
แนวทางการดาํเนินการดา้นสิทธิมนษุยชน

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล



 

สารบัญ 

1.บทนํา : ความสําคัญของการดําเนินการด้านสิทธิมนุษยชน                                        1 - 2                                   

• หลักการและเหตุผลที่ต้องดําเนินการด้าน HRDD (Human Rights Due Diligence)  

• วัตถุประสงค์ของคู่มือฉบับนี้ 

2. กรอบแนวคิด HRDD (Human Rights Due Diligence)                                             2 -3                                            

• บริบทของ ALLY REIT/ลักษณะธุรกิจ ALLY REIT 

• ประเด็นด้านสิทธิมนุษยชนที่เกี่ยวข้อง  

• แนวทางดำเนินการ HRDD สำหรับ ALLY REIT 

3. บริบทของบริษัทและกองทรัสต์ และผู้มสี่วนได้เสีย                                               3 – 4                                                     

4. แนวทางดำเนินการ HRDD สำหรับบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT                              4                                                                         

5. ตารางประเมินความเสี่ยงด้านสิทธิมนุษยชน                                                        5 - 7                                           

6. กลไกการติดตามและการรายงาน                                                                          8                                

 

                                                  

 

 

 

 

 



 

1. บทนำความสําคัญของการดําเนินการด้านสิทธิมนุษยชน 

     การดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT ซึ่งครอบคลุมถึงการลงทุนและบริหารจัดการ

ทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า อาคารสํานักงาน และอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์อ่ืนๆ มีผู้มีส่วนได้เสียเกี่ยวข้องหลายกลุ่ม 

ไม่ว่าจะเป็นผู้เช่า ผู้ใช้บริการ แรงงานรับเหมา ชุมชนโดยรอบ พนักงาน และซับพลายเออร์ ความเข้าใจและตระหนักถึง

ความเสี่ยงด้านสิทธิมนุษยชนจึงเป็นสิ่งสําคัญที่ต้องถูกบูรณาการเข้ากับการบวนการดําเนินธุรกิจอย่างเป็นระบบ 

     เป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีทรัพย์สินหลักกระจายอยู่ในพ้ืนที่เศรษฐกิจสำคัญของประเทศโดยมีทั้ง

ศูนย์การค้า อาคารสำนักงานและพื ้นที ่ให ้เช่าในรูปแบบสิทธิการเช่าระยะยาวซึ ่งกิจกรรมทั ้งหมดของ REIT 

นี้เกี่ยวข้องกับกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจำนวนมาก ตั้งแต่ผู้เช่ารายใหญ่ (Anchor Tenants) ผู้ประกอบการรายย่อย 

พนักงานของบริษัทบริหารทรัพย์สินผู ้ร ับเหมา ไปจนถึงประชาชนที ่อยู ่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สิน  

ของกองทรัสต์ 

     เมื่อพิจารณาถึงบริบทดังกล่าว จะเห็นว่า ALLY  REIT มีโอกาสส่งผลกระทบต่อสิทธิมนุษยชนทั้งโดยทางตรง 

และทางอ้อม เช่น การใช้แรงงานที่อาจขาดความปลอดภัยในระหว่างการปรับปรุงพื ้นที ่ การเลือกรับผู้เช่าที ่ไม่มี

มาตราฐานจริยธรรมที ่ด ีเพียงพอ หรือการละเลยต่อผลกระทบทางสิ ่งแวดล้อมและสุขภาพของชุมชน HRDD  

จึงเป็นเครื่องมือที่จำเป็นในการระบุความเสี่ยงเหล่านี้ตั้งแต่ต้นทาง และออกแบบมาตรการที่เหมาะสมในการจัดการ 

     การดำเนินการ HRDD ยังเป็นส่วนหนึ่งของการปฏิบัติตามหลักการ BHR (Business and Human Rights)  

ซึ่งได้รับการรับรองในระดับสากล โดยมี UN Guiding Principles on Business and Human Rights (UNGPs)  

เป็นแนวทางหลัก นอกจากนี้ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ยังผลักดันให้บริษัทจดทะเบียนและ REIT  

ซึ่งเน้น 4 มิติหลัก ได้แก่ นิติธรรม โปร่งใส รับผิดชอบ และยั่งยืน ทั้งหมดนี้ชี้ให้เห็นว่า HRDD ไม่ใช่เพียงเรื่องความสมัครใจ 

แต่เป็นแนวโน้มที่สำคัญต่อการดำเนินธุรกิจอย่างยั่งยืนของ ALLY REIT 
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หลักการและเหตุผลที่ต้องดําเนินการด้าน HRDD (Human Rights Due Diligence)  

• การเคารพสิทธิมนุษยชนไม่เพียงแต่เรื่องจริยธรรม แต่เป็นข้อคาดหวังของนักลงทุน สังคม และหน่วยงานกํากับดูแล 

• แนวทางการปฏิบัติขององค์การสหประชาชาติ (UN Guiding Principles on Business and Human Rights - 

UNGPs) 

• ในประเทศไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และสำนักงาน ก.ล.ต. ได้ผลักดันให้บริษัทจดทะเบียนให้

ความสำคัญกับ “การดำเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน”  

วัตถุประสงค์ของของคู่มือฉบับนี้ 

• เพ่ือวางแนวทางเบื้องต้นในการประเมิน จัดการ และติดตามความเสี่ยงด้านสิทธิมนุษยชนในกิจกรรมของบริษัท

และกองทรัสต์ ALLY REIT 

• ช่วยให้ทีมปฏิบัติงานและฝ่ายต่าง ๆ สามารถระบุความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับสิทธิมนุษยชนได้อย่างเป็นระบบ 

• เป็นจุดเริ่มต้นของการวางรากฐานด้าน HRDD ที่สามารถต่อยอดไปสู่การพัฒนาเชิงกลยุทธ์ในอนาคต 

2. กรอบแนวคิด HRDD (Human Rights Due Diligence)  

     คือกระบวนการที่องค์การที่องค์กรใช้ในการระบุป้องกัน บรรเทา และติดตามผลกระทบด้านสิทธิมนุษยชนที่่อาจ

เกิดขึ้นในการดําเนินธุรกิจแนวทาง Human Rights Due Diligence (HRDD) เป็นกระบวนการที่ธุรกิจใช้ในการระบุ 

ประเมิน ป้องกัน และติดตามผลกระทบด้านสิทธิมนุษยชน โดยอ้างอิงจาก UNGPs ประกอบด้วย 4 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ :  

     1) การระบุผลกระทบที่อาจเกิดข้ึน (Identify) – วิเคราะห์กิจกรรมหลักของธุรกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อสิทธิมนุษยชน 

   2) การประเมินผลกระทบ (Assess) – วัดระดับความรุนแรงและโอกาสเกิดของผลกระทบ 

   3) การป้องกันและบรรเทา (Prevent & Mitigate) –  กำหนดมาตรการและนโยบายที่เหมาะสม 

   4) การติดตามและรายงาน (Track & Communicate) –ตรวจสอบผลการดำเนินงานและเปิดเผยต่อผู้มีส่วนได้เสีย

และพนักงานในบริบทของการนำแนวทาง BHR ไปปรับใช้สามารถเร ิ ่มจากการพัฒนา “HRDD Checklist”  

สำหรับกิจกรรมที่มีความเสี่ยง เช่น การเลือกผู้เช่า การว่าจ้างผู้ให้บริการภายนอก และการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย 

โดยให้ความสำคัญกับความเท่าเทียม ความปลอดภัย และความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายที่เก่ียวข้อง                                      
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          บริบทของบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT การนำแนวทาง BHR ไปปรับใช้สามารถเริ่มจากการพัฒนา HRDD 

Checklist สำหรับกิจกรรมที่มีความเสี่ยง เช่น การเลือกผู้เช่า การว่าจ้างผู้ให้บริการภายนอก และการจัดกิจกรรม

ส่งเสริมการขาย โดยให้ความสำคัญกับความเท่าเทียม ความปลอดภัย และความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายที่เก่ียวข้อง 

• แนวทางดำเนินการ HRDD สำหรับบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT 

1) การวิเคราะห์ความเสี่ยง 

• เริ่มต้นจากกิจกรรมหลัก เช่น การลงทุน การปรับปรุงพ้ืนที่ การว่าจ้างผู้รับเหมา 

2) การมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

• การสอบถาม/สัมภาษณ์ผู้ที่อาจได้รับผลกระทบโดยตรง 

3) การวงมาตรการป้องกัน 

• กำหนดข้อกำหนดด้านสิทธิมนุษยชนใน TOR สัญญา และนโยบายองค์กร 

• จัดอบรมพนักงานและซัพพลายเออร์ 

4) การจัดระบบบันทึกและติดตามผล 

• บันทึกผลการประเมิน และติดตามการแก้ไข 

3. บริบทของบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT และผู้มีส่วนได้เสีย 

           ALLY REIT เป็น REIT ที่ลงทุนในศูนย์การค้าชั้นนำ เช่น Crystal Design Center (CDC), The Crystal 

ราชพฤกษ์, Plearnary Mall และศูนย์การค้าในเมืองท่องเที่ยว โดยรายได้หลักมาจากการให้เช่าพื้นที่พาณิชย์ และ

บริหารจัดการพื้นที่ร่วมกับบริษัทในเครือ ซึ่งหมายความว่าการดำเนินงานมีผลกระทบโดยตรงต่อกลุ่มผู้มีส่วนได้เสีย

จำนวนมาก ผู้มีส่วนได้เสียหลัก ได้แก่ : 

• ผู้เช่าพ้ืนที่: ธุรกิจค้าปลีกขนาดเล็ก-ใหญ่ เช่น ร้านอาหาร ซูเปอร์มาร์เก็ต แฟชั่น 

• ผู้ใช้บริการ: ประชาชนทั่วไปที่เข้ามาใช้บริการพื้นท่ี 

• แรงงานในสถานที่: ทั้งจากบริษัทบริหารทรัพย์สิน พนักงานรักษาความปลอดภัย แม่บ้าน ฯลฯ 

• ชุมชนโดยรอบ: ผู้ได้รับผลกระทบจากกิจกรรม การจราจร มลภาวะ หรือเสียง 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์: ต้องการมั่นใจว่า REIT ดำเนินงานอย่างมีความรับผิดชอบ 
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                                                                                                                                          ในบริบทนี ้ HRDD มีหน้าที ่ช ่วยบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT ระบุความเสี ่ยงต่อสิทธิมนุษยชน 

จากแต่ละกลุ่ม และวางแนวทางจัดการอย่างเหมาะสม ไม่ว่าจะเป็นการจัดระเบียบพื้นที่ การสร้างพื้นที่ปลอดภัย  

การเลือกคู่ค้าด้วยเกณฑ์ด้านจริยธรรม ไปจนถึงการสื่อสารข้อมูลต่อผู้มีส่วนได้เสีย 

4. แนวทางดำเนินการ HRDD สำหรับบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT   

     การดำเนินการ HRDD สำหรับบริษัทและกองทรัสต์ ALLY REIT ควรถูกออกแบบให้สอดคล้องกับรูปแบบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ โดยเน้นการประยุกต์แนวทาง 4 ขั้นของ HRDD เข้าไปในกระบวนการภายใน ดังนี้ : 

1) การวิเคราะห์กิจกรรมหลัก เริ่มจากการระบุจุดที่มักเกี่ยวข้องกับความเสี่ยงด้านสิทธิมนุษยชน ได้แก่ การคัดเลือกผู้เช่า

และคู่สัญญาการก่อสร้าง ปรับปรุง หรือบำรุงรักษาทรัพย์สินการจ้างงานโดยบริษัทภายนอก เช่น รปภ. แม่บ้าน  

การจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด/แสดงสินค้า 

2) การประเมินความเสี่ยง (Human Rights Risk Assessment) ใช้เกณฑ์ผลกระทบ Impact และความถี่ Likelihood 

ของผลกระทบเพ่ือจัดระดับความเสี่ยงในแต่ละกิจกรรม 

3) มาตรการป้องกันและบรรเทา 

    - แทรกมาตรฐานสิทธิมนุษยชนไว้ใน TOR และสัญญาเช่า 

    - จัดทำจรรยาบรรณพันธมิตร (Supplier/Partner Code of Conduct)  

    - จัดอบรมบุคลากรเรื่องความเท่าเทียม และการไม่เลือกปฏิบัติ  

4) กลไกติดตามผลและประเมินผลกระทบ  

- ตรวจเยี่ยมหน้างาน, ทำแบบประเมินผู้เช่า/พนักงาน, ติดตามผ่านช่องทางร้องเรียน 

  เมื่อดำเนินการอย่างครบวงจร จะทำให้ HRDD เป็นส่วนหนึ่งของการบริหารความเสี่ยงและการกำกับดูแลกิจการที่ดี 
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ระดบั
ขนาดของความเส่ียง (ความรุนแรงของผลกระทบ)

สุขภาพและ
ความปลอดภยั ช่ือเสียง

ความต่อเน่ืองของการด าเนินงาน
ลูกคา้ / ผูถื้อหุ้น ส่ิงแวดลอ้ม

การปฏิบติัตาม
กฎหมาย ระบบการด าเนินงาน ขอบเขต

4

(มีนยัส าคญั)

พิการหรือเสียชีวติ บริษทัฯ ถูกข้ึนบญัชีเป็นบริษทั
ตอ้งห้าม หรือผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
สูญเสีความเช่ือมัน่ในบริษทัฯ 
หรือบริษทัฯ มีช่ือเสียงท่ีไม่ดี
ในดา้นการก ากบัดูแลกิจการ
ท่ีดี

การด าเนินธุรกิจขดัขอ้งเกินกวา่3 วนั 
หรือไม่สามารถท่ีจะส่งมอบ/ส่งต่องาน
ให้กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไดท้นัตาม
ก าหนด   

ลูกคา้หรือผูถื้อหุ้น 
ท าการฟ้องร้อง
บริษทัฯ 

เกิดผลกระทบทางดา้น
ส่ิงแวดลอ้มและคาดวา่
จะตอ้งใชเ้วลาเกินกวา่ 5 ปี 
ในการฟ้ืนฟูให้กลบัสู่
สภาพเดิม

อาจถูกยกเลิกใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจ หรือ
ผูบ้ริหารอาจตอ้งโทษ
จ าคุก 

ระบบติดต่อกบัลูกคา้ 
(Costomer
Touchpoint)
ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนด

กระทบกบักลุ่มผูมี้ส่วนไดเ้สีย
มากกวา่ 3 กลุ่มข้ึนไปโดยแต่
ละกลุ่มมีผูไ้ดรั้บผลกระทบ
รวมกนัเกินกวา่ร้อยละ 3 ของ
จ านวนในแต่ละกลุ่ม 

ใชร้ะยะเวลามากกวา่ 
3 ปี 

ในการฟ้ืนฟู

3
(สูง)

รักษาตวัใน
โรงพยาบาล
(IPD)

เกิดข่าวในแง่ลบเป็นวงกวา้ง
ในส่ือสาธารณะ (ทั้งในและ
ต่างประเทศ) ทั้งในส่ือ
ออนไลน์และส่ือปกติ หรือใช้
เวลาเกินกวา่ 48 ชัว่โมงใน
การกูช่ื้อเสียงของบริษทัฯ 
กลบัคืนมา

การด าเนินธุรกิจขดัขอ้งประมาณ 
1-3 วนั หรือไม่สามารถท่ีจะส่งมอบ/
ส่งต่องานให้กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งได้
ทนัตามก าหนด 

บริษทัฯ อาจตอ้งท า
การระงบัขอ้พิพาท
กบัผูถื้อหุ้นหรือลูก
คา้นก่อนท่ีจะมีการ
ด าเนินการทาง
กฎหมาย

เกิดผลกระทบทางดา้น
ส่ิงแวดลอ้มและคาดวา่
จะตอ้งใชเ้วลาประมาณ 3-

5 ปี ในการฟ้ืนฟูสู่สภาพ
เดิม 

บริษทัฯ ถูกตรวจสอบ
จากผูมี้อ  านาจและพบวา่
มีความผดิและ/หรือถูก
ลงโทษ 

ระบบของหน่วยงาน
สนบัสนุน (Back-

office) ไม่สามารถแกไ้ข
หรือกูคื้นกลบัมาไดภ้ายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนด 

กระทบกบัผูมี้ส่วนไดเ้สีย
มากกวา่ 3 กลุ่มข้ึนไปโดยแต่
ละกลุ่มมีผูไ้ดรั้บผลกระทบ
รวมกนัประมาณร้อยละ 2-3

ของจ านวนในแต่ละกลุ่ม

ใชร้ะยะเวลาประมาณ 
3-5 ปี
ในการฟ้ืนฟู

2

(กลาง)

บาทเจบ็จนถึงขั้นไดรั้บ
การรักษาทาง
การแพทยท่ี์
โรงพยาบาล
(OPD)

เกิดข่าวในแง่ลบเป็นวงกวา้ง
ในส่ือสาธารณะ (ทั้งในและ
ต่างประเทศ)ทั้งส่ือออนไลน์
และส่ือปกติ หรือมีประเดน็
เก่ียวกบัการทุจริตหรือใชเ้วลา
ในการกูช่ื้อเสียงของบริษทัฯ 
กลบัคืนมาภายใน 48 ชัว่โมง

ธุรกิจขดัขอ้งประมาณ 24 ชัว่โมง หรือ
กระทบกบักระบวน การท างาน  

คณะกรรมการ
บริษทัฯหรือ
ผูบ้ริหารของบริษทั
ออกมาช้ีแจง
ขอ้เทจ็จริง 

เกิดผลกระทบทาง
ดา้นส่ิงแวดลอ้มและคาด
การวา่จะตอ้งใชเ้วลา
ประมาณ1–2 ปีในการ
ฟ้ืนฟู้ สู่สภาพเดิม

บริษทัฯ อาจไดรั้บการ
เตือนหรือจะตอ้งส่ง
เอกสารให้กบัผูมี้อ  านาจ
เพื่อแสดงหลกัฐาน 

ระบบล่มหรือ ขดัขอ้งไม่
สามารถ แกไ้ขไดภ้ายใน
ระยะ
เวลาท่ีก  าหนด 

กระทบกบักลุ่ม
ผูมี้ส่วนไดเ้สียประมาณ 1–2
กลุ่ม และ/หรือกระทบ กบั
บุคคลในแต่ละกลุ่มนอ้ยกวา่
ร้อยละ 1

ใชร้ะยะเวลาประมาณ 
1–2 ปี

1
(ต ่า)

ไดรั้บการปฐมพยาบาล ไม่ส่งผลกระทบต่อช่ือเสียง
ของบริษทัฯ หรือบริษทัฯ
ไม่ไดรั้บขอ้ร้องเรียนจากทาง
ผูมี้ส่วนไดเ้สีย

ธุรกิจขดัขอ้งประมาณ 12 ชัว่โมง และ
ไม่กระทบกบักระบวนการท างาน

ผูถื้อหุ้นและลูกคา้
เกิดขอ้กงัวลและ
สอบถามขอ้มูลกบั
ทางบริษทัฯ 

ใชเ้วลานอ้ยกวา่ 1 ปี
ในการฟ้ืนฟูสู่สภาพเดิม

ไม่มีประเดน็ปัญหาดา้น
การปฏิบติัตามกฎหมาย 
แต่อาจเป็นการกระท าท่ี
ขดัต่อจริยธรรม

ระบบล่มหรือขดัขอ้ง แต่
สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนด

ไม่มีผูไ้ดรั้บผลกระทบ ใชร้ะยะเวลานอ้ยกวา่

5

5. ตารางประเมินความเสี่ยงด้านสิทธิมนุษยชน
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6. กลไกการติดตามและการรายงาน     

    หนึ่งในองค์ประกอบสำคัญของ HRDD คือระบบติดตามผลการดำเนินการและการเปิดเผยข้อมูลอย่างโปร่งใส  

โดยควรมีกลไกดังนี้ :  

1) การติดตามผล (Monitoring) จัดประชุมทบทวนผลกระทบทุกไตรมาสใช้ตัวชี้วัด เช่น จำนวนข้อร้องเรียนด้านสิทธิ

มนุษยชนสำรวจความพึงพอใจของผู้เช่าและแรงงาน  

2) กลไกรับฟังความคิดเห็นและร้องเรียน (Grievance Mechanism) ตั้งกล่องรับข้อร้องเรียนในพื้นที่เปิดช่องทาง

ออนไลน์ เช่น อีเมล หรือฟอร์มบนเว็บไซต์รับเรื่องแบบไม่เปิดเผยตัวตน และมีระบบตอบกลับอย่างเป็นระบบ  

3) การรายงาน (Reporting) เผยแพร่ในรายงานประจำปี (56-REIT1) และรายงาน SET ESG Portal รายงานจำนวน 

ข้อร้องเรียน วิธีดำเนินการ และผลลัพธ์ที่ได้สื่อสารความก้าวหน้าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้มีส่วนได้เสีย 
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