการลงทุน
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัทฯ  
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ากับ
ดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

1.4.1 หน้าที่โดยทั่วไป
 1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะท่ีเป็นผู้ท่ี

มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์
สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกอง
ทรสัต์ กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพนัทีไ่ด้ให้ไว้เพิม่เติม 
ในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพือ่ประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์
แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์ต้องไม่กระท�าการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทนุโดยรวม และต้องรบั
ผิดอย่างไม่มีข้อจ�ากัดความรับผิดในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน

 2. ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
หลักการด�าเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

 ก. มี เงินทุนที่ เพียงพอต่อการด�าเนินธุรกิจและ
ความรับผิดชอบอันอาจเกิด ข้ึนจากการปฏิ บั ติหน ้า ท่ี 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

 ข. เปิดเผย ให้ความเหน็ หรอืให้ข้อมลูทีม่คีวามส�าคัญ
และเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 
โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือนและ
ไม่ท�าให้ส�าคัญผิด

 ค. ไม ่น�าข ้อมูลจากการปฏิ บั ติหน ้าที่ ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือ
ท�าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวม
ของกองทรัสต์

 ง. ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดข้ึน ต้องด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุน
ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู ้จัดการ 

กองทรัสต์จะด�าเนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์

  (1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่น 
ที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และ 
หากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกท่ีจะท�าให้เช่ือมัน่ได้ว่า การบรหิาร 
จดัการกองทรสัต์จะเป็นไปเพือ่ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรสัต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

  (2) ในกรณีทีผู้่จดัการกองทรสัต์ จดัการกองทรสัต์
อืน่อยูด้่วย ทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ทีข่ออนญุาตเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์อื่นนั้น

  นอกจากนี้ ก่อนการเข้าท�าธุรกรรมที่เป็นการ 
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์
เปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน 
ดังนี้

   (2.1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ 
ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว  
หรือช่องทางอื่นใดที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูล 
การจะเข้าท�าธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

   (2.2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที ่
สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

   (2.3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และ 
ระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลา 
ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าสิบส่ี (14) วัน เว้นแต่ในกรณีท่ีมี 
การขอมติผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข ้าท�าธุรกรรมดังกล่าว  
ให้การคัดค้านการกระท�าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

   โดยในกรณีที่ ผู ้ ถือหน่วยทรัสต์แสดงการ
คัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (2.3) นี้ 
ในจ�านวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์
ทีจ่�าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรสัตีจะกระท�าหรอืยนิยอมให้มกีาร
ท�าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต ์
ไม่ได้

 จ. ปฏบัิติตาม พ.ร.บ.หลักทรพัย์ พ.ร.บ.ทรสัต์ และ
กฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้องกับการด�าเนนิการของกองทรสัต์ ตลอดจน 
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�าหนด
โดยสมาคมท่ีเก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กร 
ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ท่ีส�านักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ 
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โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน ส่ังการ หรือให้ความร่วมมือแก ่
บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�าหนดดังกล่าว

 ฉ. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือใน 
การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึง
การเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการ 
กองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

  (1) จัดท�าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐาน
ต่างๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย
ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบ
การจดัการในเรือ่งใด ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องให้ความร่วมมอืใน
การน�าส่งข้อมลูและเอกสารหลักฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบ 
ในสถานที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอเพื่อให้
ทรสัตีสามารถตรวจสอบให้เป็นทีม่ัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์
ไม่ปฏบัิติฝ่าฝืนกฎหมายหรอืข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรสัต์ 
หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

  (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัต้ังทรสัต์ ผู้จดัการ 
กองทรสัต์มหีน้าทีต้่องจดัส่งข้อมลูและเอกสารทีเ่ก่ียวข้องกับการ 
จัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา และ
การจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือ
บุคคลต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน�ามาวางแผนปฏิบัติงาน 
ในการก�ากับดูแลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคุม
ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน และ
จัดส่งข้อมูลเอกสารต่างๆ แก่ทรัสตีโดยมีเอกสาร ความถ่ี 
และก�าหนดเวลาตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารอื่นใดที่ทรัสตีร้องขอตามจ�าเป็น
และเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ภายในก�าหนด
เวลาอันสมควร

 3. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความ 
รับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการด�าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงาน 
ของตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏบัิติงาน
ของกรรมการผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลา 
แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

 4. ในการท�าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
กองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏบัิติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดังต่อไปนี้

 ก. ด�าเนนิการเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าการจ�าหน่าย จ่าย โอน 
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�าสัญญาที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผล 
ใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

 ข. ด�าเนินการเพื่อให ้มั่นใจได ้ว ่าการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดย
อย่างน้อยต้องด�าเนินการดังต่อไปนี้

  (1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหาร
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็นผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
เพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

  (2) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และ
การตรวจสอบและสอบทาน (การท�า Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย ์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการ
จัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�าหนด ตลอดจน 
การประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหาร 
ความเส่ียงด้วย ทั้งนี้ ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความ
รวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการ
ก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ได้

 5. ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้องจัดให้มีการประชุมผู ้ถือ 
หน่วยทรัสต์ตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 6. เมือ่มกีารเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ ให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ด�าเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ�าเป็นเพื่อ
ให้การส่งมอบงานแก่บุคคลทีจ่ะเข้ามาปฏบัิติหน้าทีแ่ทนส�าเรจ็
ลุล่วงไป

 7. ในกรณทีีม่กีารแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพือ่ให้ค�าปรกึษาหรอื
ค�าแนะน�าเก่ียวกับการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์และการจดัการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 ก. ด�าเนนิการให้ทีป่รกึษาแจ้งการมส่ีวนได้เสียในเรือ่ง 
ที่พิจารณา

 ข. ไม่ให้ท่ีปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
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 8. ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดท�างบการเงินของบริษัทฯ 
ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�าหนดตามกฎหมายว่าด้วย
วิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�านักงาน ก.ล.ต. 
ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงิน
ที่จัดท�านั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบ
บัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.

 9. จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง
ข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ 
ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

10. จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี 
ส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่ 
ก�าหนดใน พ.ร.บ.หลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง และ
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ�าปี
ของกองทรสัต์พร้อมกับหนังสือนัดประชมุสามญัประจ�าปี ให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ด�าเนินการหรือ 
งดเว้นการด�าเนินการตามทีส่�านกังาน ก.ล.ต. มคี�าส่ัง หรอืร้องขอ

11. หลีกเล่ียงสถานการณ์ที่อาจท�าให้เกิดข้อสงสัย 
ในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
ในการพจิารณาคัดเลือก ซือ้ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรอืให้เช่า 
ช่วงอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใด 
ให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ  
ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า  
หรือผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการให้บริการ (Soft 
Commiss ion) หรือผลประโยชน ์อื่นใดจากเจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เดิม หรือผู้สนับสนุน (Sponsor) ผู้ขาย
หลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือ
ประโยชน์ของตนเอง

12. ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสีย
หรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่ 
เก่ียวโยงกันของผู้จดัการกองทรสัต์ จากบรษัิทหรอืบุคคลท่ีเป็น
คู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนงัสือเชญิประชมุเพือ่ขออนมุติัท�า
รายการต่างๆ และรายงานประจ�าปีของกองทรสัต์ เพือ่ผู้ลงทนุ
และทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็น
อิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�าธุรกรรมต่างๆ เพื่อ
กองทรัสต์ และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น

 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณา 
เปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลูกหนี ้ผู้ค�า้ประกัน หรอืได้รบัการค�า้ประกัน  
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร 
เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรอืรบับรกิาร การซือ้ขายระหว่างกัน 
และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

13. ในกรณีทีผู้่จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะให้บุคคลอืน่ 
รับด�าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน ต้องระบุ
เรื่องดังกล่าวพร้อมทั้งระบุหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ใน
การคัดเลือกผู้รับด�าเนินการของผู้รับด�าเนินการไว้ด้วย ทั้งนี้  
ข้อก�าหนดเก่ียวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือ
แย้งกับประกาศ สช. 29/2555

1.4.2 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์
1. เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์เป็น

ไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพตลอดจนเป็นไปตาม
กฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ รวมท้ังเป็นการ
รกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีระบบงานท่ีมีคุณภาพ  
มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ
และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน
โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

 ก. การก�าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์  
การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุน 
ในอสังหารมิทรพัย์ และการก�าหนดนโยบายและกลยทุธ์ในการ
จัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุน
ตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง 
สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ
เป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ก�าหนด ตลอดจนเพื่อรักษา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

 ข. การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้อง
กับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมาย เพื่อให้
สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

 ค. การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ท่ี
เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผู้จดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถึง 
มาตรการหรือแนวทางด�าเนินการเพื่อรักษาผลประโยชน์ที่ดี
ทีสุ่ดของกองทรสัต์หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมเม่ือเกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น
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 ง. การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์
และผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินการของ 
กองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมี
คุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

 จ. การก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและ
บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์รวมทั้งการตรวจสอบดูแล 
ผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการจัดการกองทรัสต์
เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์  
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ 
กฎ หรือค�าส่ังที่ออกโดยอาศัยอ�านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว  
ตลอดจนกฎหมายอื่นที่ เ ก่ียวข้องกับการด�าเนินการของ 
กองทรัสต์ก�าหนด

 ฉ. การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอ
เพื่อให้เป็นไปตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และตาม
หลักเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราช
บัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�าสั่งที่ออก โดยอาศัยอ�านาจ
แห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับ 
การด�าเนินการของกองทรัสต์

 ช. การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)
 ซ. การตรวจสอบและควบคุมภายใน
 ฌ. การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับ 

ข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน
 ญ. การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย
 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่น 

เป็นผู้รับด�าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ 
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ ์
ที่ก�าหนด ดังนี้

 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็น
ผู้รับด�าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ�าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบ
ธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ 
ภายใต้หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

 ก. การมอบหมายต้องไม่มลัีกษณะทีอ่าจส่งผลกระทบ
ต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

 ข. มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้
อย่างต่อเน่ืองในกรณีที่ผู้รับด�าเนินการไม่สามารถด�าเนินการ
ต่อไปได้

 ค. ในกรณีทีม่กีารมอบหมายงานทีเ่ก่ียวกับการลงทนุ
ในทรพัย์สินอืน่ของกองทรสัต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ท่ีสามารถ
ด�าเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

  การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการ 
ข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ (2.1)  
(ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ)

  ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคล
อื่นรับด�าเนินการในงานท่ีอยู ่ในความรับผิดชอบของตน  
นอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมาย
ให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของ 
กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับด�าเนินการ
ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการก�ากับและ 
ตรวจสอบการด�าเนินการของผู้รับด�าเนินการ ทั้งนี้ ข้อก�าหนด
เก่ียวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับ
ประกาศ สช. 29/2555

2. บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�าหนด
แห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์

3. คัด เ ลือกและตรวจสอบ (Due D i l i gence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบ
และระมดัระวงั โดยต้องบันทกึและจดัเก็บข้อมลูรวมทัง้เอกสาร  
หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ 
ตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่ง  
ให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ  
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน 
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการ
กองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

4. ด�าเนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงิน 
และมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่าง 
มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

 ก. ก�าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการ
บรหิารความเส่ียงทีม่ปีระสิทธภิาพและสอดคล้องกับข้อผูกพนั
ที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 ข. ก�าหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินท่ีก�าหนดไว้ใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์

 ค. ลงทนุในอสังหารมิทรพัย์ทีต่รงกับวตัถุประสงค์การ
ลงทุนของกองทรัสต์



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์60

 ง. บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์
 จ. พจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์
 ฉ. จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหาย 

ทีอ่าจเกิดข้ึนกับอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และประกันภยั 
ส�าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและ
เหมาะสม ที่ท�าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ คืนกลับสภาพเดิม 
เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม 
และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

 ช. จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจ
ของผู้เช่า และผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

 ซ. ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตาม
เงื่อนไขของสัญญาเช่า สัญญาใช้บริการ และสัญญาอื่นๆ  
ที่เกี่ยวข้อง

 ฌ. ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบ
ที่ ใช ้ บัง คับกับอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือสิทธิการเช ่า
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนตลอดจนดูแลและ
ด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกน�าไปใช้ใน
การประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

 ญ. จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแล
การปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเก่ียวกับสัญญา
เช่า การทบทวนอตัราหรอืราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรอืต่อ
อายสัุญญาเช่า เป็นต้น ทัง้นี ้ในกรณีทีเ่ป็นการเข้าท�าสัญญาเช่า
ทีม่อีายสัุญญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผู้จดัการกองทรสัต์จะด�าเนนิการ 
ได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการ
ตัดสิทธิทรสัตีในการเรยีกร้องค่าเสียหายทีเ่กิดข้ึนกับกองทรสัต์
หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการเข้าท�าสัญญาเช่า
ดังกล่าวโดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

 ฎ. ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก�าหนด
เงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการพื้นที่จัดท�าสัญญา
เช่า สัญญาให้บริการพื้นที่ และสัญญาให้บริการที่เก่ียวเนื่อง
กับพื้นที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บ 
ค่าเช่า ค่าบริการพื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผ่ือหนี้สงสัย 
จะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียก 
เก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

 ฏ. จดัให้มรีะบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคาร
สิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ 
ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

 ฐ. ก�าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานใน
การบริหาร บ�ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนเพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ีเทียบเคียง
ได้กับอุตสาหกรรม

5. ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มกีรรมสิทธิแ์ละ/หรอื 
สิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน 
ในกรรมสิทธิ์หรือลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่างๆ 
ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�าโดยถูกต้องตาม
กฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไข
ที่ก�าหนดในสัญญาดังกล่าว

6. จดัให้มรีะบบในการจดัเก็บเอกสารหลักฐานทัง้หมดที่
เก่ียวข้องกับการด�าเนนิงานของกองทรสัต์ หนังสือเชิญประชุม
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วย
ทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ และการ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และ
ทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้
ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลา
อย่างน้อยห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�าเอกสารหรือข้อมูล
ดังกล่าว

7. จัดท�าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�าปี และ
ข้อมลูอืน่ใดเก่ียวกับกองทรสัต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ 
ภายในระยะเวลาท่ีก�าหนดในกฎหมาย สัญญาก่อต้ังทรัสต์  
รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร 
ซึ่งมีหน้าที่เก่ียวข้องในการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับ 
กองทรสัต์ ต้องรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาข้อมลูทีป่ระกาศหรอื
เผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มี
ระบบการตรวจสอบ ทีท่�าให้มัน่ใจได้ว่าข้อมลูทีเ่ปิดเผยในแบบ
แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน 
หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศ
ตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า  
มคีวามถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�าคัญ และได้ให้ข้อมูลท่ี
เพยีงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมท้ังเป็นไปตามกฎหมาย 
ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

8. ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบัข้อมลูท่ีถูกต้องครบถ้วน 
และเพยีงพอ ก่อนทีจ่ะใช้สิทธอิอกเสียงในการอนมุติัเรือ่งต่างๆ  
รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์
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9. ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย
หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร
ก�ากับดูแลอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ 
รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

10. จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 
ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว
ของรอบปีบัญชซีึง่หมายความรวมถึงก�าไรสุทธทิีอ้่างองิสถานะ
เงินสดของกองทรัสต์ โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่ 
วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณี
ที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

11. ก�าหนดขอบเขตการด�าเนินงานหรอืการประเมนิของ
ผู้ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ต้ัง
อยู่บริเวณใกล้เคียงกันและมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์

12. ผู้จดัการกองทรสัต์อาจจดัจ้างนายหน้าเพือ่มาท�าการ
ช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

13. ในการลงทนุทรพัย์สินอืน่ทีไ่ม่ใช่ทรพัย์สินหลัก ทรสัตี
จะมอบหมายให้ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้มหีน้าทีใ่นการจดัการ
ลงทุนทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 
และสัญญาสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย
ห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�าเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว 
ก่อต้ังทรัสต์ก�าหนด แต่ทั้งนี้ การมอบหมายดังกล่าวมิได้
เป็นการตัดสิทธขิองทรสัตีในการมอบหมายให้ผู้อืน่ด�าเนนิการ
จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก

1.4.3 หน ้ า ท่ีจากการมอบหมายงานบริหาร จัดการ
อสังหารมิทรพัย์ให้แก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property 
Manager)

 แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคง 
ต้องก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
เพือ่รกัษาประโยชน์ทีดี่ทีสุ่ดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
โดยต้องด�าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

 1. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
  การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอก

ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไป
ลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหาร
งานประจ�าวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องจัดให้มีการด�าเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

 ก. มกีารประเมนิและวเิคราะห์ประสบการณ์ ชือ่เสียง  
และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเรื่อง
ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้  
การบ�ารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหาร
จัดการพื้นท่ีให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุม
ภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิก 
ค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

 ข. มี การพิ จารณาความ เหมาะสมของอั ตรา 
ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก�าหนด 
ตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจ
ให้ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์พยายามเพิม่รายได้ให้แก่กองทรสัต์ 
เช่น ผลตอบแทนของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ข้ึนอยูกั่บรายได้
ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือก�าไร
สุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

 ค. จดัให้มกีลไกทีท่�าให้กองทรสัต์สามารถปรบัเปล่ียน
ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ได้ ในกรณีทีผู้่บรหิารอสังหารมิทรพัย์
ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่ 
น่าพอใจ

 ง. จดัให้มรีะบบในการติดตามตรวจสอบและประเมนิ 
ระบบการควบคุมภายในของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์
โดยสม�่าเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมี
ประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�าให้ตรวจพบ 
การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย 
เช่น ก�าหนดให้ผู ้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ต ้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน 
จดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ทราบ เป็นต้น

  ท้ังนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก�าหนด
ในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบ
ในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน
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เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

 จ. ในกรณีที่ ผู ้จัดการกองทรัสต ์พบว่าผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์กระท�าการหรือละเว ้นการกระท�าการ 
อันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตาม
สัญญาว่าจ้างผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด�าเนนิการบอกเลิกสัญญา
ว่าจ้างผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รายน้ันเพือ่ทีผู้่จดัการกองทรสัต์ 
จะสามารถเข้าไปด�าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม  
ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารกู้ยมืเงนิและสัญญากู้ยมืเงนิมีข้อห้าม
ในการเปล่ียนแปลงผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ การเปล่ียนแปลง
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยเหตุตามที่ก�าหนดไว้ 
จะกระท�าได้ก็ต่อเมือ่ได้รบัความเหน็ชอบจากผู้ให้กู้ยมืเงนิของ 
กองทรัสต์

2. การก� า กับ ดูแลการปฏิ บั ติ ง านของ ผู ้ บริ หาร
อสังหาริมทรัพย์

  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก�ากับดูแลการบริหาร
จัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ
รักษาประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยให้ด�าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

 ก. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�า
หรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�าปีของผู้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์เพือ่แสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจ่าย 
เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก�าหนดเป้าหมายการ
จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับ
และรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ โดยแผน 
งบประมาณประจ�าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสตี

 ข. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทน
ให้แก่กองทรัสต์ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ค. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณา
หรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเส่ียงจาก
ความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ให้
แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�าเนิน
การให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

 ง. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณา
หรอืทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บรกิารรายใหญ่ 

หรอืมส่ีวนร่วมในการวางแผนการจดัสัดส่วนประเภทธรุกิจของ
ผู้เช่าของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์เพือ่จ�ากัดและควบคุมความ
เสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ
พื้นที่ในแต่ละปี

 จ. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการ
ก�าหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตรา
ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสม
ตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

 ฉ. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการ
ควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์
หรืออาคาร เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับ
อุตสาหกรรม

 ช. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสม
ของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการ 
ที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

 ซ. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการ 
จัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ 
ได้รับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

 ฌ. ผู ้จัดการกองทรัสต ์ต ้องก�าหนดให้ผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและ
ผู้ใช้บริการจ่ายช�าระค่าภาษีต่างๆ ให้ถูกต้องตามท่ีกฎหมาย
ก�าหนด

 ญ. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติ 
ในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง 
สุ่มตรวจสอบการด�าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ฎ. ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องคัดเลือกและประเมนิระบบ
ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการ
ติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

  (1) จดัเก็บรายได้และน�าส่งให้กองทรสัต์ครบถ้วน
ถูกต้อง

  (2) ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกิน
ความจ�าเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบทีสั่ญญาแต่งต้ังผู้จดัการ
กองทรัสต์ก�าหนดให้เรียกเก็บได้

  (3)  มีการดูแลและซ่อมบ�ารุงรักษาทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้
จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว



รายงานประจ�าปี
ตุลาคม 2561 - กันยายน 2562 63

1.5 ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการท�างาน  
เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
การแบ่งฝ่ายงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละ 

ฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์
1. จ�าแนกตามรายละเอียดของงาน
 บริษัทฯ ได้รับการจัดต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะ

ประกอบธุรกิจหลักเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ 
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุนบริษัทฯได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น  
4 ฝ่ายหลักเพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ของบริษัทฯเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์สัญญา 
แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายรวมถึงกฎและ/หรือ
ระเบียบต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ และ
ขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย
สามารถสรุปได้ดังนี้

1.1 ฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง
 • ก�ากับดูแลบริหารและจัดการความเส่ียงที่

เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุน
ของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรสัต์และหลักเกณฑ์
ที่เกี่ยวข้อง

 • ดูแลและป้องกันมิให ้เกิดความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

 • จดัโครงสร้างองค์กรและแนวทางการด�าเนนิการ
เพือ่รกัษาประโยชน์ทีดี่ทีสุ่ดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

 • ดูแลให้บุคลากรที่เก่ียวข้องกับการด�าเนินการ
ของกองทรัสต์เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงาน 
ที่ปฏิบัติและปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 • ประเมินผลงานและการปฏิบัติงานของบุคลากร
 • ตรวจสอบการด�าเนินงานของกองทรัสต์ว่าเป็น

ไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ 
และเพื่อท�าให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวข้องทราบ
ถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

 • ด�าเนินการสรุปและน�าเสนอเพื่อพิจารณาและ
อนุมัติจากคณะกรรมการส�าหรับกรณีรายจ่ายพิเศษหรือ 
รายจ่ายนอกงบประมาณ

1.2 ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
 • ด�าเนนิการคัดเลือกผู้ประเมนิมลูค่าอสังหารมิทรพัย์

 • วางแผนและก�าหนดกลยุทธ ์ ในการจัดหา 
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

 • วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขายการ
ประชาสัมพันธ์

 • ก�าหนดกลยทุธ์การแข่งขันเพือ่สร้างผลตอบแทน
ได้ตามเป้าหมายที่ก�าหนด

 • จัดท�าประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของ 
กองทรัสต์

 • ควบคุมดูแล และตรวจสอบการท�างานของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 • ดูแลการใช้ประโยชน์ การรกัษาความสะอาดและ
ความปลอดภัย จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

 • การควบคุมดูแลทรัพย์สิน
 • ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ
 • ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มี

ความครบถ้วนและถูกต้อง
 • ดูแลการจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้มี

ประสิทธิภาพ

1.3 ฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ
 • ด�าเนินงานตามแผนงานเพื่อให้เป ็นไปตาม

นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์รวมถึงการดูแล
บริหารกองทรัสต์

 • วางแผนคัดเลือกและพจิารณาวางแผนการลงทนุ
ในอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์รวมถึงการลงทนุในทรพัย์สิน
อื่น

 • จัดให้มีการด�าเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน

 • จัดท�าประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของ 
กองทรัสต์

 • ดูแลเก่ียวกับนโยบายและการกู ้ยืมเงินของ 
กองทรัสต์ (ถ้ามี)

 • จดัการบรหิารความเส่ียงทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุน
ของกองทรัสต์

1.4 ฝ่ายนกัลงทุนสัมพนัธ์และสนบัสนนุการปฏบัิติงาน
 • จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลต่อส�านักงาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรพัย์ ทรสัตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์ และคู่สัญญา ตาม



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์64

ที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง 
หรือสัญญาต่างๆ เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัด
ท�ารายงานประจ�าปี และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�าปี
ของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเก่ียวกับผู้จัดการกองทรัสต์และ
กองทรัสต์

 • ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์
 • ดูแลจดัหาบุคลากรทีม่คีวามรูค้วามสามารถและ

ความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม
 • จดัอบรมและพฒันาองค์ความรูข้องบุคลากรเพือ่

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น
 • ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานทีไ่ด้มี

การมอบหมายให้จดัท�าและด�าเนินการโดยผู้ให้บรกิารภายนอก 
(งานที่มีการ Outsource)

 • การรบัข้อร้องเรยีนและการด�าเนนิการกับข้อพพิาท
 • การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเก่ียวกับ

กองทรัสต์
 • งานสนับสนุนการปฏบัิติงาน เช่น การบรหิารงาน

บุคคล การจัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ 
การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง

2. จ�าแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์
 เพื่ อ ให ้บริ ษัทฯสามารถปฏิ บั ติ งานในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อให้บริษัทฯ
มีคุณสมบัติเป็นไปตามข้อก�าหนดที่เก่ียวข้องของส�านักงาน 
ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อก�าหนดท่ี
เกี่ยวข้องซึ่งประกอบด้วย

 2.1 ระบบการก�าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์
 2.2 ระบบการบริหารและจัดการความเ ส่ียงที่

เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์
 2.3 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ที่เกี่ยวข้อง
 2.4 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ 

และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการด�าเนินงาน
ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

 2.5 ระบบการก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

 2.6 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
 2.7 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back 

Office)
 2.8 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน
 2.9 ระบบการติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจดัการ

กับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน
 2.10 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย
 2.11 ระบบการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงานย่อยมีรายละเอียด

ตามตาราง ดังต่อไปนี้
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย
1. ระบบการก�าหนด
นโยบายในการจัดการ 
กองทรัสต์

• ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ  
และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  
(Appraisal Report) 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน / ฝ่ายการลงทุน 
และพัฒนาธุรกิจ และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• การลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ  
และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

• การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ  
และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

2. ระบบการบริหาร 
และจัดการความเสี่ยง 
ที่เกี่ยวข้องกับการดูแล
จัดการกองทรัสต์

• ระบบการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนและบริหาร
อสังหาริมทรัพย์  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล 
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

3. ระบบการจัดการ 
ความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง

• การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• การท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• การท�าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี 
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย
• การติดตามประเด็นเกี่ยวกับความเป็นอิสระในการท�าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

4. ระบบการคัดเลือก
บุคลากรของผู้จัดการ 
กองทรัสต์และ 
ผู้รับมอบหมายในงาน 
ที่เกี่ยวข้องกับ 
การด�าเนินงานของ 
กองทรัสต์ (ถ้ามี)

• ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล 
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการพิจารณา คัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญด้านต่างๆ  
ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบ
บริหาร และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

5. ระบบการก�ากับดูแล 
การปฏิบัติงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์และบุคลากรของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ากับดูแลการปฏิบัติงาน 
ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ากับดูแลการปฏิบัติงาน 
ของบุคลากรของบริษัทฯ (กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์) 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบและขั้นตอนการติดตาม ควบคุม ประเมินผล และก�ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่
ตามฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)
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• ระบบและขั้นตอนการติดตามควบคุม ประเมินผล และก�ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล 
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

6. ระบบรองรับการเปิดเผย
ข้อมูลของกองทรัสต์

• ระบบการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์  
ตามสัญญาต่างๆ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

7. ระบบการปฏิบัติการ 
ด้านงานสนับสนุน  
(Back Office)

• ระบบการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้ด�าเนินการโดยผู้ให้บริการ
ภายนอก (Outsourcing) 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

8. ระบบการตรวจสอบ 
และควบคุมภายใน

• ระบบควบคุมภายในและการด�าเนินงานประกอบด้วยระบบงานย่อย ดังนี้

 - ระบบการจัดท�างบประมาณรายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการจัดท�าบัญชีและงบการเงิน 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)
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 - ระบบการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

 - ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

• ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�าหนดในสัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และก�ากับดูแล 
การด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร และจัดการความเสี่ยง)

9. ระบบการติดต่อสื่อสาร
กับผู้ลงทุนและการจัดการ
กับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

• ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

10. ระบบการจัดการกับ 
ข้อพิพาททางกฎหมาย

• ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

11. ระบบการจัดประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

• ระบบการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(อยู่ภายใต้การรับผิดชอบการด�าเนินงานของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน และก�ากับดูแลการด�าเนินงานโดยฝ่ายก�ากับ ตรวจสอบบริหาร  
และจัดการความเสี่ยง)

1.6 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์
 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�าหรับการปฏิบัติหน้าท่ี
ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (base fee) ในอัตราไม่เกิน 0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
โดยมกีารก�าหนดอตัราข้ันต�า่ที ่12 ล้านบาทต่อปี (อาจมกีารปรบัข้ึนอตัราข้ันต�า่ในกรณีทีม่กีารเพิม่ทนุ อนัส่งผลให้มกีารเพิม่งาน
หรือหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์) และค่าธรรมเนียมผันแปร (variable fee) ในอัตราไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิ
หลังปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชีตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ชื่อบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด
วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 13 กุมภาพันธ์ 2539
ทุนจดทะเบียน 638,600,000 บาท
ลักษณะการด�าเนินธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และอาคารเชิงพาณิชย์
ผู้ถือหุ้นใหญ่ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน) (99.99%)
คณะกรรมการบริษัท 1. นายธนพล ศิริธนชัย 

2. นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล
3. นายก�าพล ปุญโสณี
4. นายวิทวัส คุตตะเทพ
5. นายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการกลุ่ม ก. (นายธนพล ศิริธนชัย นายก�าพล ปุญโสณี  
และนายวิทวัส คุตตะเทพ) หนึ่งท่านลงลายมือชื่อร่วมกับกรรมการกลุ่ม ข.  
(นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล และนายเทพศักดิ์ นพกรวิเศษ) หนึ่งท่าน  
รวมเป็นสองท่านและประทับตราส�าคัญของบริษัท

วัตถุประสงค์ การบริการเพื่อการบริหารส�านักงานแบบเบ็ดเสร็จ

ที่มา	:	กรมพัฒนาธุรกิจการค้า	กระทรวงพาณิชย์	ณ	วันที่	2	ตุลาคม	2562

 2.2 วัตถุประสงค์การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท นอร์ท สาธร  

เรยีลต้ี จ�ากัด ให้ท�าหน้าทีใ่นการบรหิารและจดัหาผลประโยชน์
ในโครงการของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์  
โดยมีสิทธิ หน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบตามที่ก�าหนด
ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 2.3  หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหา 
ริมทรัพย์

 1. หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่หลัก ดังนี้
  1.1 จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ 
ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

  1.2 บ�ารงุรกัษาและซ่อมแซมทรพัย์สินทีก่องทรสัต์
เข้าลงทุน ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับการ
ควบคุมอาคารและส่ิงปลูกสร้าง กฎหมายส่ิงแวดล้อม และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

  1.3 การจดัท�าบัญชแีละรายงาน เอกสารการจดัการ  
และการตรวจสอบภายใน

  1.4 พัฒนาและจัดให ้มีแผนการโฆษณาแผน 
การส่งเสริมการขายส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

 2. หน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูล
  เปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับการบริหารจัดการและ 

การจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สินทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ รวมถึง 
ข้อมูลเก่ียวกับส่วนได้เสียของตน และของผู้มีอ�านาจควบคุม
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
บริษัทฯ และทรัสตีก�าหนดให้แก่บริษัทฯ และทรัสตีทราบ

 3. หน้าท่ีในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการ 
ท�ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์

  ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ในเรื่องการท�า
รายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ ท้ังนี้ ให้ผู้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์ปฏบัิติหน้าทีโ่ดยค�านงึถึงผลประโยชน์ทีดี่ทีสุ่ด
ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

 4. หน้าท่ีในการให้ความร่วมมอืกับบรษัิทฯ และทรสัตี
  ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รบัทราบและตกลงว่า การ

ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งต้ัง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะอยู่ในการก�ากับดูแลของบริษัทฯ 
และผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์มหีน้าท่ีในการให้ความร่วมมอืกับ
บริษัทฯ และทรัสตีในการปฏิบัติตามระบบก�ากับดูแลส�าหรับ 
ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ตามทีบ่รษัิทฯ และ/หรอืทรสัตีก�าหนด
อย่างเคร่งครัด
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 5. หน้าทีใ่นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี  

การปฏิบัติตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกันความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ี
อาจเกิดขึ้นให้ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่
บรษัิทฯ และทรสัตีทราบ นอกจากน้ีผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์จะ 
ไม่ด�าเนินการใดๆ อนัเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรสัต์ 
ตามรายละเอียดที่ก�าหนดไว ้ในสัญญาแต่งต้ังผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

 6. การมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่และการ
ก�ากับดูแล (Outsourcing)

  การปฏิบัติหน้าที่ต ่างๆ ของผู ้บริหารอสังหา 
ริมทรัพย์ตามสัญญานี้ ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที ่
ด�าเนินการด้วยตนเองเท่านั้น อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหา 
รมิทรพัย์อาจมอบหมายให้บุคคลอืน่ปฏบัิติหน้าทีบ่างส่วนของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
หรือประกาศใดๆ ท่ีใช้บังคับแก่กองทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการ 
กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่ก�าหนดไว้ในนโยบายเก่ียวกับการมอบหมายงาน
และการว่าจ้างบุคคลภายนอกให้ช่วยเหลือในการปฏิบัติงาน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Outsourcing) ซึ่งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้มกีารเปิดเผยต่อบรษัิทฯ แล้ว โดยผู้บรหิาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้ทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์
ทราบถึงการมอบหมายดังกล่าวทุกครั้ง นอกจากนี้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องควบคุมดูแลผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าว
ให้ปฏิบัติหน้าที่เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และเพื่อ
ให้การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข
ต่างๆ แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 7. ระบบงานเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

  ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ตกลงที่จะจัดให ้มี  
การปฏบัิติตาม ปรบัปรงุ และเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับระบบงาน
ต่างๆ ทีเ่ก่ียวกับการปฏบัิติหน้าทีข่องผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 
เพื่อให ้การปฏิบัติหน ้าท่ีของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
ตามสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีประสิทธิภาพ
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์โดยรวม
 2.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์จะได้รบัค่าธรรมเนยีมส�าหรบั
การปฏบัิติหน้าทีใ่นการเป็นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ แบ่งเป็น
ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (base fee) ไม่เกิน 40 ล้านบาทต่อปี 
ส�าหรับโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และไม่เกิน 60 
ล้านบาทต่อปีส�าหรบัโครงการสาทร สแควร์ และค่าธรรมเนยีม
ผันแปร (variable fee) ในอตัราไม่เกิน 8% ของรายได้จากการ
ให้เช่าพืน้ทีท่ัง้หมดของแต่ละโครงการ ตามท่ีก�าหนดในสัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

3. ทรัสตี
 3.1 ข้อมูลทั่วไป

 ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด
 ที่อยู ่ : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรงุเทพฯ  

   10400 
 ประเภทธุรกิจ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี
 โทรศัพท์ : 0 2673 3999
 โทรสาร : 0 2673 7809
 Homepage : www.kasikornasset.com
ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง
ทรัสตีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากส�านักงาน ก.ล.ต. ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2556 

 3.2 โครงสร้างการถือหุ้น

ล�าดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�านวนหุ้นที่ถือ ร้อยละของจ�านวนหุ้น 
ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) 27,154,272 99.99
2 นายประทาน อัจฉราวรรณ 1 0.00
3 นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์ 1 0.00

รวม 27,154,274 100



รายงานประจ�าปี
ตุลาคม 2561 - กันยายน 2562 71

 3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี
 ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ด้วยความ

ซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพรวมทั้งด้วย
ความช�านาญโดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์สูงสุดของผู้รบัประโยชน์ได้อย่างมปีระสิทธภิาพและ
ความเป็นอิสระและเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ตลอดจน
กฎหมายทีเ่ก่ียวข้องและข้อผูกพนัทีไ่ด้ให้ไว้เพิม่เติมแก่ผู้ลงทนุ 
(ถ้ามี) หน้าที่ที่ส�าคัญของทรัสตีตามที่ได้ก�าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ได้แก่

 1. ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 2. รายงานต่อส�านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวม
ตลอดจนด�าเนินการแก้ไขยับยั้งหรือเยียวยาความเสียหาย 
ที่ เกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควรกรณีที่ ผู ้จัดการ 
กองทรสัต์กระท�าการหรอืงดเว้นกระท�าการจนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรัสต์หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 3. เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุก
ครั้งโดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี 
จะต้องตอบข้อซกัถามและให้ความเหน็เก่ียวกับการด�าเนนิการ 
ว่า เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
หรือไม่รวมทั้งทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่า  

การด�าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท�าได้หากไม่เป็นไป 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 4. จดัการกองทรสัต์ตามความจ�าเป็นเพือ่ป้องกันยบัยัง้
หรือจ�ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ 
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีท่ีผู้จัดการ 
กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้รวมท้ังมีอ�านาจในการ 
จัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

 5. จัดท�ารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับ
รายงานประจ�าปีของกองทรัสต์โดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็น
เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหาร
จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกับข้อก�าหนด 
แห่งสัญญาก่อต้ังทรสัต์รวมทัง้กฎหมายประกาศและข้อก�าหนด
อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่

 ทั้งนี้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับ
ขอบเขตอ�านาจหน้าทีแ่ละความรบัผิดชอบของทรสัตีในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์

 3.4 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี
 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ทรัสตี 

จะได้รบัค่าธรรมเนยีมส�าหรบัการปฏบัิติหน้าทีใ่นการเป็นทรสัตี 
และผู้เก็บรกัษาทรพัย์สินโดยได้รบัค่าธรรมเนยีมในอตัราไม่เกิน 
0.3% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยมีการก�าหนดอัตราขั้นต�่าที่ 
8 ล้านบาทต่อปี (อาจมีการปรับขึ้นอัตราขั้นต�่าในกรณีที่มีการ
เพิ่มทุน อันส่งผลให้มีการเพิ่มงานหรือหน้าที่ของทรัสตี)

4. ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

 4.1 ผู้สอบบัญชี
 ชื่อ : บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ากัด
 ที่อยู่ : ชัน้ 48 - 50 อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120
 โทรศัพท์ : 0 2677 2000

 4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
 ชื่อ : บริษัทศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ากัด
 ที่อยู่ : เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง  

   กรุงเทพมหานคร 10400
 โทรศัพท์ : 0 2009 9000

 4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
 ชื่อ : บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จ�ากัด
 ที่อยู่ : เลขที ่2 อาคารเพลินจติ เซน็เตอร์ ชัน้ที ่17 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรงุเทพมหานคร
 โทรศัพท์ : 0 2656 7000
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ปัจจัยความเสี่ยง

1. ความเสี่ยงจากสัญญา 
 1.1 ความเส่ียงจากการที่ สัญญาเช่าที่ ดินหลักจะ 

ถูกยกเลิก ซึ่งท�าให้สัญญาเช่าพื้นที่อาคารหรือสัญญาเช่าช่วง 
อาจถูกยกเลิกไปด้วย 

 1.2 ความเส่ียงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏบัิติตามสัญญา 
ทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทนุ การบรหิาร หรอืการจดัหาผลประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2. ความเสีย่งเกีย่วกบัการด�าเนนิธุรกจิของกองทรัสต์ 
 2.1 ความเส่ียงเก่ียวกับการที่ผู ้จัดการกองทรัสต์

และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�าเนินงาน 
ตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส�าเร็จได้

 2.2 ความเส่ียงเก่ียวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพา 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงผู้บริหาร
ระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่มีความช�านาญในการด�าเนินงานจัดหา 
ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้ประโยชน์อสังหารมิทรพัย์ 

 2.3 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต ์
ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 2.4 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเส่ียง
จากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่

 2.5 ความเส่ียงจากการปรบัปรงุซ่อมแซมอสังหารมิทรพัย์ 
ในส่วนที่ เป ็นสาระส�าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา 
ผลประโยชน์

 2.6 ความเส่ียงจากการช�าระค่าเช่าพื้นที่ของผู้เช่า 
ช่วงพื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

 2.7 ความเส่ียงเก่ียวกับการทีต้่องเสียผู้เช่าพืน้ท่ีรายท่ีม ี
ความส�าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงิน
และผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ 

 2.8 ความเส่ียงเก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�าเนนิ
ธุรกิจของกองทรัสต์

 2.9 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ 
การด�าเนินการของกองทรัสต์

 2.10 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมโดย ณ สิ้นปี
บัญช ี2561 กองทรสัต์มกีารเสนอขายหุน้กู้ เพือ่ช�าระคืนหนีเ้ดิม 
โดยอัตราดอกเบ้ียของหุ้นกู้ท่ีกองทรัสต์ได้เสนอขายนั้น เป็น
อัตราดอกเบ้ียคงท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อการด�าเนิน
งานของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ หากอัตราดอกเบ้ียตลาด
มีการเปล่ียนแปลงในทิศทางลดลงจากอัตราดอกเบ้ียตลาด  
ณ วันที่กองทรัสต์เสนอขายหุ ้นกู ้ นอกจากนี้ ในกรณีที่ 
กองทรัสต์ไม่สามารถช�าระดอกเบ้ีย หรือเงินต้นตามเงื่อนไข
ท่ีระบุในแบบแสดงรายการข้อมูลส�าหรับการเสนอขายหุ้นกู้
ของกองทรัสต์ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ถูกผู้ซื้อหุ้นกู้ด�าเนินการ
ทางกฎหมายกับกองทรัสต์ หรือใช้สิทธิเรียกร้องอื่นใดตาม 
เงื่อนไขหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องได้

 2.11 ความเส่ียงจากการใช้เงินประกันการเช่าในการ 
ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

3. ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

 3.1 ความเส่ียงเก่ียวกับความเพียงพอของท่ีจอดรถ 
เพื่อรองรับการใช้งานของผู ้มาใช้บริการของทรัพย์สินที ่
กองทรัสต์ลงทุน

 3.2 ความเส่ียงเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ทางเช่ือม
ระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS

 3.3 ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสต์
ลงทนุ ซึง่ท�าให้กองทรสัต์ไม่อาจใช้ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ 
เพื่อประโยชน์ในการด�าเนินธุรกิจต่อไปได้

 3.4 ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 
จะลงทนุอยูภ่ายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ 
ส่ิงแวดล้อม การปฏบัิติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจ 
ส่งผลใหก้องทรสัต์มค่ีาใช้จ่ายและภาระความรบัผดิหลายดา้น
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 3.5 ความเส่ียงเก่ียวกับภัยธรรมชาติอุทกภัยและ 
การก่อวินาศภัย

 3.6 ความเส่ียงเก่ียวกับอัตราเงินชดเชยจากการ
ประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 
เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ 
ที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย

 3.7 ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 
ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มข้ึน 
รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด�าเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น 

4. ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โดยกองทรัสต์ 

 4.1 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จากปัจจัยต ่างๆ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบให้มูลค ่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ลดลงอย่างมีนัยส�าคัญ

 4.2 ความ เ ส่ียง เ ก่ี ยว กับก� า ไ ร ข้ันต ้น ท่ี ได ้ จาก
อสังหารมิทรพัย์ หรอืมลูค่าของอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์
อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย

 4.3 ความเส่ียงเก่ียวกับมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมิน
ค่าทรัพย์สิน ไม่ได ้เป ็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของ
อสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบัน
หรือในอนาคต 

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

 5.1 ความเส่ียงเก่ียวกับราคาของหน่วยทรัสต์ที่อาจ 
ลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาดที่ผันผวน

 5.2 ความเส่ียงเก่ียวกับผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับ
จากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับ 
จากการด�าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

 5.3 ความเส่ียงเก่ียวกับผลการด�าเนินงานจริงอาจมี
ความแตกต่างอย่างมีนัยส�าคัญจากประมาณการก�าไรไม่ว่า  
โดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย

 5.4 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ซึง่มลูค่าของสิทธกิารเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าทีเ่หลืออยู่  
และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วน
ไปด้วย

 5.5 ค ว าม เ ส่ี ย ง เ ก่ี ย ว กั บมาตรฐ านกา ร บัญชี 
ในประเทศไทยอาจมีการเปล่ียนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้
ว่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมนียัส�าคัญ
ต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงินและผลการ
ด�าเนินงานของกองทรัสต์

 5.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 5.7 ความเส่ียงทางการเมืองเนื่องจากเหตุการณ์ 
ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดข้ึนอาจ
ส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง
ตลาดหลักทรพัย์ในประเทศไทย ซึง่อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ 
รุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์

 5.8 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์
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การก�ากับดูแลกองทรัสต์

1. นโยบายเก่ียวกับการก�ากับดูแลกองทรัสต์
เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ บริษัทฯ 
มีการจัดให้มีคู่มือระบบการท�างานและระบบควบคุมภายใน 
เพื่อก�าหนดขอบเขตอ�านาจหน้าที่และแนวทางในการด�าเนิน
งานของบริษัทฯ รวมทั้งกรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากร
ของบริษัทฯ ให้เป็นไปอย่างถูกต้อง โปร่งใส มีประสิทธิภาพ 
บรรลุวัตถุประสงค์ในการด�าเนินกิจการตามหลักการก�ากับ
ดูแลที่ดี รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง
ของส�านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์

นอกจากนี้ ฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหาร และจัดการ
ความเส่ียงจะท�าหน้าที่ในการก�ากับดูแลบริหารและจัดการ
ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และ
การลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง อีกทั้งยังท�าหน้าที่ตรวจสอบการ
ด�าเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฏ
อยู่ในคู่มือระบบการท�างานและระบบควบคุมภายใน และ
เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง เพื่อ
ท�าให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรสัต์หรอืทรสัตีทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบทีม่กีาร 
แก้ไขเปล่ียนแปลง และปฏบัิติหน้าทีโ่ดยใช้ความรูค้วามสามารถ 
เยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง 
และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม

2. คณะกรรมการชุดย่อย
-ไม่มี-

3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์
การประชุมคณะกรรมการบริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท 

แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ได้มีการจัดท�าทุกไตรมาส โดยก�าหนดให้ 
คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่า 
ครึ่งหนึ่งของจ�านวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ 

คณะกรรมการจะช้ีขาดตามเสียงข้างมาก โดยจะมีการ 
ส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระการประชุมและให้ข้อมูลให้
กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม โดยทั่วไป
จะมีวาระที่ส�าคัญในการประชุมดังนี้ 

วาระท่ี 1 พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะ
กรรมการครั้งที่ผ่านมา

วาระที่ 2 พจิารณารบัทราบรายงานผลการด�าเนนิงาน
ของกองทรัสต์ 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

วาระท่ี 4  พจิารณาอนมุติัการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
ของกองทรัสต์

วาระที่ 5 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันของ 
กองทรัสต์

วาระที่ 6 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)

 3.1 ข้อก�าหนดในการประชุม กระบวนการประชุม 
ผู ้ จัดการกองทรัสต ์ ได ้ก� าหนดให ้มีการประชุม 

คณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการทั่วไปของบริษัทฯ และ
กองทรัสต์เป็นอย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยมีกระบวนการ
ประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

1. บริษัทฯ จะจัดส่งหนังสือเชิญประชุมระเบียบ 
วาระการประชุมพร้อมเอกสารประกอบการประชุมที่มีเนื้อหา
จ�าเป็นเพียงพอส�าหรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่าน 
ล่วงหน้าก่อนการประชุม เพื่อให้กรรมการมีเวลาเพียงพอ 
ในการศึกษาข้อมูลก่อนการประชุม

2. ในการจัดประชุมคณะกรรมการจะจัดให้มีวาระ
การประชุมต่างๆ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา 
รับทราบ หรืออนุมัติด�าเนินการในการด�าเนินงานต่างๆ ได้แก่  
ผลประกอบการของบรษัิทฯ และกองทรสัต์ งบประมาณประจ�าปี 
ของกองทรสัต์การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
การจดัประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์การเข้าท�ารายการทีเ่ก่ียวโยงกัน  
แผนธุรกิจตลอดจนความคืบหน้าในการด�าเนินการตามแผน
ธุรกิจ เป็นต้น



รายงานประจ�าปี
ตุลาคม 2561 - กันยายน 2562 75

3. ในการประชุมทุกครั้งต ้องมีกรรมการเข้าร ่วม
ประชุมไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ�านวนกรรมการทั้งหมด และ 
มติทั้งปวงของคณะกรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของ
กรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดยในการออกเสียงลงคะแนนนั้น 
กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

4. ในการประชุมประธานกรรมการจะท�าหน้าท่ีดูแล
จัดสรรเวลาอย่างเพียงพอที่ฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสารและ
ข้อมูลเพื่อการอภิปรายปัญหาส�าคัญและเพียงพอส�าหรับ
คณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่ส�าคัญโดยกรรมการ
ทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการ
ประชุม

5. จัดท�าบันทึกรายงานการประชุมและเก็บเอกสาร
เก่ียวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจ
สอบได้และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่
ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป

 3.2 ธุรกรรมท่ีส�าคัญของกองทรัสต์ท่ีเสนอต่อท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัท

การประชุมคณะกรรมการ
บริษัทฯ ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการ เพื่อ

ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ และอนุมัติการ
ด�าเนินการที่จ�าเป็นในการด�าเนินงานของบริษัทฯ ในเรื่องดัง
ต่อไปนี้

1. เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

 ก. ผลประกอบการของบรษัิทฯ และของกองทรสัต์

 ข. ความคืบหน้าในการด�าเนินการตามแผนธุรกิจ
และแผนการตลาดที่ก�าหนดข้ึนโดยบริษัทฯ ในการจัดหา
ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน  
รวมถึงแนวทางในการด�าเนินการแก้ไข ด้วยความสนบัสนนุจาก
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ค. แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรือเหตุอื่น
ใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์

 ง. ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ 
อันได้แก่ ฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความ
เส่ียง ฝ ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 
และสนบัสนนุการปฏบัิติงาน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคทีเ่กิดข้ึน 
ในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข

 จ. จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการ
ปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�าหน้าที่ในฐานะ ผู้จัดการกอง
ทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

2. เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

 ก. ก�าหนดกลยุทธ์และแผนการด�าเนินธุรกิจระยะ
ยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และก�ากับดูแล
นโยบายในการด�าเนินธุรกิจ ปัจจัยความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อ
การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 ข. ร่างงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ แผน
ธุรกิจประจ�าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจ�า
ปีท่ีได้จัดท�าข้ึนโดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
ความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ค. แนวทางในการด�าเนินการรับข้อพิพาทและ
ข้อร้องเรียนที่ส�าคัญเก่ียวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต ์
ซึ่งต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

 ง. รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจ 
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�าเนินงาน
ของกองทรัสต์

 จ. เรื่องอื่นใดท่ีต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 ฉ. เรื่องอื่นใดที่ส�าคัญและมีความเก่ียวข้องกับการ
ด�าเนินงานของบริษัทฯ เองและกองทรัสต์

4. การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
บรษัิท ฯ ให้ความส�าคัญกับการก�ากับดูแลการใช้ข้อมลู

ภายใน โดยได้ก�าหนดนโยบายการรักษาความลับของข้อมูล /  
การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายในไว้อย่างชัดเจนไว้ในคู่มือ
จรรยาบรรณของบริษัท และได้มีการส่ือสารนโยบายดังกล่าว
ไปยังกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนให้รับทราบ 
อย่างทั่วถึง ซึ่งนโยบายมีข้อก�าหนด ดังนี้ 

1. กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน มีหน้าที่ต้อง 
เก็บรักษาข้อมูลความลับของบริษัทฯ อย่างเคร่งครัด โดย
เฉพาะข้อมลูภายในทีย่งัไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ หรอืข้อมลูทีม่ี 
ผลกระทบต่อการด�าเนินธุรกิจ หรือราคาหน่วยทรัสต์ของ 
กองทรัสต์ฯ
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2. ห้ามมใิห้กรรมการ ผู้บรหิาร และพนกังานใช้โอกาส 
หรอืข้อมลูทีไ่ด้จากการเป็นกรรมการผู้บรหิาร หรอืพนักงานของ 
บริษัทฯ ในการหาประโยชน์ส่วนตน และมิให้ใช้ข้อมูลภายใน
เพื่อประโยชน์ของตนหรือให้ข้อมูลภายในแก่บุคคลอื่น เพื่อ
ประโยชน์ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ

3. ไม่เปิดเผยข้อมูลความลับทางธุรกิจของบริษัทฯ 
เช่น แผนงาน เทคโนโลยี ส่ิงประดิษฐ์ แบบแปลน แผนที่ 
ตัวเลข หรอืสูตร ซึง่ถือเป็นสิทธขิองบรษัิทฯ โดยผู้ทีล่่วงรูข้้อมลู  
จะต้องไม่น�าไปเปิดเผยต่อบุคคลภายนอกแม้พ้นสภาพการเป็น
กรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงานของบริษัทฯ ไปแล้วก็ตาม 
โดยกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน ที่ลงนามรับทราบและ
ปฏบัิติตามคู่มอืจรรยาบรรณน้ี มหีน้าทีต้่องยอมรบัพนัธะผูกพนั
ทีจ่ะไม่เปิดเผยข้อมลู หรอืเอกสารทีเ่ป็นความลับ หรอืความลับ
ทางการค้า ที่ได้ล่วงรู้จากการปฏิบัติหน้าที่ต่อไปอีก เป็นเวลา
สองปี เมื่อพ้นจากหน้าที่ในบริษัทฯ ไปแล้ว

4. เพื่อป้องกันมิให้มีการน�าข้อมูลภายในมาแสวงหา
ประโยชน์ อันเป็นการฝ่าฝืนหน้าที่ความรับผิดชอบที่มีต่อ
บริษัทฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ ได้ก�าหนดชั้นความลับ 
ของข้อมูล โดยข้อมูลที่ส�าคัญที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ 
หรือข้อมูลที่ผลกระทบต่อการด�าเนินธุรกิจหรือราคาของ 
หน่วยทรัสต์ จะจ�ากัดให้รับรู้ได้เฉพาะกรรมการ และผู้บริหาร
ระดับสูงที่เกี่ยวข้องเท่านั้น

5. การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ
กองทรัสต์

 5.1 นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักท่ี 

กองทรัสต์จะลงทุน
กองทรัสต ์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย ์สินหลัก

ประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องจักรอุปกรณ์ของ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งนี้ประเภทและชนิดของทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์มีแผนจะลงทุนนั้น จะพิจารณาลงทุนในทรัพย์สิน
ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส�านักงาน รวมถึง
อสังหารมิทรพัย์อืน่ใดทีเ่ก่ียวข้องกับการสนบัสนนุ หรอืส่งเสรมิ 
ธุรกิจการให้เช่าพื้นที่อาคารส�านักงานดังกล่าวด้วย โดยม ี
หลักเกณฑ์การลงทุนดังนี้

1. จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให ้ได ้มา 
ซึง่กรรมสิทธิห์รอืสิทธคิรอบครอง ท้ังน้ี ในกรณีท่ีเป็นการได้มา
ซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง ดังต่อไปนี้

 ก. อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.
 ข. สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก

ตราสารแสดงกรรมสิทธิห์รอืสิทธคิรอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

2. อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่
อยูใ่นบังคับแห่งทรพัย์สิทธหิรอืมข้ีอพพิาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการ
กองทรสัต์และทรสัตีได้พจิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลักษณ์
อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพย์สิทธิหรือการมีข้อ
พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ดัง
กล่าวอย่างมนียัส�าคัญ และเงือ่นไขการได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์
นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

3. การท�าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ต้อง
ไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่
สามารถจ�าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในกรณีมี
การจ�าหน่าย) 

4. อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมน�าไปจัดหาผล
ประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า  
(75) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้ง
จ�านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการ
ที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�าให้
ได้มาและใช้พฒันาอสังหารมิทรพัย์ให้แล้วเสรจ็เพือ่น�าไปจดัหา
ผลประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมลูค่าทรพัย์สินรวม
ของกองทรสัต์ และยงัแสดงไว้ว่าจะมเีงนิทุนหมนุเวยีนเพยีงพอ 
เพื่อการพัฒนาดังกล่าวโดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของ 
กองทรัสต์ด้วย

5. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการ
ประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 ก. เป็นการประเมนิมลูค่าอย่างเต็มรปูแบบทีม่กีาร
ตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ
ในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหก
เดือน ก่อนวันยื่นค�าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย และ

 ข. ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องเป็นผู้ที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.
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6. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวม
กันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จ�านวนเงินที่จะ
ได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่า
มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดง
ได้มแีหล่งเงนิทนุอืน่เพยีงพอทีจ่ะท�าให้ได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์ 
ดังกล่าว

7. ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร 
หรือ โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือ
รับรองการท�าประโยชน์ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้องจัดให ้
มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหาย
ที่อาจจะเกิดข้ึนกับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการลงทุนเพื่อ
ให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
หรือเช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือ
รบัรองการท�าประโยชน์ เช่น จดัให้มบีรษัิทประกันภยัเป็นผู้รบั
ประกันความเสียหายทีอ่าจเกิดข้ึนจากการบอกเลิกสัญญาของ
เจ้าของอสังหารมิทรพัย์หรอืผู้มสิีทธคิรอบครองดังกล่าว จดัให้ 
มีการจ�านองเพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญา จัดให้ม ี
ข้อตกลงกระท�าการจากบุคคลทีเ่ก่ียวข้องเพือ่รบัรองการปฏบัิติ 
ตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้มี
การรับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย ์
เพื่อเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือข้อตกลงท่ีให้สิทธิ
กองทรสัต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ได้ เป็นต้น และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ 
เปิดเผยความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนกับ 
ผลประกอบการของกองทรัสต ์หากเจ ้าของกรรมสิทธิ ์
ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง 
การท�าประโยชน์บอกเลิกสัญญา

 ในกรณีที่ กองทรัสต ์ ได ้มาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่
เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บ
จากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติ
เสมือนเป็นการท�าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

 นอกจากน้ี กองทรัสต์ยังอาจท�าการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดต้ังข้ึนโดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อด�าเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ 
โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

  ก. กองทรัสต์ต้องถือหุ ้นในบริษัทดังกล่าว 
ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�านวนหุน้ทีจ่�าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�านวน
สิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

  ข. แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท�า
ให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้
บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญานี้ และ 
หลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่
เก่ียวข้อง ในท�านองเดียวกับกรณีทีก่องทรสัต์ลงทนุในทรพัย์สิน
หลักนั้นโดยตรง 

 5.2 การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการ 
ในการจัดหาผู้เช่า

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์
ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้

1. กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พื้นที่
และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการท่ีเก่ียวเนื่อง
กับการให้ใช้พื้นท่ีและการให้เช่าเท่านั้น ห้ามมิให้กองทรัสต์
ด�าเนนิการในลักษณะใดทีเ่ป็นการใช้กองทรสัต์เข้าด�าเนนิธุรกิจ 
หรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม  
หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

2. ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่
บุคคลท่ีจะน�าอสังหารมิทรพัย์นัน้ไปประกอบธรุกิจท่ีกองทรสัต์ 
ไม่สามารถด�าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ 
โรงพยาบาล เป็นต้นนั้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก�าหนดค่าเช่า
ส่วนใหญ่เป็นจ�านวนท่ีแน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วน
ที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า จ�านวนเงินค่าเช่าสูงสุด
ที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้นจะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของ
จ�านวนเงินค่าเช่าที่ก�าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า

3. ห้ามมิให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ให้ใช้พื้นที่หรือให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�า
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือ 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์
ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่า
ได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน�าอสังหารมิทรพัย์ไปใช้ในการประกอบ
ธุรกิจดังกล่าว
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4. ผู ้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลัก 
ให้อยูใ่นสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ 
มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอ
และเหมาะสมทีท่�าให้ทรพัย์สินของกองทรสัต์คืนกลับสภาพเดิม 
เพือ่ให้กองทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมอืนเดิม และ
ได้รบัผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์
ลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

5. ผู ้จัดการกองทรัสต ์จัดให ้มีการประกันภัยที่
ครอบคลุมถึงวนิาศภัยทีอ่าจเกิดข้ึนกับอสังหารมิทรพัย์ในวงเงนิ
ประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ�านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุน
เปล่ียนแทนเต็มจ�านวน (Full Replacement Cost) ประกันภยั 
ธรุกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) และการประกันภยั 
ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย์
ในวงเงินเพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด�าเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู ้
ในกรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้รับผลประโยชน์
และผู้เอาประกันภัยร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่
กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยเช่า
ช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าพื้นที่อาคาร หรือโรงเรือน หรือ 
ส่ิงปลูกสร้าง ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจ
ว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่
เหมาะสม และหากทรัสตีในนามของกองทรัสต์ มิได้เป็นผู้รับ
ผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว 
เนื่องจากเหตุใดๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอา
ประกันภยัดังกล่าวขัดกับข้อก�าหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไก
ที่เหมาะสมเพียงพอในการน�าเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้าง
ทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทนุข้ึนใหม่เพือ่ให้หาประโยชน์ได้ต่อไป  
และ/หรือชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส�าหรับการขาดประโยชน์ 
ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

6. ในกร ณีที่ กอ งทรั สต ์ ไ ด ้ ม าซึ่ ง ก รรม สิทธิ์ ใ น
อสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่
เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บ
จากเจ้าของเดิมในลักษณะทีเ่ป็นธรรมเนยีมทางค้าปกติเสมอืน
เป็นการท�าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

6. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 6.1 ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและคัดเลอืกผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ที่กอง
ทรัสต์ได้ตัดสินใจเข้าลงทุนแล้วนั้น บริษัทฯ ได้มีการแต่ง
ต้ังและมอบหมายให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความ
เชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อด�าเนินการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
(เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแลและซ่อม
บ�ารงุรกัษาอาคารและอปุกรณ์ จดัท�าบัญชีรายรบัและรายจ่าย
จากการให้เช่า เป็นต้น) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ 
ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และนโยบายท่ีบริษัทฯ ได้ก�าหนดไว ้ 
โดยมีขอบเขตการให้บริการตามท่ีระบุไว้ในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ได้คัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังต่อไปนี้

1. มทุีนจดทะเบียนซึง่ช�าระแล้วไม่น้อยกว่า 50 (ห้าสิบ) 
ล้านบาท

2. มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู้และ
ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ธุรกิจให้เช่าอาคารส�านักงานหรือธุรกิจประเภทใกล้เคียง  
รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี

3. ผู้ถือหุน้รายใหญ่ (ถือหุน้เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) 
ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด) กรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ  
ผู้ช่วยผู้จัดการ หัวหน้าฝ่าย และผู้ด�ารงต�าแหน่งเทียบเท่าที่
เรียกชื่ออย่างอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรับผิดชอบ
ในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ  
ต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับ
ตลาดทุนเรื่องลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

4. ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่า
บรษัิทมฐีานะทางการเงนิทีอ่าจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

นอกจากนี้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย ์รายเดิม หรือท� า สัญญากับผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
และทรัสตีจะพิจารณาและด�าเนินการ ดังต่อไปนี้
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บริษัทฯ มีข้ันตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ดังนี้

1. บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณา
ผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญากับ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม) หรือประเมินและวิเคราะห์
ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่) โดยในการพิจารณาน้ัน บริษัทฯ  
โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาปัจจัยที่ส�าคัญ เช่น  
ความสามารถในการจดัหาผู้เช่า การติดตามหนี ้การบ�ารงุรกัษา
ทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า 
การดูแลให้บรกิารแก่ผู้เช่า ระบบการควบคุมภายในเพือ่ป้องกัน 
การรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ ่ายให้
รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่ส�าคัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการ
ทรพัย์สินของกองทรสัต์ได้อย่างดี และสามารถสร้างมลูค่าเพิม่
ให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาจจะก�าหนดตามระดับ
ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์ทีไ่ด้รบัการว่าจ้าง ให้พยายามเพิม่รายได้ให้แก่
กองทรสัต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ข้ึนอยู่
กับรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่รยีกเก็บได้จรงิ หรอืก�าไรสุทธิ
จากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

3. ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะน�าเสนอรายชื่อผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและคัด
เลือกให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยใน
การออกเสียงในเรือ่งน้ี กรรมการทีม่ส่ีวนได้เสียจะไม่มสิีทธอิอก
เสียง

4. ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะน�ารายชื่อผู้ได้รับคัดเลือก
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากคณะกรรมการบริษัทฯ  
แจ้งให้ทรัสตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วันท�าการ หลังจากได้รับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

5. ทรสัตีจะพจิารณาและให้ความเหน็ชอบในการแต่งต้ัง 
บุคคลทีไ่ด้รบัการเสนอมาเป็นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ภายใน 
7 (เจด็) วนัท�าการ นับจากได้รบัการแจ้งจากบรษัิทฯ ทัง้นี ้ทรสัตี 
จะพิจารณาโดยค�านึงถึงผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมาและความ
เหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนเป็นหลัก

6. บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และทรัสตี 
จะเข้าเจรจาและท�าสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ต่อไปภายหลังได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีแล้ว

7. การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

 7.1 การด�าเนินการและการติดตามการปฏิบัติงานของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1. ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่า
บริการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ฝ่ายบรหิารทรพัย์สินมีหน้าท่ีท่ีต้องด�าเนินการตรวจ
สอบความครบถ้วนสมบูรณ์ของการจดัเก็บรายได้ค่าเช่าและค่า
บริการของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 1.1 ขั้นตอนและวิธีการด�าเนินการ
  รายได้ของกองทรสัต์ประเภทรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สินจะด�าเนนิการ
ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ออกใบแจ้งหนี้ทุกเดือน 

 1.2 การติดตามการช�าระเงิน 
  ผู ้บริหารฝ่ายบริหารทรัพย์สินของบริษัทฯ 

มีหน้าที่สอบทานการท�างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า
ได้ด�าเนนิการติดตามการรบัช�าระเงนิของรายได้ประเภทต่างๆ  
ท่ีกองทรัสต์ควรจะได้รับไว้อย่างครบถ้วนและถูกต้องหรือไม่  
โดยจะจัดให้มีระบบการติดตามโดยให้ฝ ่ายการเงินของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ติดตามการช�าระเงินโดยเทียบ
กับรายละเอียดของสัญญาท่ีท�ากับลูกค้าท่ีจัดท�าโดยฝ่ายขาย 
ซึ่งมีการระบุงวดช�าระอย่างชัดเจน ท้ังน้ี ฝ่ายการเงินของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�าการประชุมร่วมกับฝ่ายขาย
เป็นประจ�าทุกสัปดาห์ เพื่อติดตามยอดค้างช�าระ นอกจากนี้  
ฝ่ายบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องติดตาม 
อีกครั้งหนึ่งส�าหรับยอดที่ยังไม่ได้รับช�าระตามที่ก�าหนดใน
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ จากนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงานของบริษัทฯ จะตรวจสอบความ
ครบถ้วนของเงินท่ีได้รับช�าระมา โดยเทียบกับรายละเอียด
ของสัญญาที่ท�ากับลูกค้าท่ีจัดท�าโดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุ 
งวดช�าระอย่างชัดเจน

  นอกจากนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบ 
ความครบถ้วนของเงนิทีไ่ด้รบัช�าระมา โดยเทยีบกับรายละเอยีด 
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ของสัญญาที่ท�ากับลูกค้าที่จัดท�าโดยฝ่ายขาย ซึ่งมีการระบุ 
งวดช�าระอย่างชัดเจน 

 1.3 การฝากเงินที่ได้ท�าการช�าระแล้ว 
  เมือ่ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ได้รบัการช�าระเงนิ

ค่าเช่าหรือค่าบริการแล้ว (ทั้งรูปแบบเช็คธนาคารและเงินสด) 
จะถูกน�าไปฝากในบัญชีของกองทรัสต์ภายในวันเดียวกัน  
หรืออย่างช้าที่สุดในวันท�าการถัดไป 

2. ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บ
จากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ผู้ท่ีมีหน้า
ที่หลักในการเรียกเก็บ คือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส่วน
ผู้จัดการกองทรัสต์โดยผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
สนับสนุนการปฏิบัติงาน จะท�าหน้าที่สอบทานค่าใช้จ่าย 
ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บจากกองทรัสต์ทุกครั้งว่า
ค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเก็บนัน้เป็นไปตามรายการค่าใช้จ่ายทีส่ามารถ
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ 

 ทัง้น้ี ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์จะเรยีกเก็บค่าใช้จ่าย 
จากกองทรสัต์ได้ต่อเมือ่เป็นไปตามทีร่ะบุในสัญญาก่อต้ังทรสัต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน โดยค่าใช้จ่าย
ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
ได้น้ันจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์และการให้บริการแก่ผู ้ที่มาใช้บริการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต ์ เท ่า น้ัน โดยในสัญญาแต ่ง ต้ังผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะระบุประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถ 
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะต้องไม ่
ซ�้าซ้อนกับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
ได้ด�าเนินการช�าระให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้  
ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
จะด�าเนินการสอบทานค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต ์
ทุกครั้ง โดยจะด�าเนินการดังต่อไปนี้

 2.1 เปรยีบเทยีบค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัต์ 
กับประเภทของค่าใช้จ่ายที่สามารถเรียกเก็บได้ที่ก�าหนด 
ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 2.2 หากเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้ก�าหนดไว้ในสัญญา
แต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือเป็นค่าใช้จ่ายที่ยังไม่ได ้
รับอนุมัติจากทรัสตี แต่บริษัทฯ เห็นว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าว 
เป็นไปเพือ่ประโยชน์ของกองทรสัต์ ให้บรษัิทฯ โดยคณะกรรมการ 
น�าเสนอเพื่อขออนุมัติจากทรัสตีเพื่อช�าระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

 2.3 ในกรณีค่าใช้จ่ายท่ีก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ัง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหารฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงานเป็นผู้ด�าเนินการอนุมัติรายการ
ท่ีจัดเตรียมโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อท�าการช�าระเงิน
ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (หรือเป็นการช�าระโดยตรง 
ให้แก่ผู้ให้บริการ) 

3. ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง
 บริษัทฯ โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุน

การปฏิบั ติงานจะจัดให ้มี  และจะก�าหนดให ้ ผู ้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์มรีะบบควบคุมการจดัซือ้จดัจ้างข้ันต�า่ส�าหรบั
การบริหารจัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้ 

 3.1 มีการพิจารณาผู ้ เสนอราคาที่มี คุณสมบัติ 
ครบถ้วนอย่างน้อย 2 - 3 (สองถึงสาม) ราย (ยกเว้นการจัดซื้อ 
ท่ีมีลักษณะพิเศษและมีผู ้ให้บริการ/ผู ้ขายสินค้าในตลาด 
น้อยกว่า 3 (สาม) ราย หรือมีมูลค่าการส่ังซื้อต่อครั้งไม่เกิน 
20,000 (สองหมื่น) บาท) โดยท�าใบขออนุมัติซื้อ (Purchase 
Requisition) พร้อมกับเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคา 
เพื่อน�าเสนอผู้มีอ�านาจพิจารณาอนุมัติ 

 3.2 การจดัซือ้จดัจ้างทุกประเภทต้องผ่านการอนมุติั 
จากผู ้มีอ�านาจพิจารณาอนุมัติและมีการลงนามอนุมั ติ 
ในเอกสารตามอ�านาจท่ีก�าหนด โดยในกรณีท่ีมีการขออนุมัติ
สั่งซื้อสินค้ามูลค่าไม่เกิน 5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่า
การสั่งซื้อต่อครั้งไม่เกิน 20,000 (สองหมื่น) บาท ผู้มีอ�านาจ
อนุมัติคือหัวหน้าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการ
ปฏบัิติงาน ส�าหรบักรณีทีม่กีารขออนมุติัส่ังซือ้สินค้ามลูค่าเกิน 
5,000 (ห้าพัน) บาท/ชิ้น หรือมูลค่าการสั่งซื้อต่อครั้งเกินกว่า 
20,000 (สองหมืน่) บาท แต่ไม่เกิน 1,000,000 (หนึง่ล้าน) บาท  
ผู้มอี�านาจอนมุติัคือกรรมการผู้จดัการ และหากมูลค่าการส่ังซือ้
ต่อครั้งเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ผู้มีอ�านาจอนุมัติ
คือคณะกรรมการบริษัทฯ 

 3.3 มีการจัดให้มีระบบควบคุมระบบการจัดซื้อ 
จัดจ้างท้ังหมด โดยก�าหนดให้มีการแบ่งแยกหน้าท่ีงานและ
ไม่ให้บุคคลเดียวท�าการจัดซื้อจัดจ้างตั้งแต่ต้นจนจบ กล่าวคือ 
บุคคลท่ีรับผิดชอบการจัดซื้อจัดจ้างต้องไม่ใช่บุคคลท่ีมีหน้าที่
ในการตรวจรบัสินค้าหรอืบรกิาร เพือ่ตรวจสอบความครบถ้วน
สมบูรณ์และป้องกันการทุจริต เช่น การควบคุมด้วยหมายเลข
ใบส่ังซือ้ (Purchase Order) ทีเ่รยีงล�าดับหมายเลขไว้ล่วงหน้า 
การก�าหนดให้มใีบตรวจรบัของพร้อมท้ังลายเซน็ของผู้ตรวจรบั 
และการจัดส่งใบตรวจรับของและใบแจ้งหนี้ให้กับหน่วยงาน
บัญชีเพื่อท�าการช�าระเงิน เป็นต้น 
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4. ระบบควบคุมการปฏิบั ติหน ้าที่ของผู ้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�าหนดในสัญญาแต่งต้ังผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

 4.1 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มี
ระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้
มั่นใจได้ว่าการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น
ไปตามหลักการดังต่อไปนี้

  - มีการจัดเก็บรายได้และน�าส่งให้กองทรัสต ์
โดยครบถ้วนถูกต้อง 

  - ไม่มกีารเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มาก
เกินความจ�าเป็นและต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวนก�าหนดให้เรียก
เก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณค่าใข้จ่ายของกองทรัสต์
ที่ก�าหนดไว้ในแต่ละปี 

  - มีการดูแลและซ่อมบ�ารุงรักษาทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้
จัดหา

  - ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
เช่น อุปกรณ์ส�าคัญภายในอาคาร ได้รับการตรวจเช็คโดยช่าง
ผู้มีความช�านาญตามรอบบ�ารุงรักษาอย่างสม�่าเสมอ 

  - มีการพิจารณาผลการด�า เนินงานของ 
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในทุกระยะเวลารอบ 3 (สาม)  
ปีบัญชีของกองทรัสต์ตลอดอายุของสัญญาแต่งต้ังผู้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์ โดยเปรยีบเทยีบกับเกณฑ์การพจิารณาผลการ
ด�าเนินงานที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 4.2 บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สินจะก�าหนดให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดท�าแผนการท�างานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Work Plan for Property Manager)  
โดยฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเส่ียง และ
ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะร่วมกันเป็นผู้ตรวจสอบแผนงาน 
ดังกล่าวของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ว่าครอบคลุมหน้าท่ีต่างๆ 
ตามทีก่�าหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ และ
เป็นไปตามข้อก�าหนดต่างๆ ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา
แต่งต้ังผู้จดัการกองทรสัต์หรอืไม่ ตลอดจนก�าหนดดัชนชีีว้ดัผล
การปฏิบัติงานที่ส�าคัญ (KPI) ส�าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 4.3 บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดท�า 
รายการตรวจสอบ (Checklist) หน ้าที่ของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�าหนดในสัญญาแต่งต้ังผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ข้อก�าหนดตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ
สัญญาแต่งต้ังผู้จดัการกองทรสัต์ เพือ่ใช้ในฝ่ายก�ากับตรวจสอบ 
บริหารและจัดการความเส่ียง และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน เพื่อ
พิจารณาว่าการด�าเนินงานและการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ และเป็นไปตาม
ดัชนีชี้วัดผลการปฏิบัติงานที่ส�าคัญ (KPI) ที่ก�าหนดหรือไม่ 

 4.4 บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหาร 
และจัดการความเส่ียง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะก�าหนด
และด�าเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager Compliance 
Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดังกล่าวจะมีการ
ระบุรายการตามรายการตรวจสอบ (Checklist) รวมถึงมีการ
ระบุว่าหน้าที่ประเภทใดมีหลักเกณฑ์และรอบระยะเวลาการ 
ตรวจสอบเป็นอย่างไร

  นอกจากนี้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
จะก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�าเนินการดังต่อไปนี้  
(ก) ต้องรายงานผลการปฏิบัติงานตามหน้าท่ีต่อบริษัทฯ  
อย่างน้อย 3 (สาม) เดือนต่อ 1 (หนึ่ง) ครั้ง (ข) ชี้แจงกรณีมี 
ข้อสงสัย หรอืเหน็ว่าการปฏิบัติงานในด้านต่างๆ มีข้อบกพร่อง 
หรือแสดงให้เห็นถึงความเส่ียงที่ระบบงานของผู ้บริหาร
อสังหารมิทรพัย์อาจล้มเหลว หรอืไม่สามารถปฏบัิติงานได้อย่าง
มปีระสิทธภิาพ หรอืไม่เป็นไปตามข้อก�าหนดแห่งสัญญาแต่งต้ัง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์  
และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ (ค) ตรวจรับรายงานผลการ 
ปฏิบัติงานในด้านต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 4.5 บริษัทฯ โดยฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและ
จัดการความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะด�าเนินการ
สุ่มตรวจระบบการปฏิบัติงานและระบบควบคุมภายในของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Surprise Check) อย่างน้อยปีละ 
1 (หนึ่ง) ครั้ง

 4.6 ในการตรวจสอบการปฏบัิติหน้าทีข่องผู้บรหิาร
อสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายก�ากับตรวจสอบ บริหารและจัดการ
ความเสี่ยง และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน จะร่วมกันพิจารณาและ
รวบรวมข้อมลูการปฏบัิติหน้าทีข่องผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ที่
ผ่านมา และน�าเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาและ
ประเมินผลการด�าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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  ทั้งน้ี ในการพิจารณาประเมินผลงานของ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กรรมการผู้มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในเรื่องดังกล่าว 

 4.7 บรษัิทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สินอาจจะด�าเนนิ
การจัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ซึ่ งก� าหนดว ่าหากผู ้จัดการกองทรัสต ์พบว ่า ผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ มีการกระท�าการหรือละเว้นการกระท�าการ
อันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตาม
สัญญาว่าจ้าง ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถด�าเนินการให้มีการ
บอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อท่ี 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�าเนินงานแทน หรือ 
คัดเลือกผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รายใหม่ เพือ่ทดแทนรายเดิม

 7.2 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงาน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู ้ จั ดการกองทรั สต ์มี ความ เห็นว ่ า  ผู ้ บริหาร
อสังหารมิทรพัย์ปฏบัิติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณประจ�าปี 
ที่ตั้งไว้ ส�าหรับผลการด�าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2561 
ถึงวันที่ 30 กันยายน 2562

8. การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
บรษัิทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์มวีตัถุประสงค์หลัก

ที่จะท�าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน
อย่างสม�า่เสมอและต่อเนือ่งในระยะยาวโดยค�านงึถึงประโยชน์
ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยบริษัทฯ มีแนวทางและระบบในการ
ติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์
เข้าลงทุน ดังต่อไปนี้

1. บริษัทฯ และทรัสตีติดตามผลการด�าเนินงาน
ของกองทรสัต์ในแต่ละปีโดยมกีารเปรยีบเทยีบกับงบประมาณ
ประจ�าปีรวมถึงเปรยีบเทยีบกับผลประกอบการของกองทรสัต์
ในปีที่ผ่านมาเพื่อให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลก�าไรและในกรณีที่ผลประกอบ
การของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไป
ตามเป้าหมายที่คาดไว้บริษัทฯ และทรัสตีจะด�าเนินการ
วเิคราะห์อย่างละเอยีดเพือ่หาสาเหตุและจะด�าเนนิการร่วมกับ 
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์อย ่ างใกล ้ชิดในการพัฒนา 
แผนงานในการด�าเนินงานเพื่อปรับปรุงผลการด�าเนินงาน 

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้เป็นไปตาม 
เป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2. บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร ่วมกัน
สร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีดี 
กับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมท้ังบริหารจัดการให้อัตราการเช่า 
และอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าบริการพื้นท่ีอยู่ในระดับท่ีก่อให้
เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์ในขณะเดียวกันบรษัิทฯ และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุน 
ด้านการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกับการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3. บริษัทฯ ร ่วมมือกับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที ่
กองทรสัต์เข้าลงทุนพร้อมท้ังมกีารควบคุมและบรหิารค่าใช้จ่าย 
ในการด�าเนินงานโดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพ 
ของการให้บริการ

4. บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท�างานกัน
อย่างใกล้ชดิเพือ่เพิม่ศักยภาพของอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ 
เข้าลงทุนซึ่งการด�าเนินการดังกล่าวจะรวมถึง

 • การก�าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหา 
ริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธ์
ทางการตลาดระดับการให้บริการและมีการก�าหนดราคา 
ค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ทีใ่ห้มคีวามเหมาะสมกับความต้องการ
ของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�าหนด

 • การดูแลและบ�ารุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินท่ี 
กองทรสัต์เข้าลงทนุเช่น การปรบัปรงุพืน้ท่ีสาธารณะและพืน้ท่ี
ส่วนกลางและการปรบัปรงุพืน้ทีเ่ฉพาะส่วนให้มคีวามเหมาะสม 
กับการใช้งาน

 • การปรบัปรงุภาพลักษณ์ของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ 
เข้าลงทุนการบ�ารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าว ให้ได้มาตรฐาน 
และการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความ
เหมาะสมกับการใช้งานเพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

5. กองทรัสต์และบริษัทฯ มีนโยบายด�าเนินการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการน�า
พื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู ้เช่ารวมถึงให้ 
บริการต่างๆ ที่จ�าเป็นและเก่ียวเนื่องกับการเช่าโดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ด�าเนินการจัดหาผู้สนใจ 
ท่ีจะเช่าพื้นท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อเพิ่ม
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อัตราการเช่าพื้นที่โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet และช่อง
ทางการจัดจ�าหน่ายที่เก่ียวข้องรวมถึงการให้เข้าชมสถานที่
ของโครงการและการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นท่ีโดยตรง
โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีการ
ปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอและมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆ
ตามความเหมาะสม

6. บริษัทฯ จัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้
 • การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับ

ส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนเพื่อคุ้มครองความเสียหาย
ที่อาจเกิดข้ึนกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัย
ต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยก�าหนดให้ผู ้ให้กู ้เป็นผู้รับ 
ผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรัสต์กู้ยืมเงินหรือระบุให้ทรัสตี 
ในนามของกองทรสัต์เป็นผู้รบัประโยชน์ส�าหรบักรณีทีก่องทรสัต์ 
ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้โดยได้รับความเห็นชอบ 
จากทรัสตี

 • การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่
อาจได้รับความเสียหายจากความช�ารุดบกพร่องของอาคาร
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างทั้งนี้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิ
ในอสังหารมิทรพัย์แก่กองทรสัต์หรอืผู้เช่าอสังหารมิทรพัย์จาก
กองทรัสต์ได้ท�าประกันภัยน้ันไว้แล้วให้กองทรัสต์โดยทรัสตี 
ท�าประกันภัยความรบัผิดเฉพาะกรณีทีก่องทรสัต์อาจถูกไล่เบ้ีย
ให้ต้องรับผิด

 • การท�าประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์
ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์โดยทรัสตี
มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ

7. การท�าธุรกรรมกับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันมีการ 
ด�าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 • ในการท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของ 
บริษัทฯ จะด�าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และกฎหมายที่เก่ียวข้องและเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด
ของกองทรัสต์

 • ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันต้องเป็นธุรกรรม
ที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

 • บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�าธุรกรรมไม่ว่า 
ทางตรงหรือทางอ้อมต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา
และตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมการคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการ 

เข้าท�าธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอัตรา 
ที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล

9. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์
ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�าหรับการปฏิบัติ
หน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนี้

1. ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ในอัตราไม่เกิน 
ร้อยละ 0.3 (ศูนย์จุดสาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 
กองทรัสต์ (NAV) ซึ่งจะมีการช�าระเป็นรายเดือน โดยมีการ
ก�าหนดอตัราข้ันต�า่ที ่12,000,000 บาท (สิบสองล้านบาท) ต่อปี 

2. ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ในอัตรา 
ไม่เกินร้อยละ 2 (สอง) ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลัง
ปรับปรุงแล้ว ซึ่งจะมีการช�าระเป็นรายไตรมาส

3. ค ่าธรรมเนียมในการได ้มาซึ่ งทรัพย ์ สินของ 
กองทรัสต์ (Acquisition Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง)  
ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์ โดยไม่รวมถึง
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ได้มา
จากบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด หรือ บริษัท เลิศรัฐการ 
จ�ากัด หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้  
จ�ากัด หรือ บริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด โดยทรัสตีซึ่งกระท�า 
ในนามกองทรัสต์จะน�าค่าธรรมเนียมที่ต้องช�าระตามข้อนี้  
ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได้ ทั้งนี้  
จะช�าระให้เมื่อปรากฏว่ากองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินแล้ว

4. ค่าธรรมเนียมในการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ (Disposal Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง)  
ของมลูค่าทีต่�า่กว่าระหว่างทรพัย์สินทีจ่�าหน่ายไปของกองทรสัต์  
และราคาประเมินท่ีจัดท�าโดยผู้ประเมินราคาท่ีมีอยู่ในบัญช ี
รายช่ือท่ีได้รบัความเหน็ชอบจากส�านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่รวมถึง 
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนครั้งแรกและทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ได้มา
จากบริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด และ บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ 
จ�ากัด หรอืบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันของ บรษัิท เลิศรฐัการ จ�ากัด และ  
บริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด โดยทรัสตีซึ่งกระท�า 
ในนามกองทรัสต์จะน�าค่าธรรมเนียมที่ต้องช�าระตามข้อนี้  
ไม ่ว ่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปหักกลบลบหนี้อื่นใดไม่ได ้  
ทั้งนี้ จะช�าระให้เมื่อได้รับช�าระค่าตอบแทนการจ�าหน่ายไป 
ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว
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10. การเปิดเผยข้อมูล / สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

เปิดเผยทันที • ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย
• ข้อมูลเกี่ยวกับการด�าเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล 
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์
• รายงานเมือ่เกิดเหตุการณ์ทีสั่ญญาก่อต้ังทรสัต์ก�าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรสัต์

หรือเหตุการณ์อื่นที่ท�าให้ทราบก�าหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า
• รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

หรือมีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�าหนด

ภายใน 3 วันท�าการ • ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย
ส�านักงานใหญ่ / การเปลี่ยนแปลงกรรมการ / การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน • ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�าเนารายงานการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ / รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน • รายงานการลดทุนช�าระแล้วของทรัสต์
• รายงานการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน • รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา • งบการเงิน
 ๐ รายไตรมาส 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี
 ๐ ประจ�าปี 2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�างบไตรมาส 4)

• การวิเคราะห์และค�าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ
• แบบส�าเนารายงานข้อมูลประจ�าปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี
• รายงานประจ�าปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�าปี ภายใน 4 เดือน นับตั้งแต่ 

วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี
• ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

11. การจัดประชุมผู้ถือหน่วย
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี้
1. การประชมุสามญัประจ�าปีซึง่ต้องจดัให้มข้ึีนภายใน

สี่ (4) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์
2. การประชุมวสิามญัคือการประชมุคราวอืน่ทีม่ใิช่การ

ประชมุสามญัประจ�าปีซึง่จะจดัให้มข้ึีนเมือ่มรีายการหรอืเหตุที่
ก�าหนดไว้ ดังต่อไปนี้

 ก. เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกัน
ไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ�านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�าหน่าย
ได้แล้วทั้งหมดเข้าชื่อกันท�าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือทรัสตีเรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผล 
ในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้นทั้งนี้เมื่อมี 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าช่ือกันท�าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายในหนึง่ (1) เดือน นบัแต่ได้รบัหนงัสือจาก
ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรอืได้รบัแจ้งจากทรสัตี

 ข. ในกรณีเรือ่งใดท่ีทรสัตีเหน็ว่าเป็นกรณีจ�าเป็นหรอื
สมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งให้ทีป่ระชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาและ
มีมติในเรื่องนั้นให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ภายในหนึง่ (1) เดือน นบัแต่ได้รบัหนงัสือจากทรสัตี 
ท้ังนี ้ไม่ตัดสิทธทิรสัตีในการปรกึษาหารอืกับผู้จดัการกองทรสัต์
ถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว

 ค. ในกรณีเรื่องใดท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า
เป็นกรณีจ�าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีติในเรือ่งนัน้ให้ผู้จดัการกองทรสัต์
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการ 
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กองทรัสต์ ทั้งน้ี ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปรึกษา 
หารอืกับทรสัตีถึงเหตุจ�าเป็นดังกล่าว

 11.1 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�าเป็นหนังสือเชิญประชุมระบุ

สถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุมและเรื่องที่จะเสนอ
ต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรโดยระบุเรื่อง
ที่จะเสนอเพื่อทราบเพื่ออนุมัติหรือเพื่อพิจารณาแล้วแต่กรณี
รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าวซึ่ง 
รวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติ 
ในเรื่องน้ันและจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 
เจ็ด (7) วัน ก่อนวันประชุม

ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวัน
แห่งท้องถ่ินอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับไม่น้อยกว่าสาม (3) วัน 
ก่อนวนัประชมุด้วยสถานทีท่ีจ่ะใช้เป็นทีป่ระชมุต้องอยูใ่นท้องที ่
อันเป็นที่ต้ังส�านักงานของทรัสตีหรือของผู้จัดการกองทรัสต์
หรอืจงัหวดัใกล้เคียงในกรณีทีผู้่จดัการกองทรสัต์มไิด้ด�าเนนิการ
เรยีกประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาหนึง่ (1) เดือน 
นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และ/หรือทรัสตี  
ให้ทรสัตีด�าเนินการเรยีกประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้โดยให้ปฏบัิติ
ตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�าหนดไว้ในวรรคหน่ึงโดยอนุโลม
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือในการ
ส่งข้อมลูทีเ่ก่ียวข้องและจ�าเป็นทีท่รสัตีต้องใช้เพือ่เรยีกประชมุ
และด�าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเจ็ด (7) วัน 
นบัแต่ทีไ่ด้รบัการร้องขอจากทรสัตีเพือ่ให้ทรสัตีสามารถด�าเนนิ
การเรยีกประชมุและด�าเนนิการประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้โดย
ไม่ชักช้าและทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจาก
กองทรัสต์ (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน 
ผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

 11.2 องค์ประชุมและประธานในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มา

ประชมุไม่น้อยกว่ายีสิ่บห้า (25) คนหรอืไม่น้อยกว่าก่ึงหนึง่ของ
จ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมดและต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวม
กันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ 
ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด
เมือ่ล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึง่ (1) ชัว่โมง จ�านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
ซึง่มาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชมุตามทีก่�าหนดเอาไว้ 
ในวรรคหน่ึงหากว่าการประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้ได้เรยีกนดั 
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอการประชุมเป็นอันระงับไป  
ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันมิใช่เป็นการเรียกประชุม
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอให้นัดประชุมใหม่และให้ส่ง

หนงัสือเชิญประชุมไปยงัผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าเจด็ (7) วนั 
ก่อนวนัประชมุในการประชมุครัง้หลังนีไ้ม่บังคับว่าจะต้องครบ
องค์ประชุม

ทั้งนี้ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์และ
ประกาศท่ีเก่ียวข้องให้ทรัสตีแต่งต้ังบุคคลหนึ่งเพื่อท�าหน้าที่
เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม
หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณา
เรื่องท่ีประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสียให้
ประธานออกจากห้องประชุมในวาระนั้นและให้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์น�าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแต่งต้ังให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ในวาระนั้นๆ

หากการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการ
พิจารณา เรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย 
ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือ 
ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มสิีทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณี
ที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือ 
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมี
ส่วนได้เสียในวาระใดให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�าเสนอรายชื่อ
บุคคลเพือ่ให้ทีป่ระชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งต้ังให้เป็น
ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณี 
ที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใดให้ 
ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งต้ังบุคคลใดบุคคลหนึ่ง 
ข้ึนเป็นประธานในที่ประชุม อนึ่งประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ให้มีอ�านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้

(ก) ควบคุมดูแลการด�าเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มี
ความเรียบร้อย

(ข) ก�าหนดให้ใช้วธิกีารอืน่ใดในการด�าเนนิการประชมุ
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีประธานในที่ประชุมจะพิจารณา
เห็นสมควรหรือจ�าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ 
เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

(ค) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราช
บัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยประธานอาจยุติการอภิปรายหรือการพิจารณาในที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใดๆ ได้

(ง) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์เท่ากันให้ประธานในทีป่ระชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์
มีเสียงช้ีขาดโดยการใช้อ�านาจในการตัดสินช้ีขาดของประธาน
ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการ 
ลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์86

 11.3 วิธีการมอบฉันทะ
ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจ 

มอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตน 
ในการประชุมได้โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบท่ี 
ทรัสตีก�าหนด หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธาน 
ในทีป่ระชมุหรอืผู้ทีป่ระธานในทีป่ระชมุมอบหมาย ณ ทีป่ระชมุ
ก่อนเริ่มการประชุม

 11.4 วิธีการนับคะแนนเสียง
ผู้ถือหน่วยทรสัต์มคีะแนนเสียงหน่ึง (1) เสียงต่อหนึง่ (1) 

หน่วยทรัสต์ที่ตนถือโดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลง
คะแนนต้องไม่เป็นผู้ทีม่ส่ีวนได้เสียเป็นพเิศษในเรือ่งทีพ่จิารณา

 11.5 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์
เว้นแต่สัญญาน้ีจะก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่นมติของ 

ทีป่ระชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้
ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
ในกรณีดังต่อไปน้ีให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี  

(3 ใน 4) ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(ก) การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมี
มูลค่าต้ังแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์

(ข) การเพิม่ทนุหรอืการลดทนุช�าระแล้วของกองทรสัต์
ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ค) การเพิ่มทุนแบบมอบอ�านาจทั่วไปของกองทรัสต์
(ง) การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล 

ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการต้ังแต่
ยีสิ่บล้าน (20,000,000) บาท หรอืเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

(จ) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืน
เงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ฉ) การเปล่ียนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตีหรอืผู้จดัการ
กองทรัสต์ทั้งน้ีส�าหรับการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
ให้เป็นไปตามที่ก�าหนดไว้ในข้อ 19.5 แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ช) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ในเรื่องที่
กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ

(ซ) การเลิกกองทรัสต์ 

อนึ่งมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์
หรอืการจดัการกองทรสัต์มลัีกษณะท่ีขัดหรอืแย้งกับหลักเกณฑ์
ที่ก�าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม 
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ให้ถือว่า
มตินั้นไม่มีผลบังคับ

 11.6 บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดท�าบันทึกรายงานมติของ 

ท่ีประชุมและกระบวนการเรยีกและด�าเนนิการประชุมของการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้งโดยให้ประธานในท่ีประชุม
ของการประชุมแต่ละครัง้ เป็นผู้ลงนามรบัรองความถูกต้องของ
บันทกึนัน้ทัง้นีใ้ห้ค่าใช้จ่ายส�าหรบัการจดัท�าบันทึกการประชุม
เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

12. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู ้บริหาร
ระดับสูง

 1. คณะกรรมการบริษัท
คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยกรรมการจ�านวน 

3 ท่าน ซึ่งเป็นไปตามคู่มือระบบการท�างานและระบบควบคุม
ภายในของบริษัท ซึ่งก�าหนดให้มีกรรมการไม่น้อยกว่า 3 ท่าน 
โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ�านวนกรรมการ
ท้ังหมดของบริษัท และกรรมการของบริษัทจะต้องเป็น 
ผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�าหนด

วิธีการแต่งต้ังกรรมการจะด�าเนินการผ่านที่ประชุม 
ผู้ถือหุน้ของบรษัิทโดยผู้ถือหุน้จะเป็นผู้แต่งต้ังกรรมการโดยการ
ออกเสียงลงมติให้ถือเอามติเสียงข้างมากโดยผู้ถือหุ้นคนหนึ่ง
มีคะแนนเสียงเท่ากับหนึ่งหุ้นต่อหนึ่งเสียง และในการประชุม
สามัญประจ�าปีผู้ถือหุ้นทุกครั้ง บริษัทก�าหนดให้กรรมการต้อง
ออกจากต�าแหน่งจ�านวน 1 ใน 3 ของจ�านวนกรรมการทัง้หมด 
ทั้งนี้ กรรมการผู้ออกไปนั้นจะเลือกเข้ารับต�าแหน่งอีกก็ได้

 2. ผู้บริหารระดับสูงสุด
คณะกรรมการเป็นผู้แต่งต้ังผู้บริหารระดับกรรมการ

ผู้จัดการโดยพิจารณาคัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ตลอดจนความรู้
และประสบการณ์ตามหลักเกณฑ์ และไม่มีลักษณะต้องห้าม
ตามที่กฎหมายก�าหนด

13. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
กองทรสัต์ได้แต่งต้ัง บรษัิท เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัชี  

จ�ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส�าหรับรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุด  
ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 โดยมีค่าตอบแทนจากการ 
สอบบัญช ี(Audit Fee) เป็นจ�านวนรวมทัง้ส้ิน 1,380,000 บาท
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การควบคุมภายในและการบริหารความเสี่ยง
บรษัิทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ได้ให้ความส�าคัญกับการบรหิารความเส่ียงและระบบการควบคุมภายใน โดยก�าหนด

ให้มรีะบบการติดตาม วเิคราะห์และประเมนิความเส่ียงทีเ่ก่ียวกับการลงทนุและบรหิารอสังหารมิทรพัย์ ตลอดจนก�าหนดมาตรการ
จัดการความเสี่ยงที่เหมาะสม นอกจากนี้ มีการก�าหนดโครงสร้างการจัดการ และการแบ่งแยกหน้าที่ที่ส�าคัญอย่างชัดเจน 

ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ได้พิจารณาผลการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ที่จัดท�าขึ้น
ตามแนวทางของส�านักงานคณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ซึ่งประกอบด้วย 5 องค์ประกอบ  
ได้แก่ การควบคุมภายในองค์กร การประเมินความเส่ียง การควบคุมการปฏิบัติงาน ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข้อมูล  
และระบบการติดตาม โดยคณะกรรมการบริษัทฯ ได้ให้ความเห็นว่า ระบบการควบคุมภายในของบริษัทมีความเพียงพอและ
เหมาะสม มีระบบติดตามควบคุมดูแลการด�าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท�าให้สามารถป้องกันทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารน�าไปใช้โดยมิชอบหรือไม่มีอ�านาจ รวมถึงการท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยง
อย่างเพียงพอแล้ว

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
กองทรัสต์มีรายการระหว่างกันกับบุคคลหรือนิติบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งดังนี้

ล�าดับที่ บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์
1 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ผู้จัดการกองทรัสต์

2 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด ทรัสตี

3 กลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
กลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์ บุคคล / นิติบุคคลที่ท�าธุรกรรมกับกองทรัสต์

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) • เป็นผู้ถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ร้อยละ 99.99 และ
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน)

บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จ�ากัด • เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม จ�ากัด • เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด ผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
• เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

4 กลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
กลุ่มบริษัทแผ่นดินทองพร็อพเพอร์ตี้ บุคคล / นิติบุคคลที่ท�าธุรกรรมกับกองทรัสต์

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ากัด (มหาชน)

• เป็นผู้ถือครองหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
และเป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
และเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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1. รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ 
กองทรัสต์และบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู ้จัดการ 
กองทรัสต์

 1.1 รายการระหว่างกัน
1. ทรัสตีซึ่งกระท�าในนามของกองทรัสต์ได้แต่งต้ัง  

บรษัิทฯ เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ (REIT Manager) 
โดยบริษัทฯ เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์  
ตามประกาศ สช. 29/2555 ทั้งนี้รายละเอียดการท�าธุรกรรม
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้ 

 • ความสัมพันธ์
  ได้รับการแต่งต้ังเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งถูก

ก�าหนดให้เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งกับกองทรัสต์ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 

 • ลักษณะของรายการระหว่างกัน
  ทรัสตีซึ่งกระท�าในนามของกองทรัสต์ได้แต่งต้ัง 

บรษัิทฯ เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์
 • เงื่อนไขนโยบายราคา
  บรษัิทฯ ได้เรยีกเก็บค่าธรรมเนยีมผู้จดัการกองทรสัต์ 

จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย
 1. ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ที่จะเป็นไป

ตามที่สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์โดยจะมีการก�าหนด

อตัราข้ันต�า่แต่คาดว่าจะเรยีกเก็บไม่เกิน 0.3% ต่อปีของมลูค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ โดยมีอัตราข้ันต�่าก�าหนดไว้ที่  
12 ล้านบาท

 2. ค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable Fee) ที่คาดว่า
จะเรยีกเก็บไม่เกิน 2% ของรายได้จากการลงทนุสุทธ ิแต่ไม่เกิน  
0.5% มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที ่
กองทรสัต์เข้าลงทุนในทรพัย์สินหลักครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัที่ 
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกบวกด้วย NAV 
ของทรพัย์สินหลักส่วนเพิม่ทนุ ณ วนัทีก่องกองทรสัต์เข้าลงทนุ
เพิ่มเติม (ถ้ามี)

 • ความเห็นด้านราคา
  โครงสร้างของค่าธรรมเนยีมผู้จดัการกองทรสัต์นัน้

เป็นไปตามปกติของกองทรสัต์ทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ 
โดยค่าธรรมเนียมในส่วนอัตราพื้นฐาน และอัตราผันแปรที่
สะท้อนผลการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของผู้จดัการกองทรสัต์
นัน้สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบรหิารกองทรสัต์ตามปกติทีเ่กิดข้ึน 

2. ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ว่าจ้างบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี  
จ�ากัดเพื่อท�าหน้าที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) โดยบรษิทั นอร์ท สาธร เรยีลตี ้จ�ากดัเป็นบคุคลทีม่ี
ความเก่ียวข้องกับกองทรสัต์ เนือ่งจากบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี  
จ�ากัด เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT 
Manager) ทัง้นี ้รายละเอยีดการท�าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังนี้

ล�าดับที่ บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์
บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จ�ากัด
บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ�ากัด

• เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี้ จ�ากัด ผู้ให้เช่าช่วงในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
• เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน • เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งมีความเกี่ยวข้อง 
กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์  
รวมถึงการมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มบริษัทยูนิเวนเจอร์  
และกลุ่มบริษัทแผ่นดินทองพร็อพเพอร์ตี้

5 ธนาคาร กสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) บุคคล / นิติบุคคลที่ท�าธุรกรรมกับกองทรัสต์
• เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี
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 • ความสัมพันธ์
  เป็นบริษัทในเครือเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

 • ลักษณะของรายการระหว่างกัน
  ผู้จดัการกองทรสัต์ว่าจ้าง บรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี  

จ�ากัด เป็นผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์

 • เงื่อนไขนโยบายราคา
  บริษัท นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัดจะเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะ
ประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ อัตราพื้นฐานมีมูลค่าไม่เกิน  
100 ล้านบาท และในส่วนค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable)  
ไม่เกิน 8% ต่อปีของรายได้จากการให้เช่าพืน้ทีท่ัง้หมด

 • ความเห็นด้านราคา
  โ ค ร ง ส ร ้ า ง ข อ งค ่ า ธ ร รม เ นี ย ม ผู ้ บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย์ นั้นเป็นไปตามปกติวิสัยเทียบเคียงได้กับ 
ค่าธรรมเนียมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ
ที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักท่ี 
กองทรสัต์ลงทนุครัง้แรก โดยอตัราค่าธรรมเนยีมทัง้ 2 ส่วนนัน้ 
จะสร้างแรงจงูใจให้ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ด�าเนนิการบรหิาร
จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและ 
เต็มความสามารถ 

3. ทรัสตี ซึ่งกระท�าในนามของกองทรัสต์ได ้เข ้า 
ท�าสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซื้อขายกับบริษัท  
เลิศรฐัการ จ�ากัด และบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี จ�ากัด เพือ่ลงทนุ 
ในทรพัย์สินทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรก โดยบรษัิท เลิศรฐัการ  
จ�ากัด และบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี จ�ากัด เป็นบุคคลท่ีมคีวาม
เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ เนื่องจากบริษัท เลิศรัฐการ จ�ากัด และ
บรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี จ�ากัด เป็นบรษัิทในเครอืของบรษัิท 
ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์  
(REIT Manager) คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�านวนหุ้นท่ี
จ�าหน่ายแล้วทัง้หมดของผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้รายละเอยีด
การท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

 • ความสัมพันธ์
  เป็นบรษัิทในเครอืของบรษัิท ยนูเิวนเจอร์ จ�ากัด 

(มหาชน) ซึ่งถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  
คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�านวนหุน้ทีจ่�าหน่ายแล้วท้ังหมดของ
ผู้จดัการกองทรสัต์

 • ลักษณะของรายการระหว่างกัน
  ทรัสตี ซึ่งกระท�าในนามของกองทรัสต์ได้เข้าท�า

สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และสัญญาซือ้ขายกับบรษัิท เลิศรฐั
การ จ�ากัด และบรษัิท นอร์ท สาธร เรยีลต้ี จ�ากัด เพือ่ลงทนุใน
ทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก

 • เงื่อนไขนโยบายราคา
  ส�าหรับราคาที่กองทรัสต์ซื้อทรัพย์สินหลักที่

ลงทุนครัง้แรกจากบรษัิท เลิศรฐัการ จ�ากัด และบรษัิท นอร์ท 
สาธร เรยีลต้ี จ�ากัด ท่ีเท่ากับ 9,906 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่าย
ในการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าช่วง) ซึ่งเป็นราคาท่ีสูงกว่าราคา
ประเมนิของทรพัย์สินต�า่สุดของทรพัย์สินหลักทีล่งทนุครัง้แรก  
ซึง่จดัท�าโดยผู้ประเมนิราคาทรพัย์สินอสิระท่ีได้รบัความเหน็ชอบ
จากส�านกังาน ก.ล.ต. 

 • ความเห็นด้านราคา
  รายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสม

ผลและไม่ท�าให้กองทรสัต์เสียประโยชน์ เพราะท�าให้กองทรสัต์
สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินในโครงการอาคารส�านักงานที่มี
คุณภาพ และต้ังอยูใ่นศูนย์กลางธรุกิจ ซึง่สามารถดึงดูดผู้เช่าได้
เป็นอย่างดี โดยทรพัย์สินดังกล่าวมศัีกยภาพในการสร้างมลูค่า
เพิม่ให้แก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์

4. กองทรัสต์ได้ปล่อยเช่าพื้นที่ส�านักงานและ/หรือ  
เข้าท�าธุรกรรมอื่นๆกับนิติบุคคลหลายแห่งที่ถือเป็นบุคคล 
ทีม่คีวามเก่ียวโยงกับผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้รายละเอยีดการ
ท�าธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกัน สามารถสรุปได้ดังนี้
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2. นโยบายการท�ารายการระหว่างกองทรัสต์กับ 
ผู ้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกัน
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ในกรณีที่จะมีการท�าธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือ
จากที่ได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ 
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมี
การด�าเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

2.1 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 บุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต ์ให ้

หมายความตามที่ก�าหนดในประกาศคณะกรรมการก�ากับ 
ตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์การท�ารายการที่เกี่ยวโยงกัน 

2.2 เง่ือนไขและข้อก�าหนดท่ัวไปของกองทรัสต์ในการ
เข้าท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

 เงื่อนไขและข้อก�าหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการ 
เข้าท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีดังต่อไปนี้ 

 • ในการท�าธรุกรรมกับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์นั้น จะมีการด�าเนินการให้
เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

 • ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท�ากับผู้จัดการกองทรัสต์
หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็น
ธุรกรรม ที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

 • บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�าธุรกรรมไม่ว่าทาง
ตรง หรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา
และตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรม

 • การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�าธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ ต้องใช้ราคาและอตัราทีเ่ป็นธรรม
และมีความสมเหตุสมผล 

2.3 การอนุมัติการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ต้องผ่านการด�าเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

 • ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมท่ี
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 • ในกรณีทีเ่ป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าเกินกว่าหนึง่ล้านบาท  
หรอืต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ 
แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัอนมุติัจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์

 • ในกรณีทีเ่ป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าต้ังแต่ยีสิ่บล้านบาท 
ข้ึนไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 
กองทรัสต์ แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของ 
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 
สามในส่ีของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท�ากับผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
เป็นการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค�านวณ
มูลค ่าจะค�านวณตามมูลค ่าการได ้มาหรือจ�าหน ่ายไป  
ซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละโครงการท่ีท�าให้โครงการนั้นๆ 
พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินท่ีเก่ียวเนื่องกับโครงการ
นั้นด้วย 

2.4 นโยบายการท�ารายการระหว่างกองทรัสต์กับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์ในอนาคต

 • การท�าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ 
และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์จะต้องกระท�าภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมมี
ความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไข และข้อก�าหนดตาม
กฎหมายหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส�านักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก�ากับตลาดทุน ประกาศ
ก�าหนดบุคคลที่มีลักษณะเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันเพิ่มเติมใน
อนาคต การเข้าท�าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์และผู้จดัการกอง
ทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือ
ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขและข้อก�าหนดตามกฎหมายหลัก
ทรัพย์

 • นอกจากนี้ กองทรัสต์จะด�าเนินการเปิดเผย
ข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมท่ีท�ากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต่อส�านักงาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์รวมท้ังในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและ 
ในรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ด้วย 

3. รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและ
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี

3.1 รายการระหว่างกัน
 1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
  ก. ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่า

พื้นท่ีในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยธนาคารกสิกรไทย  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์96

จ�ากัด (มหาชน) เป็นผู ้ถือหุ ้นรายใหญ่ของทรัสตี ทั้งนี้  
รายละเอียดการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ี 
เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีสามารถสรุปได้ดังนี้ 

   • ความสัมพันธ์
    ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) เป็น 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ (บริษัทหลักทรัพย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ�ากัด) โดยถือหุน้อยูใ่นสัดส่วนร้อยละ  
99.99 ของจ�านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี

   • ลักษณะของรายการระหว่างกัน
    สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี  

มีรายละเอียดโดยสรุป ดังนี้

ที่ตั้งของทรัพย์สิน พื้นที่ (ตารางเมตร)

โครงการสาทร สแควร์ 2
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   • เงื่อนไขนโยบายราคา
    อัตราค่าเช่าและค่าบริการคงที่ตามลักษณะ

ที่ตั้งของทรัพย์สินตามสัญญาเช่าและบริการ
   • ความเห็นด้านราคา
    การเช่าพืน้ทีเ่พือ่ติดต้ังตู้ ATM ของธนาคาร

กสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าเป็นอัตราตลาด 
ซึง่ใกล้เคียงกับอตัราค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการ
รายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน

    ในส่วนของการเช่าพื้นที่ค้าปลีกโครงการ 
ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เพื่อประกอบธุรกิจของธนาคาร
กสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) โดยอัตราค่าเช่าของธนาคารกสิกร
ไทย จ�ากัด (มหาชน) เป็นอัตราตลาดซึ่งใกล้เคียงกับอัตรา 
ค่าเช่าเฉล่ียของผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการรายอื่นที่มีลักษณะ
ใกล้เคียงกัน อน่ึง ผู้เช่าธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) 
เป็นผู้เช่ารายแรกๆ ทีเ่ข้ามาเช่าพืน้ที ่และมที�าเลพืน้ทีท่ีอ่ยูใ่กล้
ประตูเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นทางเข้าออกหลัก 
ของอาคาร

3.2 กระบวนการในการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์
กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต

 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท�าการใด 
อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการ 
กระท�าน้ันจะเป็นไปเพือ่ประโยชน์ของทรสัตีเองหรอืประโยชน์
ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

 1. เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�าหน้าที่เป็น
ทรัสตี 

 2. ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต ์
ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ 
ผู้รบัประโยชน์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว โดยผู้รบัประโยชน์
ท่ีได้ทราบข้อมลูดังกล่าว มไิด้แสดงการคัดค้าน ท้ังนี ้การเปิดเผย 
ข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดังต่อไปนี้ 

  ก. เป ็นการเป ิดเผยผ ่านตลาดหลักทรัพย ์
แห ่งประเทศไทยตามข ้อบังคับของตลาดหลักทรัพย ์ 
แห่งประเทศไทยที่เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใด
ท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�าธุรกรรม
ได้อย่างทั่วถึง 

  ข. มรีะยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูทีส่มเหตุสมผล 
ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน 

  ค. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลา 
ในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้อง 
ไม่น้อยกว่าสิบส่ี (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน
กระท�าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

  ง. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้าน
อย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม (ค) ในจ�านวน 
เกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่าย
ได้แล้วทัง้หมด ทรสัตีจะกระท�าหรอืยินยอมให้มีการท�าธรุกรรม
ที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

ข้อพิพาททางกฎหมาย
- ไม่มี -

ข้อมูลส�าคัญอื่น
กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�าคัญอื่นท่ีมีนัยส�าคัญต่อการ 

ด�าเนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูล
ของกองทรสัต์เพิม่เติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูประจ�าปี  
(แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือ
ข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ ได้ท่ีเว็บไซต์ของกองทรัสต์  
ที่ www.gvreit.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย ที่ www.set.or.th
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
ทั่วไป ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจ 
รายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และ
ยังสร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

 2. การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน
  บรษัิทยนูเิวนเจอร์ รที แมเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีกระบวนการและก�าหนดอ�านาจ
หน้าที่ในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใสเพื่อลดการ 
ใช้ดุลยพนิจิของพนกังานในการแสวงหาผลประโยชน์อนัมิควร 
ได้จากการปฏิบัติหน้าที่ มีการสร้างระบบตรวจสอบท่ีมี
ประสิทธิภาพ โดยผู้ที่มีหน้าท่ีดูแลเรื่องการเงินหรือต�าแหน่ง
งานทีเ่อือ้อ�านวยกับการได้ผลประโยชน์ต้องได้รบัการพจิารณา
คัดเลือกเป็นพเิศษ และได้เน้นย�า้สร้างจติส�านกึให้กับพนกังาน
อย่างต่อเนื่อง เริ่มต้ังแต่การอบรมให้ความรู้กับพนักงานที่ 
เข้าใหม่ทกุคนในเรือ่ง การต่อต้านการทุจรติคอร์รปัชัน การให้
ความรูเ้รือ่งการแจ้งเบาะแส (Whistle Blowing) การคุ้มครอง
ผูใ้ห้เบาะแส รวมถึงให้ความรู้เรื่องนโยบาย การจัดซื้อ จัดจ้าง  
การจดัหาผู้รบัเหมาทีม่ศัีกยภาพด้วยกระบวนการโปร่งใส มกีาร
ก�ากับดูแลให้มีกระบวนการติดตามและตรวจสอบให้พนักงาน 
มีการปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัด รวมถึงการรณรงค์ 
ให้กับพนกังานตระหนกัและช่วยกันควบคุมความเส่ียงในเรือ่งนี ้
อย่างจริงจัง

 3. การเคารพสิทธิมนุษยชน
  กองทรัสต์ ตระหนักดีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชน 

เป็นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรบุคคล จึงสนับสนุน
และเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมี
ส่วนเก่ียวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยต้ังมั่นอยู ่
บนหลักของเสรีภาพ เสมอภาค และสันติภาพ โดยการ 
คัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานต้องไม่จ�ากัดเชื้อชาติ ศาสนา 
และเพศ ให้ความเท่าเทียมกันและไม่ให้มีการกดข่ี ตลอดจน 
การล่วงละเมิดทางเพศ ไม่จ�ากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิด 
และการเข้าร่วมกิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบ 
หรือน�าความเสียหายมาสู่องค์กร

 4. การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม
  กองทรัสต์ มีความมุ่งมั่นที่จะยกระดับมาตรฐาน

แรงงานรวมท้ังคุณภาพชีวิตของพนักงานให้มีสภาวะแวดล้อม

1. นโยบายและการด�าเนินงานของกองทรัสต์ ท่ีแสดง
ความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม

 1.1 ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social 
Responsibility : CSR)

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โกลเด้นเวนเจอร์ ก่อต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559  
ถึงปัจจุบันเป็นระยะเวลาโดยประมาณ 3 ปี 6 เดือน ในฐานะ 
ผู ้ จัดการกองทรัสต ์ยั งคงเ ล็ง เห็น ถึงความส�า คัญของ 
ความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เก่ียวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์ 
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ และผู้เช่าอาคารส�านักงานที่กองทรัสต ์
เข้าลงทนุ โดยพจิารณาถึงความรบัผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง  
เพื่อมุ่งเน้นในการเข้าไปดูแล จัดการ ให้ความช่วยเหลือ และ
รักษาไว้ซึ่งมาตรฐานคุณภาพชีวิตให้กับบุคคล พนักงาน  
หน่วยงานทุกภาคส่วนและสังคมโดยรวม อีกทั้งยังได้พิจารณา
ถึงผลกระทบใดๆ ที่อาจมีหรือเกิดข้ึนกับสังคมหรือบุคคล 
ทุกกลุ่มในทุกมิติ เพื่อน�ามาปรับกระบวนการด�าเนินธุรกิจ 
ให้ถูกต้องและสอดคล้องกับเป้าหมายของกองทรัสต์ได ้
ในระยะยาวอย่างยั่งยืน โดยมีแนวทางในการด�าเนินธุรกิจ
การแสดงความรับผิดชอบต่อสังคมตามนโยบายเดียวกันกับ
บริษัทในกลุ่มบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ�ากัด (มหาชน) ซึ่งสรุปเป็น 
สาระส�าคัญได้ ดังนี้

 1. การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม
  การประกอบธรุกิจด้วยความเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณ 

ในการประกอบธุรกิจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�าคัญและ
พึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้
บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด 
ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์ 
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงาน 
ก�ากับดูแล และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลัก 
ธรรมาภิบาล หลีกเล่ียงการด�าเนินการที่อาจก่อให้เกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้า  
อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม 
ไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิด
ความเข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุน
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ในการท�างานที่ดีข้ึน มีความปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อ
สุขภาพ ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ และแรงงาน
ต้องได้รบัการปฏบัิติท่ีเป็นธรรมและได้รบัสวสัดิการทีเ่หมาะสม

 5. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค
  เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่เป็นอาคาร
ส�านักงานให้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งต้ังบริษัท 
นอร์ท สาธร เรียลต้ี จ�ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ให้ความส�าคัญกับการปฏบัิติทีเ่ป็นธรรมและรบัผิดชอบต่อผู้เช่า 
โดยค�านึงถึงสุขภาพและความปลอดภัยต่อผู้เช่า ดังนี้

  - ด�าเนินการบริหารอาคาร โดยใช้บริษัทท่ีได้
มาตรฐานและมีความรับผิดชอบ

  - ส่งมอบงานบรกิารทีม่คุีณภาพ ปลอดภยั ไม่เป็น
อันตรายต่อผู้เช่า

  - ติดต่อกับผู้เช่าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ 
เป็นที่ไว้วางใจของลูกค้า

 6. การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม
  กองทรัสต์ ให้ความส�าคัญในการด�าเนินงานด้าน 

ส่ิงแวดล้อม และลดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมทัง้ภายในองค์กร
และสังคมภายนอก โดยการเลือกใช้วสัดุทีค่�านึงถึงการประหยดั
พลังงาน และง่ายต่อการบ�ารุงรักษาในระยะยาว รวมถึง  
การเพิ่มส่ิงอ�านวยความสะดวกที่จ�าเป็นพื้นฐาน การเลือกใช้
วสัดุทดแทนเพือ่หลีกเล่ียงการใช้วสัดุจากธรรมชาติ ซึง่เป็นการ
ท�าลายส่ิงแวดล้อมโดยรวม รณรงค์กระบวนการรีไซเคิล 
(Recycle) การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าในอาคารและการ
เพิ่มพื้นที่สีเขียว ตลอดจนส่งเสริมให้มีการอบรมให้ความรู้แก่ 
พนักงานในเรื่องสิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสุข

 1.2 ภารกิจที่ส�าคัญของความรับผิดชอบต่อสังคม
 1. การอนุรักษ์ทรัพยากรน�้าและพลังงาน
  ในปี 2562 กองทรสัต์และผู้จดัการกองทรสัต์ยงัคง

ให้ความส�าคัญกับการอนรุกัษ์ และการใช้พลังงาน โดยค�านงึถึง
ทรพัยากรอนัมค่ีาทีม่อียูอ่ย่างจ�ากัด และมปีณิธานในการปฏบัิติ
ตามกรอบแห่งพระราชบัญญติัการส่งเสรมิการอนรุกัษ์พลังงาน 
พ.ศ. 2535 และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องอย่างต่อเนือ่ง โดยก�าหนด
ให้ทุกหน่วยงานย่อย ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่ค้า ผู้เช่า  

ผู้ใช้บรกิาร ได้ทราบและตระหนกัถึงการบรหิารจดัการพลังงาน
และการใช้พลังงานอย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพ ตลอดจน
จัดให้มีการติดตามวิเคราะห์สรุปผลการใช้พลังงานรายเดือน  
ซึ่งเป็นเครื่องมือที่จะคอยก�ากับ ตรวจสอบ และจะท�าให้ทราบ
ถึงการใช้พลังงานของกองทรัสต์ ตลอดจนยังได้มีการแนะน�า
ให้ผู้เช่าพื้นที่ได้ใช้พลังงานอย่างมีคุณค่า รวมทั้งมีการรณรงค์ 
การใช้ทรัพยากรน�้าและพลังงานท่ีถูกต้องผ่านส่ือต่างๆ  
ถึงผู้เช่า และผู้ใช้อาคารอยู่เป็นระยะ

  ในด ้ านนโยบายการปฏิ บั ติการระบบและ
เครือ่งจกัร (operating) และการดูแลอปุกรณ์ ระบบ เครือ่งจกัร 
(preventive maintenance) ที่เก่ียวข้องกับการอนุรักษ์
พลังงานได้ก�าหนดให้มีการวิเคราะห์ตรวจสอบประสิทธิภาพ
เครื่องจักรและระบบเพื่อทราบถึงสมรรถนะการใช้พลังงาน
ตามรอบมาตรฐานที่ผู้ผลิตก�าหนดไว้ ให้อยู่ในสภาพดี และ 
พร้อมใช้งาน รวมทั้งเป็นการยืดอายุการใช้งานของเครื่องจักร 
และเพื่อเป็นข้อมูลในการบริหารจัดการพลังงานหลักของ
อาคารได้อย่างถูกต้อง

  ด้านนโยบายและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงาน
ของแต่ละอาคารที่เสนอต่อกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและ
อนรุกัษ์พลังงาน ได้เสนอแผน และเป้าหมายการอนรุกัษ์พลังงาน 
ต่อกรมพัฒนาพลังงานทดแทน และอนุรักษ์พลังงาน ไว้ดังนี้

  1.1 โครงการสาทร สแควร์
   นโยบายการบริหารจัดการด้านพลังงานของ

อาคารสาทร สแควร์ ซึง่เป็นอาคารทีไ่ด้รบัรางวลั Leadership  
in Energy and Environmental Design (LEED) ของสภา 
อาคารเขียวสหรัฐอเมริกา (The U.S. Green Building 
Council : USGBC) ระดับทองค�า (GOLD) โดยมีนโยบาย 
ในการบริหารจัดการพลังงาน ดังนี้

   ก. ด�าเนินการและพัฒนาระบบการจัดการ
พลังงานอย่างเหมาะสม โดยก�าหนดเป็นนโยบายส่วนหนึง่ของ
องค์กรธุรกิจ

   ข. ด�าเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้
พลังงานขององค์กรอย่างต่อเนื่องเหมาะสมกับวัฒนธรรม
องค์กร เทคโนโลย ีและแนวทางปฏิบัติงานท่ีดีรวมท้ังกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง

   ค. ถือว่าการอนุรักษ์พลังงานเป็นหน้าท่ีความ 
รับผิดชอบของผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงานทุกคนในองค์กร
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   ง. ด�าเนินการตามมาตรการ หรือแนวทางท่ี
ได้จากระบบบริหารจัดการ หรือกิจกรรมต่างๆ ที่สะท้อนต่อ 
การอนุรักษ์พลังงานให้อยู่ภายใต้ระบบการจัดการพลังงาน

   จ. ให้การสนับสนุนทรัพยากรด้านบุคลากร 
ด้านงบประมาณ และอืน่ๆ ทีจ่�าเป็นอย่างเหมาะสม เพือ่ให้การ
ด�าเนินงานอนุรักษ์พลังงานบรรลุตามเป้าหมาย

   ฉ. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคณะท�างาน
ด้านการจัดการพลังงาน จะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้า
หมาย และแผนการด�าเนินงานด้านการอนุรักษ์พลังงานทุกป ี
รวมทั้งจะผลักดันการด�าเนินงานด้านการอนุรักษ์พลังงานให้
เป็นรูปธรรม ตลอดจนส่ือสารให้พนักงานทุกคนเข้าใจ และ
ร่วมใจปฏิบัติอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งจะอบรมให้ความรู้ และ
รณรงค์ประชาสัมพันธ์ เพื่อสร้างจิตส�านึกอย่างสม�่าเสมอ

   โดยในปี 2562 กองทรัสต์และผู้จัดการกอง
ทรสัต์ในฐานะผู้บรหิาร อาคารสาทร สแควร์ ได้เข้าร่วมโครงการ 
ส่งเสริมการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคาร 
หรือ MEA Energy Saving Building จากการไฟฟ้านครหลวง 
และได้รับรางวัลตราสัญลักษณ์ “กฟน. อาคารประหยัด
พลังงาน” ประจ�าปี 2562 โดยมีค่าการใช้พลังงานไฟฟ้า 
ในอาคารผ่านเกณฑ์ MEA Index ตามมาตรฐานท่ีการไฟฟ้า
ก�าหนด อันเนื่องมาจากการตระหนักถึงการใช้พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ และได้มีนโยบายกระตุ้นให้ผู้ใช้อาคารให้ความ
ส�าคัญในการประหยดัพลังงานร่วมกัน รวมถึงได้มกีารปรบัปรงุ
เปล่ียนแปลงการใช้พลังงานของอาคารให้อยู่ในระดับเกณฑ์
มาตรฐานและมีการใช้พลังงานอย่างเหมาะสม ซึ่งนอกจาก
ช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายแล้ว ยังถือเป็นการส่งเสริมการอนุรักษ ์
พลังงานของประเทศ ให้มพีลังงานใช้ได้อย่างเพยีงพอในอนาคต 
อีกทางหนึ่ง จึงแสดงให้เห็นว่าอาคารสาทร สแควร์ ยังคงเน้น
การความส�าคัญในเรื่องการอนุรักษ์พลังงานมาโดยตลอด

  1.2 โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์
   อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ ได้ตระหนกั

ถึงสภาวะปัญหาด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม ซึ่งเป็นปัญหาที่
มีความส�าคัญ และมีผลกระทบต่อการด�ารงชีวิตของคน และ
เศรษฐกิจของประเทศเป็นอย่างมาก อาคารปาร์คเวนเชอร์  
อโีคเพล็กซ์ จงึเล็งเหน็ว่าการอนรุกัษ์พลังงานจงึเป็นส่ิงทีจ่�าเป็น 
และถือเป็นหน้าทีข่องทกุคนท่ีต้องร่วมมือกันด�าเนนิการจดัการ
พลังงานอย่างต่อเนื่องและคงอยู่ตลอดไป

   อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ เป็นอาคาร
ที่ได้รับรางวัล Leadership in Energy and Environmental 
Design (LEED) ระดับแพลทินัม (PLATINUM) ซึ่งเป็นระดับ
สูงสุดของสภาอาคารเขียวสหรัฐอเมริกา (The U.S. Green 
Building Council : USGBC) และถือเป็นอาคารเชิงพาณิชย์
อาคารแรกในประเทศไทยที่ได้รับรางวัลนี้อีกด้วย 

   ดังนัน้ อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ จงึได้
ก�าหนดนโยบายอนรุกัษ์พลังงานเพือ่ใช้เป็นแนวทางด�าเนนิงาน 
ด้านพลังงาน เพื่อส่งเสริมการใช้พลังงานให้เกิดประสิทธิภาพ
และเกิดประโยชน์สูงสุด โดยก�าหนดนโยบายดังนี้

   ก. ด�าเนินการและพัฒนาระบบการจัดการ
พลังงานอย่างเหมาะสม โดยก�าหนดให้การอนรุกัษ์พลังงานเป็น
ส่วนหนึง่ของการด�าเนนิงานขององค์กรสอดคล้องกับกฎหมาย 
และข้อก�าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

   ข. ด�าเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้
ทรัพยากรพลงังานขององค์กรอย่างตอ่เนื่อง และเหมาะสมกบั
การด�าเนินงาน เทคโนโลยีที่ใช้ และแนวทางปฏิบัติงานที่ดี
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   ค. ปฏิบัติตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการ
อนุรักษ์พลังงาน โดยก�าหนดแผนและเป้าหมายการอนุรักษ์
พลังงานในแต่ละปี และส่ือสารให้เจ้าหน้าที่ทุกคนเข้าใจและ
ปฏิบัติงานได้อย่างถูกต้อง

   ง. ถือว่าการอนรุกัษ์พลังงาน เป็นหน้าทีค่วาม
รับผิดชอบของผู้บริหารทุกระดับ เจ้าหน้าที่ทุกคนจะให้ความ
ร่วมมอืในการปฏบัิติตามมาตรการทีก่�าหนด ติดตามตรวจสอบ 
และรายงานต่อคณะท�างานด้านการจัดการพลังงาน

   จ. ให้การสนบัสนนุทีจ่�าเป็น รวมถึงทรพัยากร
ด้านบุคลากร ด้านงบประมาณ เวลาในการท�างาน การฝึก
อบรม และมส่ีวนร่วมในการน�าเสนอข้อคิดเหน็เพือ่พฒันาด้าน
พลังงาน

   ฉ. ผู้บริหารและคณะท�างานด้านการจัดการ
พลังงานจะทบทวน และปรับปรุงนโยบาย เป้าหมายและ
แผนการด�าเนินงานด้านพลังงานทุกปี

   นโยบายการอนุรักษ์พลังงานของทั้งสอง
อาคาร จะเน้นให้ความส�าคัญในเรื่องของการมีส่วนร่วม การ
ด�าเนินการอย่างต่อเนื่อง การอบรมให้ความรู้และรณรงค์
ประชาสัมพันธ์ เพื่อสร้างจิตส�านึก รวมทั้งมาตรการอนุรักษ์
พลังงาน เพื่อให้เกิดผลประโยชน์อย่างเป็นรูปธรรม โดย
มาตรการอนุรักษ์พลังงานที่ทั้งสองอาคารด�าเนินการมีดังนี้

  1.1 อาคารสาทร สแควร์
   ก. ลดปริมาณไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถ  

วันจันทร์ถึงศุกร์ บริเวณที่มีการใช้แสงสว่างน้อย หรือบริเวณ 
ที่มีแสงสว่างเพียงพอต่อการใช้งานแล้ว

   ข. ลดปริมาณไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถ 
ในวันหยุดลง 50% จากการเปิดในวันท�าการ

   ค. ต้ังค่าอุณหภูมิเครื่องปรับอากาศภายใน 
ห้องเครื่องจักรที่อุณหภูมิ 26° C

   ง. ต้ังค่าอุณหภูมิเครื่องส่งลมเย็น ในช่วง 
ฤดูหนาว ที่อุณหภูมิ 17° C จากฤดูอื่นที่เปิดอุณหภูมิ 16° C

   จ. ลดจ�านวนการเปิดลิฟต์โดยสารในวันหยุด
เสาร์ อาทิตย์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์ จากจ�านวนลิฟต์ทั้งหมด 
18 ตัว เหลือ 9 ตัว

   ฉ. ปรับลดปริมาณแรงดันน�้า ชุดฟลัชวาล์ว 
และก๊อกน�้าอ่างล้างมือ ภายในห้องน�้าพื้นที่ส่วนกลาง ให้มีแรง
เหมาะสมตามการใช้งานของแต่ละชนิดสุขภัณฑ์

   ช. การเพิ่มอุณหภูมิน�้าเย็นเครื่องท�าน�้าเย็น 
ตามฤดูกาล

   ซ. ลดเวลาการเดินเครื่องท�าน�้าเย็น (Chiller) 
โดยหยุดเดินเครื่องก่อนเวลาเดิม 15 นาที (1,000 ตัน) 

   ฌ. หยุดเครื่องก่อนเวลาเดิม 30 นาที ตาม
ความเหมาะสมของอุณหภูมิภายนอก

  1.2 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

   ก. การเพิ่มอุณหภูมิน�้าเย็นเครื่องท�าน�้าเย็น 
ตามฤดูกาล

   ข. ลดเวลาการเดินเครื่องท�าน�้าเย็น (Chiller) 
โดยหยุดเดินเครื่องก่อนเวลาเดิม 45 นาที (350 ตัน) และ  
30 นาที (700 ตัน)

   ค. การลดความเร็วรอบพัดลมระบบระบาย
อากาศ โดยการปรับ VSD จาก 45 Hz เหลือ 35 Hz

   ง. การลดการใช้เครื่องปรับอากาศ (FCU)  
ในห้องเครื่องท�าน�้าเย็น (Chiller Plant) จากทั้งหมด 6 เครื่อง 
เหลือ 2-4 เครื่อง ตามปริมาณเครื่องจักรที่เปิด

   จ. ปรับลดระยะเวลาฟลัชวาล์วน�้าอัตโนมัติ
ส�าหรับใช้ช�าระโถปัสสาวะ เป็น 8-10 วินาที จากเดิม 18 - 20 
วินาที 

   ฉ. ปรับก ๊อกน�้ าอ ่างล ้างมือบริ เวณพื้นที ่
ลานจอดรถ ให้น�้าหยุดไหลภายหลังจากการกดเพื่อใช้งาน
ภายในระยะเวลา 1 - 2 วินาที จากเดิม 8 - 10 วินาที

   ช. เปล่ียนเครือ่งปรบัอากาศ เครือ่งปรบัอากาศ 
แบบแยกส่วน (split type) ห้องฝ่ายอาคาร ห้องเครื่อง และ
ห้องขยะของอาคาร จ�านวน 5 เครื่อง เป็นระบบอินเวอร์เตอร์ 
เพื่อประหยัดพลังงานไฟฟ้า

 2. ด้านการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม
  ส่ิงแวดล้อมตลอดจนสภาพแวดล้อมของทรพัย์สิน

ของกองทรัสต์ ซึ่งนอกจากจะธ�ารงรักษาไว้ซึ่งสภาพแวดล้อม
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ที่เป็นมิตรต่อสังคม ชุมชน ผู้เช่า ผู้ใช้อาคาร รวมทั้งกฎหมาย
ด้านสิ่งแวดล้อมแล้ว การบริหารจัดการอาคารยังมีแผนปฏิบัติ
การดูแลสภาพแวดล้อมและปฏบัิติเป็นรปูธรรมอย่างสม�า่เสมอ 
โดยผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ รวมทัง้ยงัจดัให้มผู้ีเชีย่วชาญจาก
ภายนอกเป็นผู้ให้บรกิาร ให้ค�าปรกึษาในการดูแลบรหิารจดัการ
ที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อม เช่น 

  • การดูแลและรักษาไว้ ซึ่งคุณภาพอาคารเขียว
ตามมาตรฐาน LEED หรือ Leadership in Energy and 
Environment Design จาก The U.S. Green Building 
Council (USGBC)

  • การบ�ารุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบ
บ�าบัดน�้าเสีย เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน�้าเสียประจ�าเดือน 

  • การเลือกใช้สารเคมีในระบบปรับอากาศที่ไม่
ท�าลายโอโซนในชั้นบรรยากาศ และเลือกใช้สารเคมีส�าหรับ
งานท�าความสะอาดที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม

  • การดูแลระบบเติมอากาศในอาคารจอดรถ 
ชั้นใต้ดิน เพื่อลดปริมาณคาร์บอนมอนนอกไซต์ (CO) และ
คาร์บอนไดออกไซต์ (CO2) ภายในพื้นที่จอดรถ

  • การดูแลบ�ารงุรกัษาพืน้ทีสี่เขียว หรอืภมูทิศัน์ทัว่
ทั้งอาคารโดยหน่วยงานที่เชี่ยวชาญจากภายนอก 

 3. ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย
  ความรบัผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชวีอนามยัและ

ความปลอดภัยถือเป็นอีกบทบาทหน้าที่หนึ่ง ซึ่งไม่เพียงแต่ได้
มีการบัญญัติไว้เป็นกฎหมายที่ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตาม
โดยเคร่งครัดต่อเนื่องตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน  
พ.ศ. 2541 โดยเฉพาะอย่างยิง่ พระราชบัญญติัความปลอดภยั 
อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�างาน พ.ศ. 2554 
ซึ่งได้วางมาตรการควบคุม ก�ากับ ดูแล และบริหารจัดการ
ด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมใน
การท�างานให้แก่ลูกจ้างหรือพนักงานซึ่งเป็นทรัพยากรบุคคล
อันส�าคัญสูงสุดของหน่วยงานให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี มีความ
ปลอดภัยในการท�างานสอดคล้องกับสภาวการณ์และสภาพ
แวดล้อมการท�างานปัจจุบันที่มีการน�าเทคโนโลยี เครื่องมือ 
เครื่องจักร อุปกรณ์ สารเคมี มาใช้ในกระบวนการบริหาร
จัดการดูแลอาคาร เพื่อคุณภาพในการให้บริการแก่ผู้เช่าตาม
ข้อตกลงแห่งสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่ได้ลงนามร่วมกัน 
ด้วยความรับผิดชอบ

  ในด้านความปลอดภยัของผู้เช่าหรอืผู้ใช้อาคาร ซึง่
โดยพื้นฐานที่ได้จัดให้มีการฝึกอบรมและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ 
ประจ�าปีตามกฎหมายแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังได ้
จดัให้มกีารซ้อมแผนฉกุเฉนิประจ�าเดือนเพือ่ความพร้อมในการ
รับเหตุการณ์อยู่ตลอดเวลา ซึ่งนอกจากเป็นการซักซ้อมแผน 
ในด้านการปฏบัิติ เพือ่พฒันาทักษะความสามารถแล้ว ยงัถือเป็น 
โอกาสในการพิจารณาปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินต่างๆ  
อยู่ตลอดเวลาด้วยอีกทางหนึ่ง

 4. ด้านกิจกรรม
  ในช่วง 1 ปีที่ผ่านมา ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ ยังคงมีจุดมุ่งหมาย
ท่ีจะด�าเนินกิจกรรมอันมีคุณประโยชน์ต่อสังคมโดยรวม โดย
มีกิจกรรมที่ได้ด�าเนินมาแล้วอย่างต่อเนื่อง ได้แก่
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 • งาน Farm to Park เป็นกิจกรรมการออกร้านค้า โดยการน�าสินค้าออร์แกนิกและผลิตภัณฑ์จากธรรมชาติที่มาจาก
เกษตรกรโดยตรง เช่น ผักสด ผลไม้ เครือ่งด่ืมธรรมชาติ ส่ิงทอ ผลิตภณัฑ์ดูแลผิว เป็นต้น เพือ่ส่งเสรมิให้คนใส่ใจและดูแลสุขภาพ 
ที่อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์

 • กิจกรรมรับบริจาคโลหิต โดยอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ร่วมกับสภากาชาดไทย จัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิต 
ทุกไตรมาส และอาคารสาทร สแควร์ ได้ให้การสนับสนุนสถานที่ส�าหรับการจัดกิจกรรมรับบริจาคโลหิตแก่บริษัทผู้เช่าภายใน
อาคารที่ต้องการจัดกิจกรรมดังกล่าว

 • โครงการปันกันวนัเด็ก เป็นกิจกรรมทีจ่ดัข้ึนเพือ่รบับรจิาคและแบ่งปันส่ิงของสภาพดีให้กับร้านปันกัน ของมลูนธิยิวุพฒัน์  
ซึ่งอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารสาทร สแควร์ ได้จัดขึ้นทุกๆ ปี เพื่อน�ามาเปลี่ยนให้เป็นทุนการศึกษาแก่เด็กๆ  
ที่ขาดโอกาสในมูลนิธิยุวพัฒน์ต่อไป
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 • งาน Doi Tung Plus, the Social Enterprise Store การออกร้านจ�าหน่ายสินค้าเพื่อสังคม ผลิตภัณฑ์จากโครงการ
พัฒนาดอยตุงฯ เพื่อสร้างรายได้อย่างยั่งยืนให้กับผู้คนในชุมชน เช่น ผลิตภัณฑ์แบรนด์ดอยตุง อภัยภูเบศร Jasberry ชีวาร์ 141 
Socialgiver วานีตา และอื่นๆ อีกมากมาย โดยทั้งสองอาคารได้มีการจัดอย่างต่อเนื่องทุกปี

 • การรณรงค์การประหยัดไฟฟ้าและลดการใช้พลาสติกของอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ผ่านช่องทางเฟซบุ๊ก  
เพื่อเป็นการประชาสัมพันธ์และสร้างจิตส�านึกการใช้ทรัพยากรและพลังงานอย่างประหยัด
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โครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ อาคารประหยัด
พลังงานที่ได้รับรองมาตรฐาน LEED ระดับแพลทินัม อีก
ท้ังยังเป็นโครงการอาคารต้นแบบด้านอาคารประหยัด
พลังงานแห่งแรกของประเทศไทย เพื่อส่งเสริมและสนับสนุน
ให้องค์กรทั้งภาครัฐและเอกชน ได้เล็งเห็นถึงความส�าคัญ
ในการพัฒนาอาคารเขียว หรืออาคารประหยัดพลังงาน  
จึงได้จัดให้มีโปรแกรม Be Green the Eco Knowledge 
Program เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ที่สนใจเข้าเยี่ยมชมและศึกษา
งานสถาปัตยกรรมรวมถึงงานระบบของอาคารส�านักงานที่
มุ่งเน้นการบริหารจัดการพลังงานให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
โดยตลอดปีที่ผ่านมามีผู้สนใจเข้าศึกษาและเยี่ยมชมอาคาร
อย่างต่อเนื่อง อาทิ นักศึกษาคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ คณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยรังสิต  
คณะวศิวกรรมศาสตร์ และคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง รวมถึง  
คณะดูงานจากกรมพัฒนาข้าราชการกรุงเทพมหานคร และ 
คณะผู้บริหารจากการไฟฟ้านครหลวง เป็นต้น

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ตระหนักถึงความ
ส�าคัญของการมีส่วนร่วมในการดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม ควบคู่

กับการด�าเนินงานที่ต้ังอยู่บนพื้นฐานความถูกต้อง ภายใต ้
กรอบธรรมาภบิาลทีดี่ การแสดงความรบัผิดชอบต่อสังคมและ
ส่ิงแวดล้อมไม่ได้เป็นบทบาทเสริมแต่เป็นหน้าท่ีหนึ่งท่ีส�าคัญ  
ดังนั้น ในการด�าเนินธุรกิจของกองทรัสต์เพื่อสร้างความสมดุล
ให้กับสังคมและส่ิงแวดล้อมให้ยั่งยืน องค์กรต้องสร้างความ 
ร่วมมือจากท้ังภายในและภายนอกองค์กร ให้มีความยืดหยุ่น
ปรับตัว ในการรับรู้และเข้าถึงข้อมูลข่าวสาร ความต้องการ 
และศึกษาผลกระทบด้านต่างๆ ซึ่งเป็นปัจจัยแห่งความส�าเร็จ
ของภารกิจความรับผิดชอบต่อสังคมอย่างยั่งยืนสืบไป
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและการจัดหา 
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ร้อยละ 2.2 (2) ในด้านการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 2.6  
มีแรงผลักดันจากทั้งการลงทุนในภาครัฐและภาคเอกชน  
โดยการลงทุนภาครัฐขยายตัวร้อยละ 0.6 และการลงทุนภาค
เอกชนขยายตัวร้อยละ 3.3 (3) ขณะที่การส่งออกมีแนวโน้ม 
หดตัวลง โดยการส่งออกสินค้ามีมูลค่ารวม 120,405 ล้าน
ดอลลาร์สหรัฐ ลดลงร้อยละ 4.1 มีปริมาณการส่งออกลดลง
ร้อยละ 4.4 

ส�านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
คาดการณ์ว่าแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2562 จะขยายตัว 
ในอตัราร้อยละ 2.7 - 3.2 โดยมปัีจจยัสนบัสนนุจาก (1) การขยายตัว 
ในเกณฑ์ดีของอุปสงค์ในประเทศท้ังในด้านการใช้จ่ายภาค 
ครวัเรอืน และการลงทุนภาคเอกชน (2) แนวโน้มการปรบัตัวดีข้ึน 
อย่างช้าๆ ของการส่งออกในช่วงครึ่งปีหลัง ตามการปรับตัว
ของภาคการส่งออกและการผลิตต่อมาตรการกีดกันทางการค้า
ที่คาดว่าจะชัดเจนมากขึ้น (3) การด�าเนินมาตรการขับเคลื่อน 
เศรษฐกิจที่ส�าคัญๆ ของภาครัฐ ทั้งนี้ คาดว่ามูลค่าการส่งออก
สินค้าจะลดลงร้อยละ 1.2 การบริโภคภาคเอกชน และการ
ลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 4.2 และร้อยละ 3.8 ตามล�าดับ  
โดยมีอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.7 - 1.2 และ
บัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 5.9 ของ GDP

1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย
ส�านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

เปิดเผยว่า ในครึ่งปีแรก พ.ศ. 2562 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย
ประสบภาวะชะลอตัว ซึ่งได้รับอิทธิพลมาจากภาวะการชะลอ
ของเศรษฐกิจโลก โดยมกีารขยายตัวของเศรษฐกิจทีร้่อยละ 2.6  
ต�่ากว่าช่วงเดียวกันของปีที่แล้วที่ขยายตัวถึงร้อยละ 4.8 โดย
มีปัจจัยที่ส�าคัญมาจากภาคการส่งออกที่มีการปรับตัวลดลง 
รวมถึงผลผลิตในสาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ การประมงและ
ในสาขาการผลิตอุตสาหกรรมปรับตัวลดลงเช่นกัน อย่างไรก็ดี 
ภาพรวมเศรษฐกิจไทยก็ยังมีปัจจัยที่สนับสนุนให้เกิดการ 
ขยายตัว จากการอุปโภคบริโภคและการลงทุนในภาคเอกชน
ที่ขยายตัวเพิ่มข้ึนในช่วงครึ่งปีแรก รวมถึงการอุปโภคบริโภค
ของภาครัฐที่มีการปรับตัวสูงข้ึน ส่งผลให้ภาพรวมเศรษฐกิจ
ไทยขยายตัวในครึ่งปีแรกที่ร้อยละ 2.6 

หากพิจารณาภาพรวมเศรษฐกิจในแต่ละส่วน พบว่า (1) 
การใช้จ่ายและการบริโภคของภาคเอกชน ยังขยายตัวอยู่ใน
เกณฑ์ที่สูงร้อยละ 4.6 โดยได้รับปัจจัยสนับสนุนจากอัตรา
ดอกเบี้ย อัตราเงินเฟ้อ และอัตราการว่างงานที่ยังอยู่ในระดับ
ต�่า ราคาสินค้าเกษตรส�าคัญหลายรายการอยู่ในเกณฑ์ที่ดี  
ในขณะที่การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตัวกว่า

ตารางแสดงอัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (ร้อยละ)

อัตราการขยายตัว (%) 2561
2561

2562 (H1)
2562

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ 4.1 5.0 4.7 3.2 3.6 2.6 2.8 2.3

ด้านการผลิต

ภาคเกษตร 5.1 6.8 10.5 3.2 0.7 0.4 1.7 -1.1

ภาคนอกเกษตร 4.0 4.8 4.2 3.1 4.0 2.8 2.9 2.6

ด้านการใช้จ่าย

การบริโภคภาคเอกชน 4.6 3.8 4.1 5.2 5.4 4.6 4.9 4.4

การอุปโภคภาครัฐบาล 1.8 1.8 2.3 1.9 1.4 2.2 3.4 1.1

การลงทุนรวม 3.8 3.3 3.6 3.9 4.2 2.6 3.2 2.0

ที่มา:	ส�านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
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2. สภาวะตลาดอาคารส�านักงานในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร
ภาพรวมสภาวะตลาดอาคารส�านักงานให้เช่าในพื้นที่

กรุงเทพมหานคร ในช่วงครึ่งปีแรก พ.ศ. 2562 (มกราคม - 
มิถุนายน 2562) ยังมีทิศทางที่เป็นบวก โดยอัตราค่าเช่าพื้นที่
ส�านักงาน (Rental Rate) ทั้งในพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 
(CBD) และนอกศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Non-CBD) มีการ
เติบโตข้ึนอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่อัตราการเช่าพื้นที่อาคาร
ส�านักงานเฉลี่ย (Occupancy Rate) อยู่ในระดับที่สูงเช่นกัน 
แสดงให้เห็นถึงสภาวะตลาดอาคารส�านักงานให้เช่าในพื้นท่ี
กรุงเทพมหานครที่ยังคงมีความแข็งแกร่งจากความต้องการ
พื้นที่ส�านักงานที่มีอยู่ในปัจจุบัน

2.1 อุปทาน
 อปุทานพืน้ทีอ่าคารส�านกังานให้เช่าในพืน้ทีก่รงุเทพ 

มหานคร มีพื้นที่ส�านักงานรวม 8.93 ล้าน ตร.ม. โดยในช่วง
ครึง่ปีแรก พ.ศ. 2562 มอีปุทานอาคารส�านกังานให้เช่าเพิม่ข้ึน  
3 โครงการ ได้แก่ True Digital Park, MS Siam Tower  
และ Ladprao Hills มีพื้นที่รวม 78,500 ตร.ม.

 ทั้งนี้ หากพิจารณาเฉพาะพื้นที่อาคารส�านักงานให้
เช่าในพืน้ทีศู่นย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) พบว่า มพีืน้ทีอ่าคาร
ส�านักงานรวมกว่า 4.43 ล้าน ตร.ม. เป็นพืน้ทีอ่าคารส�านกังาน
เกรด A ประมาณ 1.41 ล้าน ตร.ม. หรอืคิดเป็นร้อยละ 31.8 และ
เป็นพื้นที่อาคารส�านักงานเกรด B ประมาณ 3.02 ล้าน ตร.ม.  

หรือคิดเป็นร้อยละ 68.2 ของอาคารส�านักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม

 ฝ่ายวิจัย บริษัท คอลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล 
ประเทศไทย ซึ่งเป็นผู้ให้บริการด้านรายงานภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพย์ คาดว่า ในช่วงครึ่งหลังปี พ.ศ. 2562 ถึงปี  
พ.ศ. 2565 จะมีอุปทานพื้นที่ส�านักงานให้เช่าเพิ่มข้ึนกว่า 
995,000 ตารางเมตร โดยกว่าครึ่งเป็นส�านักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) อาทิ โครงการวันแบงค็อก 
(One Bangkok), โครงการดุสิตธานี (Dusit Thani), โครงการ
วัน ซิตี้ เซ็นเตอร์ (One City Centre) เป็นต้น

2.2 อุปสงค์
 ในด้านอปุสงค์ในพืน้ท่ีส�านกังานให้เช่าในภาพรวมนัน้  

ในไตรมาสท่ี 2 ของปี พ.ศ. 2562 มีการครอบครองพื้นที่
ส�านักงานรวม 8.31 ล้าน ตร.ม. หรือคิดเป็นอัตราการเช่าพื้นที่ 
(Occupancy Rate) ร้อยละ 93.1 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อน 
ที่มีอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 92.5 

 ท้ังนี้หากพิจารณาเฉพาะอาคารส�านักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) พบว่า มีการครอบครองพื้นที่
ส�านักงานรวม 4.15 ล้าน ตร.ม. จากพื้นท่ีส�านักงานรวม  
4.43 ล้าน ตร.ม. หรือคิดเป็นอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 93.7 
โดยเฉพาะในอาคารส�านักงานเกรด A มีอัตราการเช่าพื้นที่ 
สูงถึงร้อยละ 96.5 

ตารางแสดงพื้นที่ให้เช่าและอัตราพื้นที่ว่างของอาคารส�านักงาน
ไตรมาส 2/2562 ไตรมาส 1/2562 ไตรมาส 2/2561

พื้นที่อาคาร
ส�านักงานรวม

อาคารเกรด A 
ศูนย์กลางธุรกิจ

พื้นที่อาคาร
ส�านักงานรวม

อาคารเกรด A 

ศูนย์กลางธุรกิจ
พื้นที่อาคาร

ส�านักงานรวม
อาคารเกรด A 

ศูนย์กลางธุรกิจ

พื้นที่ปล่อยเช่า 
Total Leasable Area 
(ล้าน ตร.ม.)

8.93 1.41 8.95 1.41 8.78 1.35

พื้นที่ที่ถูกครอบครอง  
Total Take-up  
(ล้าน ตร.ม.)

8.31 1.36 8.28 1.34 8.14 1.27

อัตราการเช่าพื้นที่ 
Occupancy Rate 
(ร้อยละ)

93.1% 96.5% 92.5% 95.1% 93.2% 94.3%

ที่มา	:	ฝ่ายวิจัย	บริษัท	ซีบีอาร์อีประเทศไทย
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2.3 อัตราค่าเช่า
 ฝ่ายวิจัย บริษัท ซีบีอาร์อีประเทศไทย ท่ีปรึกษา 

ด้านอสังหารมิทรพัย์ รายงานว่าในไตรมาสที ่2 ของปี พ.ศ. 2562  
ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส�านักงานเกรด A ในพื้นที่ศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม (CBD) ปรับตัวสูงข้ึนกว่าร้อยละ 5.0 เมื่อ 
เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีอัตราค่าเช่าเฉล่ียที่  
1,055 บาท/ตร.ม./เดือน ในขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียของอาคาร
ส�านักงานเกรด A นอกพื้นที่ ศูนย ์กลางพาณิชยกรรม  
(Non-CBD) มีอัตราค่าเช่าเฉล่ียที่ 876 บาท/ตร.ม./เดือน  
เพิ่มขึ้นร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน

 ฝ่ายวิจัย บริษัทคอลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล 
ประเทศไทย รายงานว่า ปัจจุบันอาคารส�านักงานเกรด A  
ในพืน้ทีศู่นย์กลางธรุกิจ เช่น อาคาร Park Ventures และ อาคาร 
Gaysorn Tower สามารถตั้งราคาเสนอเช่า (Asking Rent)  
ได้เฉล่ียสูงถึง 1,500 บาท/ตร.ม./เดือน และ 1,600 บาท/
ตร.ม./เดือน ตามล�าดับ ซึ่งเป็นราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่สูงที่สุด

ของตลาดอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานคร นอกจากนี ้
ยงัพบว่า อาคารส�านกังานทีเ่พิง่เปิดตัวใหม่ เช่น โครงการ One 
City Centre โครงการอาคารส�านกังานเกรด A บนถนนสุขุมวทิ 
ซึ่งถูกพัฒนาโดยบริษัท ไรมอน แลนด์ จ�ากัด (มหาชน) ร่วมกับ 
Mitsubishi Estate บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ช้ันน�าจาก
ญี่ปุ่น มีการตั้งราคาเสนอเช่าประมาณ 1,500 - 1,600 บาท/
ตร.ม./เดือน เช่นเดียวกัน

 ทั้งนี้ หากพิจารณาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส�านักงาน
เกรด A และเกรด B ทั้งศูนย์กลางพาณิชยกรรม (CBD) และ
นอกศูนย์กลางพาณิชยกรรม (Non-CBD) พบว่า ต้ังแต่ปี  
พ.ศ. 2554 เป็นต้นมา อัตราค่าเช่าพื้นที่ส�านักงานมีแนวโน้ม 
ปรับเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องในอัตราเฉล่ียประมาณร้อยละ  
3 - 5 ต่อปี แสดงให้เห็นถึงทิศทางของอัตราค่าเช่าพื้นที่
ส�านักงานท่ียังมีทิศทางเป็นบวก จากอุปทานพื้นท่ีอาคาร
ส�านักงานในปัจจุบันที่มีอยู่อย่างจ�ากัด

แผนภูมิแสดงอัตราค่าเช่าแยกตามประเภทอาคารส�านักงานและท�าเลที่ตั้ง
ที่มา	:	ฝ่ายวิจัย	บริษัท	ซีบีอาร์อีประเทศไทย
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 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์

ทรัสตี
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด 

400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย  
ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400  
โทรศัพท์ 0 2673 3999 โทรสาร 0 2673 7809

ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ากัด  

57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์  
ชั้น 22 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330  

โทรศัพท์ 0 2643 7100 โทรสาร 0 2643 7625

ติดต่อ
www.gvreit.com

E-mail : ir-uvrm@univentures.co.th


