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เรยีน  ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในปี 2568 ตลาดอาคารส�ำนกังานใหเ้ช่ายงัคงอยู่ภายใตแ้รงกดดนัจากภาวะอุปทานส่วนเกิน (Oversupply) ขณะท่ี 

การฟ้ืนตวัของอปุสงคเ์ป็นไปอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไป ซึง่มีปัจจยัส�ำคญัมาจากแนวโนม้การเติบโตของเศรษฐกิจไทยท่ีอยู่ใน 

ระดบัต�่ำ ส่งผลต่อความเช่ือมั่นของนกัลงทนุ อตัราการจดทะเบียนจดัตัง้บริษัทใหม่ท่ีลดลง รวมถึงการจา้งงานท่ีหดตวั 

ประกอบกบัผลกระทบจากสงครามการคา้อนัเน่ืองมาจากนโยบายภาษีของสหรฐัอเมรกิา และภาวะเศรษฐกิจโลกท่ียงัคง 

มีความไม่แน่นอนในระดบัสงู อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัสนบัสนุนและสญัญาณเชิงบวกท่ีสะทอ้นโอกาสในระยะถัดไป 

โดยเฉพาะจากการลงทุนของบริษัทต่างชาติ ซึ่งอา้งอิงจากตัวเลขการย่ืนขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากส�ำนักงาน 

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งอยู่ในระดบัสงูในช่วงครึ่งปีแรกส่งผลใหค้วามตอ้งการพืน้ท่ีส �ำนักงานจาก 

นกัลงทนุตา่งชาตมีิแนวโนม้เพ่ิมขึน้ และคาดวา่ในระยะตอ่ไป ตลาดอาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่จะมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัไดใ้นระดบัหนึง่

ภายใต้บริบทดังกล่าว โครงการซันทาวเวอรส์ (“SUNTOWERS”) ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักท่ีทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน 

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ เอส ไพรม ์ โกรท (“กองทรสัต”์ หรือ “SPRIME”) เขา้ลงทนุ ยงัคงไดร้บัการบริหารจดัการ 

รวมถึงการดูแลและบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์ินอย่างต่อเน่ือง เพ่ือรกัษาศกัยภาพในการสรา้งกระแสรายไดอ้ย่างมั่นคง ทัง้นี ้ 

แมจ้ะเผชิญกบัเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในช่วงปีท่ีผ่านมา แต่ SUNTOWERS ไดร้บัผลกระทบเพียงเล็กนอ้ยและสามารถ 

ด�ำเนินการซอ่มแซม รวมถงึดแูลและใหค้วามชว่ยเหลอืแก่ผูเ้ชา่และผูใ้ชอ้าคารทกุรายไดอ้ยา่งรวดเรว็และปลอดภยั สะทอ้น 

ใหเ้ห็นถึงความพรอ้มดา้นระบบการบรหิารจดัการทรพัยส์ินและมาตรฐานการใหบ้รกิารในระดบัสากล ซึ่งถือเป็นจดุแข็ง

ส �ำคญัของ SUNTOWERS นอกจากนี ้ ท�ำเลท่ีตัง้ของ SUNTOWERS บริเวณหา้แยกลาดพรา้ว ยงัเป็นอีกหนึ่งจดุเด่น 

เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเตบิโตและเป็นท่ีตัง้ของโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาจากทัง้ภาครฐัและภาคเอกชน 

หลายโครงการ จึงถือเป็นปัจจยัสนบัสนนุส�ำคญัต่อความสามารถในการแข่งขนัของทรพัยส์ิน และคาดว่าจะช่วยเสริม 

ความน่าสนใจในการเช่าพืน้ท่ีส �ำนกังานเพ่ิมเติมในอนาคต ในปี 2568 SUNTOWERS ยงัใหค้วามส�ำคญักบัการบรหิาร 

จัดการตน้ทุนอย่างมีประสิทธิภาพ ควบคู่ไปกับการด�ำเนินงานดา้น ESG อย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะดา้นสิ่งแวดลอ้ม 

ผ่านการลงทนุเพ่ือปรบัเปลี่ยนอปุกรณช์่วยลดปรมิาณการใชพ้ลงังาน และการเปลี่ยนน�ำ้ยาเครื่องปรบัอากาศใหเ้ป็นมิตร 

ต่อสิ่งแวดลอ้ม ซึ่งนอกจากจะช่วยควบคมุตน้ทนุในระยะยาวแลว้ ยงัสนบัสนนุการด�ำเนินงานอย่างยั่งยืนของกองทรสัต ์

จากการด�ำเนินการดงักล่าว ส่งผลใหใ้นปีท่ีผ่านมา SUNTOWERS มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉลี่ยรอ้ยละ 73.36 และท�ำให ้

SPRIME มีรายไดร้วมทัง้สิน้ 458.75 ลา้นบาท มีก�ำไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 229.73 ลา้นบาท อตัราก�ำไรจาก 

การด�ำเนินงานอยูท่ี่รอ้ยละ 50.08 และอตัราการจา่ยผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัตร์วม 0.4000 บาท/หน่วย

ส�ำหรบัในปี 2569 บริษัท เอส รีท แมเนจเมน้ท ์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ยงัคงด�ำเนินกลยุทธ ์

การบริหารเชิงรุก โดยมุ่งเน้นการรักษาเสถียรภาพของอัตราการเช่า การสรรหาผู้เช่ารายใหม่ท่ีมีคุณภาพรวมถึง 

การเสริมสรา้งและรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั เพ่ือรองรบัความทา้ทายจากสภาวะอปุทานลน้ตลาด และ 

เสรมิสรา้งความสามารถของกองทรสัตใ์นการสรา้งผลตอบแทนท่ีสม�่ำเสมอในระยะยาว

สดุทา้ยนี ้ ในนามของบริษัทฯ ใคร่ขอขอบพระคณุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกท่านท่ีใหค้วามไวว้างใจและสนบัสนุนการลงทุน 

ใน SPRIME มาโดยตลอด บรษัิทฯ จะยดึมั่นในการด�ำเนินงานตามหลกัธรรมาภิบาลและการก�ำกบัดแูลกิจการท่ีดี พรอ้มทัง้ 

บริหารจดัการทรพัยส์ินท่ี SPRIME เขา้ลงทุนอย่างรอบคอบ เพ่ือสรา้งคุณค่าและประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

โดยค�ำนงึถงึการเตบิโตอยา่งยั่งยืนของการลงทนุเป็นส�ำคญั

สารจากประธานกรรมการ

003รายงานประจ�ำปี 2568
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ข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์	 SPRIME

เว็บไซต์	 www.sprimegrowth.com

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั (“บริษัทฯ”)

ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย	์ บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั (“แมก็ซ ์ฟิวเจอร”์)

ทรัสตี	 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ�ำกดั

ผู้สอบบัญช	ี บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

อายุกองทรัสต์	 ไมก่�ำหนดอายกุองทรสัต์

ประเภทกองทรัสต์	 ประเภทไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน	 โครงการซนัทาวเวอรส์

รูปแบบการเข้าลงทุน	 สทิธิการเชา่ท่ีดนิและอาคาร

ระยะเวลาการเข้า	 มีก�ำหนด 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 18 มกราคม 2562 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม 2592

ทุนท่ีช�ำระแล้ว	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 SPRIME มีทนุช�ำระแลว้ เทา่กบั 4,191,408,500 บาท

Market Cap	 1,554,690,000 บาท

ราคาปิด ณ วันท�ำการสุดท้ายของป	ี 3.48 บาทตอ่หนว่ยทรสัต์

จ�ำนวนหน่วย	 446,750,000 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ(NAV)	 4,661,225,576 บาท

NAV ต่อหน่วย	 10.4336 บาท

ทุนจดทะเบียน	 4,191,408,500 บาท

Par ต่อหน่วย	 9.382 บาท

วันท่ีได้รับอนุมัติใหจ้ัดต้ังและจัดการทรัสต์	 17 มกราคม 2562

Price / NAV	 0.3335 เทา่

อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้�ำหนัก (ปี)	 23.05 ปี

โครงสร้างเงนิทุนของ SPRIME	 •	 สนิทรพัยร์วม	 6,162,164,652  บาท

	 •	 หนีส้นิรวม	 1,500,939,076  บาท

	 •	 สว่นทนุ	 4,191,408,500  บาท

	 •	 ก�ำไรสะสม	 469,817,076  บาท

	 •	 สดัสว่นการกูยื้ม	 รอ้ยละ 28.79 ของ NAV

	 ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	 (ค�ำเตือนกรณีกองทรสัตท่ี์ทรพัยส์นิหลกัมีอายจุ �ำกดั : (หากไมมี่การเพ่ิมทนุ) 

	 มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลง	จนเทา่กบัศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา ณ วนัท่ี 17 มกราคม 2592)
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ทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

	 อสังหารมิทรพัย์	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนส�ำนักงาน	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

		  	

ลักษณะการลงทุน	 สทิธิการเชา่ท่ีดนิและอาคารบางสว่น	 สทิธิการเชา่พืน้ท่ีคา้ปลีกประมาณ 943 ตารางเมตร 	

		  และสทิธิการเชา่พืน้ท่ีสว่นกลางสว่นท่ีเหลือ

		  และพืน้ท่ีหอ้งเก็บของ (แตไ่มร่วมพืน้ท่ีโปรโมชนั)

		  ประมาณ 1,817 ตารางเมตร

อตัราการเชา่พื้นท่ีเฉล่ีย	
รอ้ยละ 72.99	 รอ้ยละ 98.32

(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568)

ต�ำแหน่งท่ีต้ัง	 เลขท่ี 123 โครงการซนัทาวเวอรส์ ถนนวิภาวดีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร

ชนิดทรพัย์สิน	 อาคารส�ำนกังาน	 พืน้ท่ีคา้ปลีก

มูลค่าทรพัย์สินจากราคาประเมิน*	 5,661.90 ลา้นบาท	 247.00 ลา้นบาท

มูลค่าท่ี SPRIME เข้าลงทุน	 5,681.55 ลา้นบาท	 213.00 ลา้นบาท

หมายเหตุ :	 *	 ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568

การประเมินราคาทรัพย์สินท่ีลงทุน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	 ทรพัย์สินหลักท่ีลงทุน	 ราคาประเมินตามวธิหีลัก	 ผู้ประเมิน

 สิทธกิารเชา่ของโครงการซนัทาวเวอรส์		

 ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน	 5,661.90 ล้านบาท	 บรษัิท ควอลตีิ ้แอพไพรซลั จ�ำกดั (“QA”)

		  ซึง่เป็นผูป้ระเมินท่ีส �ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์

 สิทธกิารเชา่ของโครงการซนัทาวเวอรส์		  และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส�ำนักงาน ก.ล.ต.”) อนมุตัิ

 ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก	 247.00 ล้านบาท		

	 ผูถื้อหนว่ยทรสัตส์ามารถอา่นรายละเอียด

	 รายงานประเมินฉบบัเตม็ไดท่ี้
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ระยะเวลาการเชา่	 สทิธิการเชา่ท่ีดนิและโครงการซนัทาวเวอรส์มีก�ำหนด 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 18 มกราคม 2562 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม  

	 2592 และสทิธิการเชา่พืน้ท่ีคา้ปลีก และสทิธิการเชา่พืน้ท่ีสว่นกลางสว่นท่ีเหลือจากการลงทนุของ SPRIME  

	 ในทรพัยส์นิของโครงการซนัทาวเวอรส์ครัง้ก่อน และพืน้ท่ีหอ้งเก็บของมีก�ำหนด 26 ปี 6 เดือน 25 วนั ตัง้แต ่

	 วนัท่ี 24 มิถนุายน 2565 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม 2592

สรปุข้อมูลส�ำคัญ	 กองทรสัตมี์นโยบายในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัท่ีเขา้ลงทุน โดยน�ำพืน้ท่ีของทรพัยส์ิน

เก่ียวกับการจดัหารายได้	 ท่ีเขา้ลงทนุออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (REIT Manager) เป็น

จากอสังหารมิทรพัย	์ ผูจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิของ SPRIME ผา่นการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยทุธใ์นบรหิารจดัการ 

ท่ีลงทุน	 ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพ่ือก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์และมอบหมายหนา้ท่ีในการบรหิารจดัการ 

	 อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager)

อายุสัญญาเช่า
คงเหลือเฉล่ีย
ถ่วงน้�ำหนัก

100%
สัญญาเช่า
ครบก�ำหนดปี 2592
สัญญาเช่า
คงเหลือ 23.05 ปี

สัดส่วนการลงทุน 100%
สิทธกิารเช่า

โครงสร้างรายได้

ส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน
96%

ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก
4%

ประเภททรัพย์สิน
(ตามมูลค่าประเมิน)

ส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน
96%

ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก
4%
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สรปุข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับการกู้ยืม

SPRIME ไดเ้ขา้ท�ำสญัญากูยื้มเงินกบัสถาบนัการเงิน เพ่ือน�ำมาลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะเขา้ลงทนุครัง้แรก ทัง้นี ้ ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงินกูยื้ม 

ระยะยาวไม่เกินรอ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ เพ่ือใชส้ �ำหรบัการลงทนุในทรพัยส์ิน โดยขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขของ 

การกูยื้มเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญากูยื้มเงินระหวา่งกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมีเง่ือนไขท่ีส �ำคญัดงัตอ่ไปนี้

•	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน

	 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงไทย”)

	 ผู้กู้	 ทรสัตีกระท�ำการในนามของกองทรสัต์

	 วัตถุประสงค์	 เพ่ือลงทนุในสทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน ระยะเวลา 30 ปี

	 วงเงนิกู้	 วงเงินสนิเช่ือรวม 1,310 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์โดยแบง่ออกเป็น

		  -	 สนิเช่ือเงินกูแ้บบมีระยะเวลา     1,250  ลา้นบาท

		  -	 สนิเช่ือออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน           60  ลา้นบาท

	 อัตราดอกเบี้ย	 อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR - รอ้ยละ 0.50 ตลอดอายสุญัญากูยื้มเงิน

	 อายุสัญญาเงนิกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก 

	 การช�ำระคืนเงนิต้น	 ช �ำระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริม่ทยอยผอ่นช�ำระคืนตัง้แตปี่ 2565 ตามสดัสว่นดงันี ้

		  ปีท่ี 1-3	 :	 รอ้ยละ 0.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 4	 :	 รอ้ยละ 0.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 5	 :	 รอ้ยละ 0.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 6	 :	 รอ้ยละ 0.750 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 7	 :	 รอ้ยละ 1.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 8	 :	 รอ้ยละ 1.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 9	 :	 รอ้ยละ 1.875 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 10	 :	 รอ้ยละ 2.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 11	 :	 รอ้ยละ 2.625 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 12	 :	 รอ้ยละ 3.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 13	 :	 รอ้ยละ 3.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู ้

		  และมี Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.50 ของจ�ำนวนเงินกู ้โดย SPRIME จะส�ำรองเงินคืนเงินตน้ 

		  จากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์นปีท่ี 3 เป็นตน้ไป

	 การช�ำระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

	 เง ื่อนไขของสัญญาเงนิกู้	 -  ใหบ้รษัิท สิงห ์ เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน) (“สิงห ์ เอสเตท”) หรือบรษัิทย่อยของสิงห ์ เอสเตท ด�ำรงสดัส่วน 

			   ถือครองหนว่ยทรสัตไ์มต่ �่ำกวา่รอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขายครัง้แรก เป็นระยะเวลา 5 ปี

		  -	 SPRIME จะตอ้งด�ำรงสดัสว่นทางการเงิน ดงัตอ่ไปนี้

			   -	 IBD to EBITDA ไมเ่กิน 5 เทา่

			   -	 IBD to Asset ไมเ่กินรอ้ยละ 35.00

		  ในกรณีท่ี SPRIME ช�ำระเงินกูก่้อนก�ำหนด SPRIME จะตอ้งจา่ยคา่ธรรมเนียมการช�ำระคืนก่อนก�ำหนดในอตัรา 

		  รอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท่ี้ช �ำระก่อนก�ำหนด

		  ขอ้ตกลงอ่ืนใดท่ีผูใ้หกู้ก้ �ำหนดใหผู้กู้ป้ฏิบตั ิใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูท่ี้คูส่ญัญาตกลงกนั

	 หลักประกันเงนิกู้	 -	 สทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

		  -	 นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบขุา้งตน้ ขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ  เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนัการกูยื้มนี ้ใหเ้ป็นไป 

			   ตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งท่ีคูส่ญัญาจะตกลงกนั
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•	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

	 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย 

	 ผู้กู้	 ทรสัตีกระท�ำการในนามของกองทรสัต์

	 วัตถุประสงค์	 เพ่ือลงทนุในสทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก ระยะเวลา 26 ปี 6 เดือน 25 วนั

	 วงเงนิกู้	 213 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

	 อัตราดอกเบี้ย	 อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR - รอ้ยละ 0.50 ตลอดอายสุญัญากูยื้มเงิน 

	 อายุสัญญาเงนิกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก 

	 การช�ำระคืนเงนิต้น	 ช �ำระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริม่ทยอยผอ่นช�ำระคืนตัง้แตปี่ 2568 ตามสดัสว่นดงันี ้

		  ปีท่ี 1-3	 :	 รอ้ยละ 0.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 4	 :	 รอ้ยละ 0.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 5	 :	 รอ้ยละ 0.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 6 	 : 	 รอ้ยละ 0.750 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 7 	 : 	 รอ้ยละ 1.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 8 	 : 	 รอ้ยละ 1.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 9 	 : 	 รอ้ยละ 1.875 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 10 	 : 	 รอ้ยละ 2.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 11 	 : 	 รอ้ยละ 2.625 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 12 	 : 	 รอ้ยละ 3.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  ปีท่ี 13 	 : 	 รอ้ยละ 3.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

		  และมี Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.50 ของจ�ำนวนเงินกู ้โดย SPRIME จะส�ำรองเงินคืนเงินตน้ 

		  จากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์นปีท่ี 3 เป็นตน้ไป 

	 การช�ำระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

	 เง ื่อนไขของสัญญาเงนิกู้	 -	 SPRIME จะตอ้งด�ำรงสดัสว่นทางการเงิน ดงัตอ่ไปนี้

			   -	 IBD to EBITDA ไมเ่กิน 5 เทา่

			   -	 IBD to Asset ไมเ่กินรอ้ยละ 35.00

		  ในกรณีท่ี SPRIME ช�ำระเงินกูก่้อนก�ำหนด SPRIME จะตอ้งจา่ยคา่ธรรมเนียมการช�ำระคืนก่อนก�ำหนดในอตัรา 

		  รอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท่ี้ช �ำระก่อนก�ำหนด

		  ขอ้ตกลงอ่ืนใดท่ีผูใ้หกู้ก้ �ำหนดใหผู้กู้ป้ฏิบตัใิหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูท่ี้คูส่ญัญาตกลงกนั

	 หลักประกันเงนิกู้	 สทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก
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รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของเงนิกู้ยืมใน 5 ปี ข้างหน้า (Debt Expiry Profile)	  

หนว่ย :  ลา้นบาท

ข้อมูลส�ำคัญการประกันรายได้ของอสังหารมิทรัพย์

- ไมมี่ -

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ข้อมูล ณ วันท่ี 30 ธนัวาคม 2568)

	 ล�ำดับ	 รายชือ่ผู้ถือหน่วย	 จ�ำนวนหน่วย	 อตัรารอ้ยละ

	 1.	 สงิห ์เอสเตท 	 91,183,800 	 20.41

	 2.	 ส �ำนกังานประกนัสงัคม	 45,122,400	 10.10

	 3.	 บรษัิท กรุงเทพประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 29,286,000	 6.56

	 4.	 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 22,764,400	 5.10

	 5.	 บรษัิท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	 16,420,400	 3.68

	 ผู้ถือหลักทรัพย์สัญชาติต่างด้าวตามเกณฑ์ไม่เกิน	 ผู้ถือหลักทรัพย์สัญชาติต่างด้าวตามจรงิ		

	 49.00%	 1.10%

นโยบายการจา่ยประโยชน์ตอบแทน

กองทรสัตมี์นโยบายจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ในแตล่ะรอบปีบญัชี  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่ 2 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี  ซึง่ก่อนจา่ยจะมีการพิจารณา 

หกัเงินส�ำรองท่ีส �ำคญัในปี 2569 ไดแ้ก่ คา่ซอ่มแซมและบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิไมเ่กิน 32 ลา้นบาท และการช�ำระคืนเงินกูยื้มรวมถงึพิจารณา 

การด�ำรงเงินสดตามความจ�ำเป็นของ SPRIME ทัง้นี ้ในปี 2569 กองทรสัตค์าดการณจ์า่ยช�ำระคืนเงินกูยื้มประมาณ 75.07 ลา้นบาท

สรปุเหตกุารณ์ท่ีมีนัยส�ำคัญท่ีกระทบต่อการด�ำเนินงาน
ของ SPRIME ปี 2568

- ไมมี่ -

	2565	 2566	 2567	 2568	 2569	 2570	 2571	 2572	 2573	 2574

9.38
21.88

34.38
57.32

75.07
94.39

116.33
138.28

159.69
186.32
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ข้อมูลการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของ SPRIME ย้อนหลัง

	 	 (บาทต่อหน่วย)	 2562	 2563-2566	 2567	 2568	 ต้ังแต่จดัต้ัง

	 เงินจา่ยประโยชนต์อบแทน	 0.3159	 2.0983	 0.5000	 0.4000	 3.3142

	 เงินลดทนุ /1	 0.3500	 0.2680	 -	 -	 0.6180

	 รวม	 0.6659	 2.3663	 0.5000	 0.4000	 3.9322

หมายเหตุ :	 /1	 การลดทุนเกิดจากการท่ี SPRIME มีรายการขาดทุนสทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมลูค่า 

		  ทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ซึง่รายการขาดทนุสทุธิดงักลา่วเป็นรายการคา่ใชจ้า่ยท่ีไมใ่ชเ่งินสด

ประวัติการจ่ายเงนิลดทุนประจ�ำปี 2568

- ไมมี่ -

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2568

	
รอบผลประกอบการ

	  เงนิประโยชน์ตอบแทน	 อตัราผลตอบแทน (เทียบราคาพาร)์/1

		  (ต่อหน่วยทรสัต์)	 (รอ้ยละ)

	 1 มกราคม - 31 มีนาคม	 0.100	 4.300

	 1 เมษายน - 30 มิถนุายน	 0.100	 4.300

	 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน	 0.100	 4.300

	 1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม	 0.100	 4.300

หมายเหตุ :	 /1	 พารเ์ทา่กบั 9.382 บาทตอ่หนว่ย

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงนิลดทุนประจ�ำปี 2568

	 รายการ	 2568

	 (1) ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท)	 0.400

	 (2) การแบง่ปันสว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)	 -

	 รวมเงนิจา่ยผลตอบแทนและการคนืส่วนทนุตอ่หน่วย (1) + (2) (บาท)	 0.400

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของ SPRIME

	 สมมติฐานส�ำคัญในการค�ำนวณ IRR ณ ราคาท่ีเข้าลงทุน	 10 บาทต่อหน่วย

	 กระแสเงินสดค�ำนวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัท่ี	 31 ธนัวาคม 2568

	 คา่ใชจ้า่ยระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (รอ้ยละตอ่รายไดร้วม)	 24.70

	 สดัสว่นการกูยื้มปัจจบุนัตอ่ (NAV) (รอ้ยละ)	 28.79

	 สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้ (รอ้ยละ)	 5.00 - 7.00

	 คาดการณ ์IRR (รอ้ยละ)	 10.00



010 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 011รายงานประจ�ำปี 2568

รายละเอยีดผู้เชา่

•	 โครงสัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทของธรุกิจ (ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด) 	

	 ประเภทธรุกิจ	 รวม	 รอ้ยละ

	 ธรุกิจการเงินและประกนัภยั	  11,706 	 24.19

	 อสงัหารมิทรพัย	์  7,026 	 14.52

	 ธรุกิจนวตักรรม	  6,424 	 13.27

	 วิศวกรรมและปิโตรเคมี	  6,367 	 13.15

	 เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร	  5,909 	 12.21

	 สนิคา้อปุโภคบรโิภค	  4,256 	 8.79

	 วสัดอุตุสาหกรรมและธรุกิจยานยนต ์	  3,971 	 8.21

	 จดัเก็บภาษีจากสนิคา้และบรกิาร	  1,234 	 2.55

	 อาหารและเครือ่งด่ืม	  698 	 1.44

	 ธรุกิจงานบรกิารอ่ืน ๆ	  347 	 0.72

	 ขนสง่และโลจิสตกิส	์  291 	 0.60

	 บรกิารทางการแพทย ์และสขุภาพ	 171	 0.35

	รวมพืน้ทีข่ายได	้ 48,400	 100.00

	 ทีม่า	:	 แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

•	 สัดส่วนรายได้ท่ีได้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก (แบ่งตามขนาดพ้ืนท่ี) 

สัดส่วนรายได้จากผู้เชา่

1,000 - 3,000 3,001 - 6,000 > 6,000

30% 14% 56%



012 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 013รายงานประจ�ำปี 2568

•	 สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญา 3 ปีข้างหน้า  

 	
SUNTOWERS

	 ปี 2569	 ปี 2570	 ปี 2571

	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ

	  สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน /1	 12,812	 96.74	 20,407	 99.27	 17,046	 97.93

	  สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก /2	 432	 3.26	 151	 0.73	 360	 2.07

	  รวม	 13,244	 100.00	 20,558	 100.00	 17,406	 100.00

	 หมายเหตุ :	 /1	 ณ สิน้ปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน มีพืน้ท่ีรวม 63,466 ตารางเมตร	

		  /2	 ณ สิน้ปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก มีพืน้ท่ีรวม 943 ตารางเมตร

•	 อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า  

	
SUNTOWERS

	 ปี 2566	 ปี 2567	 ปี 2568

	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ	 ตารางเมตร	 รอ้ยละ

	  พืน้ท่ีเชา่ท่ีครบอายสุญัญา	 13,425	 20.75	 18,293	 28.27	 21,980	 33.97

	  พืน้ท่ีเชา่ท่ีตอ่สญัญา	 12,614	 93.96	 17,290	 94.52	 20,250	 92.12

	  พืน้ท่ีเชา่ท่ีไมต่อ่สญัญา	 811	 6.04	 1,003	 5.48	 1,730	 7.88

ผลการด�ำเนินงาน

•	 อัตราการเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) 

	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน

	 ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน	 2562	 2563	 2564	 2565	 2566	 2567	 2568

	  อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ)	 92.24	 87.31	 84.34	 82.34	 82.90	 76.11	 72.99

	  คา่เชา่และคา่บรกิาร (บาท)	 582	 588	 592	 602	 601	 610	 587

	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

	 ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน	 2562	 2563	 2564	 2565	 2566	 2567	 2568

	  อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ)	 100.00	 94.41	 95.09	 98.12	 87.12	 89.81	 98.32

	  คา่เชา่และคา่บรกิาร (บาท)	 1,090	 1,082	 1,059	 950	 1,073	 1,049	 1,007



012 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 013รายงานประจ�ำปี 2568

•	 รายได้

 

•	 ก�ำไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ�ำหน่าย (EBITDA) 
 

		  หมายเหตุ :	 /1	 เน่ืองจากในปี 2568 มีคา่ใชจ้า่ยในการปรบัปรุงทรพัยส์นิ (Renovation) จ�ำนวน 19.88 ลา้นบาท

				    กรณีหกัคา่ใชจ้า่ยดงักลา่วแลว้ EBITDA จะเทา่กบั 317.02 ลา้นบาท 

			   /2	 CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรอือตัราการเตบิโตเฉลี่ยตอ่ปี

325.67
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014 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 015รายงานประจ�ำปี 2568

รายละเอยีดการเงนิท่ีส�ำคัญ

	 ตัวเลขทางการเงนิท่ีส�ำคัญ (บาท)	 ปี 2564	 ปี 2565 /2	 ปี 2566	 ปี 2567	 ปี 2568

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร	  483,704,883	 506,763,060	 542,499,074	 497,631,107	 455,273,409

รายไดอ่ื้น	  4,222,424	 2,801,327	 2,543,146	 3,200,397	 3,478,801

ก�ำไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได	้ 320,330,286	 323,400,904	 357,178,774	 325,673,260	 297,143,343

คา่เสื่อมราคา และตดัจ�ำหนา่ย (EBITDA)	

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจาก	 277,084,336	 275,114,917	 286,329,375	 251,119,350	 229,729,686

การด�ำเนินงาน	

อตัราก�ำไรตอ่หนว่ย (EPU)	 0.6202	 0.6158	 0.6409	 0.5621	 0.5142

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU)	 0.5820	 0.6183	 0.5780	 0.5000	 0.4000

สว่นลดทนุช�ำระแลว้	 -	 -	 -	 -	 -

หนีส้นิ / สนิทรพัยร์วม (เทา่)  	 0.26	 0.25	 0.25	 0.25	 0.24

ดอกเบีย้ (รอ้ยละ) ตอ่รายไดร้วม	 8.86	 9.48	 13.00	 14.89	 14.70

เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด�ำเนินงาน	 268,800,042	 115,790,902	 333,899,861	 323,573,575	 318,559,833

Financing Cash Flow	 (300,522,198)	 (99,508,919)	 (356,488,334)	 (339,675,190)	 (316,270,279)

Net Cash Flow	 (31,722,156)	 16,281,983	 (22,588,473)	 (16,101,615)	 2,289,554

สนิทรพัยส์ทุธิ (NAV)	 4,535,227,300	 4,575,057,170	 4,615,282,808	 4,596,868,042	 4,661,225,576

ราคา / สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่)	 0.68	 0.68	 0.47	 0.40	 0.33

อตัราผลตอบแทน /1 (รอ้ยละ)	 6.20	 6.60	 6.16	 5.30	 4.30

มลูคา่ตลาด (ลา้นบาท)	 3,104.91	 3,104.91	 2,153.34	 1,849.55	 1,554.69

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี	 6.95	 6.95	 4.82	 4.14	 3.48

หมายเหตุ :	 /1	 อตัราผลตอบแทนเทียบราคาพาร์

	 /2	 เขา้ลงทนุเพ่ิมเตมิในสว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก เม่ือวนัท่ี 24 มิถนุายน 2565



014 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 015รายงานประจ�ำปี 2568

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรยีกเก็บจากกองทรัสต์
ส�ำหรับระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2568 - วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	
ค่าใชจ้า่ย

	 จ�ำนวน	 รอ้ยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ	 รอ้ยละของ	

	 	 (บาท)	 อตัราเรยีกเก็บจรงิ	 อตัราสูงสุด	 รายได้

ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร	 105,079,921	 2.25	 ตามท่ีจา่ยจรงิ	 22.91

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต	์  7,602,287 	 0.16	 ไมเ่กิน 1.00	 1.66

คา่ธรรมเนียมทรสัตี	  8,590,404	 0.18	 ไมเ่กิน 1.00	 1.87

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์  29,710,703	 0.64	 ไมเ่กิน 3.00	 6.48

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ	 672,094	 0.01	 ตามท่ีจา่ยจรงิ	 0.15

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร	 9,953,457	 0.21	 ตามท่ีจา่ยจรงิ	 2.17

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชีตดัจ�ำหนา่ย	 ไมมี่	 -	 ตามท่ีจา่ยจรงิ	 -

ตน้ทนุทางการเงิน	 67,413,657	 1.45	 ตามท่ีจา่ยจรงิ	 14.70

รวมค่าใช้จา่ย	 229,022,523	 4.91	 ไม่เกนิ 15.00	 49.92

การวเิคราะห์และค�ำอธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการด�ำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของ SPRIME 
ในชว่งปีท่ีผ่านมา 

ส�ำหรบัผลการด�ำเนินงานปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์ มีอตัราการเช่าเฉลี่ยในอตัรารอ้ยละ 73.36 และอตัราค่าเช่าเฉลี่ย 595 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ลดลง 23 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.72 จากอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2567 ท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ย 

618 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดย SPRIME มีรายไดจ้ากการลงทนุรวม 458.75 ลา้นบาท ลดลงจากผลการด�ำเนินงานปี 2567 เท่ากบั 

42.08 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 8.40 สาเหตหุลกัมาจากอตัราการเช่าและรายไดจ้ากการเช่าท่ีลดลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

อยูร่ะหวา่งการสรรหาผูเ้ชา่รายใหมแ่ละวางกลยทุธใ์นการรกัษาผูเ้ชา่ในปัจจบุนั และ SPRIME มีรายไดอ่ื้นจ�ำนวน 3.48 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

0.28 ลา้นบาท หรอืเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 8.70 โดยมีสาเหตหุลกัจากการไดร้บัคา่สนิไหมทดแทนจากการเคลมประกนัจากเหตกุารณแ์ผน่ดนิไหว

SPRIME มีค่าใชจ้่ายรวมจ�ำนวน 229.02 ลา้นบาท ลดลง 20.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.29 จากผลการด�ำเนินงานปี 2567 ซึ่ง 

คา่ใชจ้า่ยสว่นใหญ่มาจากตน้ทนุของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร จ�ำนวน 105.08 ลา้นบาท อาทิ คา่สาธารณปูโภคตา่ง ๆ คา่จา้งพนกังาน 

รกัษาความปลอดภยั คา่จา้งพนกังานรกัษาความสะอาด และคา่ใชจ้่ายส�ำหรบัการปรบัปรุงอาคารเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพใหแ้ก่อาคารและ 

งานระบบ เช่น การเปลี่ยนอปุกรณร์ะบายความรอ้นในระบบปรบัอากาศ (Condenser Shell Tube) และการปรบัปรุงหอ้งน�ำ้ SPRIME 

มีรายการค่าใชจ้่ายอ่ืนจ�ำนวน 10.63 ลา้นบาท ซึ่งเพ่ิมขึน้ 2.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 33.46 เน่ืองจากในปี 2568 มีค่าใชจ้่าย 

จากค่าซ่อมแซมทรพัยส์ินท่ีไดร้บัความเสียหายจากสถานการณแ์ผ่นดินไหว ทัง้นี ้ ในปี 2568 กองทรสัตมี์ตน้ทุนทางการเงิน เท่ากับ 

67.41 ลา้นบาท ลดลง 7.14 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 9.58 โดยมาจากการปรบัลดลงของดอกเบีย้ของผูใ้หกู้ยื้ม

สรุปภาพรวมผลการด�ำเนินงานปี 2568 SPRIME มีก�ำไรจากการลงทนุสทุธิ 229.73 ลา้นบาท ลดลง 21.39 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 8.52 

เม่ือเทียบจากผลการด�ำเนินงานปี 2567 และในปี 2568 โดย SPRIME มีก�ำไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

ในหลกัทรพัยแ์ละมีการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ จึงส่งผลใหมี้ก�ำไรสทุธิจากเงินลงทุน 

จ�ำนวน 24.50 ลา้นบาท ทัง้นี ้ ผูป้ระเมินอิสระไดพิ้จารณามลูค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินหลกัเม่ือวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 โดยแบ่งเป็น 

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน มีมลูคา่เทา่กบั 5,661.90 ลา้นบาท และโครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก 

มีมลูคา่เทา่กบั 247 ลา้นบาท โดยผูป้ระเมินพิจารณามลูคา่จากระยะเวลาการเชา่คงเหลือ 23 ปี และจากอตัราการเชา่และคา่เชา่ในปัจจบุนั

และท่ีคาดการณใ์นอนาคต
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ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชล่ีาสุด	

ไมมี่เง่ือนไข

ความเส่ียงท่ีส�ำคัญของการลงทุนในหน่วยทรสัต์  

การลงทนุในหนว่ยทรสัตข์อง SPRIME มีความเสี่ยง โดยผูล้งทนุควรพิจารณาปัจจยัความเสี่ยง ซึง่ประกอบไปดว้ยปัจจยัความเสี่ยงท่ีส �ำคญั 

ดงัตอ่ไปนี้

1.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธรุกิจของกองทรัสต์

เป็นความเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรสัตท่ี์อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชนต์ามท่ีคาดหวงัไว ้ เช่น 

ความเสี่ยงท่ีเกิดจากสงคราม สงครามการคา้ ท่ีส่งผลกระทบเป็นวงกวา้งต่อระบบเศรษฐกิจและผูเ้ช่า หรือความเสี่ยงท่ีเกิดจาก 

การท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการไม่สามารถช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ หรือความเสี่ยงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการอาจ 

ไม่ตอ่อายสุญัญาเช่าหรอืยอมเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนด ซึง่อาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่สถานะทางการเงิน 

และผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์เป็นตน้

2.	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

เป็นความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้ต่อทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือความสามารถในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินท่ีไดล้งทุน

ไปแลว้ ซึ่งอาจส่งผลต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสตท่ี์ได้คาดหวังไว้ เช่น ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซม

อสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ หรือความเสี่ยงท่ีเกิดจากการลงทุนใน 

สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ท่ีเหลืออยู ่เป็นตน้

3.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

เป็นความเสี่ยงท่ีอาจกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตผ์่านหน่วยทรสัตท่ี์ลงทุนไว ้ ทัง้ในดา้นของมลูค่าหน่วยลงทุน หรือผลตอบแทน

ท่ีจะไดร้บั เช่น ความเสี่ยงท่ีเกิดจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงจากราคาท่ีผันผวนตามสภาวะตลาด หรือความเสี่ยง 

ท่ีเกิดจากการจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืความเสี่ยงท่ีเกิดจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์น

ตลาดรอง เป็นตน้ และกองทรสัตล์งทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มลูคา่ของสทิธิการเชา่อาจลดลงตามระยะเวลาเชา่ท่ีเหลือ

อยู ่ซึง่อาจสง่ผลใหม้ลูคา่หนว่ยทรสัตท่ี์ตราไว ้(Par) ลดลงดว้ย

ทัง้นี ้รายละเอียดของแตล่ะปัจจยัความเสี่ยงในแตล่ะดา้นนัน้ ไดร้ะบไุวใ้นหวัขอ้ “ปัจจยัความเสี่ยง”
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ข้อมูลการติดต่อเบื้องต้น

	 ผู้จดัการกองทรสัต์	 ทรสัตี

	 บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 	 บรษัิทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด
	 (S REIT Management Company Limited)	 (SCB Asset Management Company Limited)

	 •	 ทีต่ัง้ของบริษัท	 •	 ทีต่ัง้ของบริษัท

		  เลขท่ี 123 โครงการซนัทาวเวอรส์ บี ชัน้ 37		  เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่

		  ถนนวิภาวดีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร            		  ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร

		  กรุงเทพมหานคร 10900		  เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900

	 •	 โทรศัพท ์	 •	 โทรศัพท์

		  0-2617-6465, 0-2050-5555 ต่อ 259		  0-2949-1500

	 •	 เวบ็ไซต	์ •	 โทรสาร

		  www.sprimegrowth.com		  0-2949-1501

	 •	 อเีมล	 •	 เวบ็ไซต์

		  info@sprimegrowth.com		  www.scbam.com
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การด�ำเนนิกิจการ
ของกองทรสัต์

S Prime Growth Leasehold
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ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต์

	 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
	 S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ	 SPRIME

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย	์ บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั

ทรัสตี	 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ�ำกดั

อายุกองทรัสต์	 ไมก่�ำหนดอายกุองทรสัต์

ประเภทกองทรัสต์	 ประเภทไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์

เหตุการณ์ท่ีส�ำคัญ	 •	 วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต	์ วนัท่ี 17 มกราคม 2562

	 •	 วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกั	 วนัท่ี 18 มกราคม 2562

	 •	 วนัท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย	์ วนัท่ี 23 มกราคม 2562

		  แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”)

	 •	 เขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1	 วนัท่ี 24 มิถนุายน 2565

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน	 โครงการซนัทาวเวอรส์

รูปแบบการเข้าลงทุน	 สทิธิการเชา่ท่ีดนิและอาคาร

ระยะเวลาการเช่า	 โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่�ำนักงาน

	 •	 30 ปี

		  ตัง้แตว่นัท่ี 18 มกราคม 2562 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม 2592

	 โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค้่าปลีก

	 •	 26 ปี 6 เดือน 25 วนั

		  ตัง้แตว่นัท่ี 24 มิถนุายน 2565 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม 2592

ทุนท่ีช�ำระแล้ว ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568	 กองทรสัตมี์ทนุช�ำระแลว้เทา่กบั 4,191,408,500 บาท
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

1.	 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

	 SPRIME จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรสัตเ์พ่ือธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ซึง่มี SCBAM เป็นทรสัตี และบรษัิทฯ เป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์โดยมีความเป็นมา ดงันี ้

	 •	 วันท่ี 17 มกราคม 2562 

		  SPRIME จดัตัง้ขึน้

	 •	 วันท่ี 18 มกราคม 2562

		  SPRIME น�ำเงินท่ีไดจ้ากการระดมทนุจ�ำนวนรวม 4,467.50 ลา้นบาท รวมกบัเงินจากการกูยื้มระยะยาว จ�ำนวนรวม 1,250 ลา้นบาท  

	 ไปลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของ SPRIME คือ อาคารส�ำนกังานในโครงการซนัทาวเวอรส์ (โดยไมร่วมพืน้ท่ีสว่นรา้นคา้) 

	 •	 วันท่ี 23 มกราคม 2562

		  SPRIME จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  

	 •	 วันท่ี 24 มิถุนายน 2562

		  SPRIME ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก (Suntowers Retail Space) โดยมี 

	 แหลง่เงินทนุจากการกูยื้มระยะยาวมลูคา่ทัง้สิน้ 213 ลา้นบาท

	 วตัถปุระสงคห์ลกัของ SPRIME คือ การเขา้ลงทนุในสินทรพัยท่ี์มีศกัยภาพและคณุภาพสงู เพ่ือสรา้งผลตอบแทนท่ีดี สม�่ำเสมอ 

และยั่งยืนในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ปัจจุบนั SPRIME ด�ำเนินธุรกิจจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท

อาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่ ซึง่สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารอยา่งตอ่เน่ือง อยา่งไรก็ตาม ในรอบปีท่ีผา่นมา ธรุกิจอาคาร 

ส�ำนกังานใหเ้ช่ายงัอยู่ในสภาวะฟ้ืนตวัอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไป โดยมีปัจจยักดดนัหลกัจากสภาวะเศรษฐกิจภายในประเทศท่ีมีอตัรา 

การขยายตวัในระดบัต�่ำ รวมถึงผลกระทบจากความตงึเครียดทางภมิูรฐัศาสตร ์ นโยบายกีดกนัทางการคา้และนโยบายภาษีของ

สหรฐัฯ ท่ีสง่ผลตอ่ห่วงโซอ่ปุทานโลก ตลอดจนความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกท่ีมีความไม่แน่นอนสงู ทวา่ยงัคงมีปัจจยัสนบัสนนุ 

จากการยา้ยฐานการผลิตและการขยายการลงทนุของบรษัิทขา้มชาติในประเทศไทย ทัง้นี ้ คาดการณว์า่ในระยะถดัไป ตลาดพืน้ท่ี

ส �ำนกังานใหเ้ชา่จะมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ตามล�ำดบัตามการฟ้ืนตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

	 อย่างไรก็ตาม แมว้่าสภาวะตลาดจะมีการแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการเปิดตวัของอาคารส�ำนกังานใหม่ แต่ดว้ยจดุเด่นทางยทุธศาสตร ์

ของโครงการซนัทาวเวอรส์ ซึง่ตัง้อยู่ในท�ำเลท่ีมีการเจรญิเติบโตอย่างตอ่เน่ือง (Strategic Location) มีความสะดวกสบายในดา้น 

การคมนาคม เน่ืองจากตัง้อยู่ใกลก้บัจดุเช่ือมโครงข่ายรถไฟฟ้าสายหลกัและทางด่วนพิเศษ อีกทัง้ยงัเป็นอาคารส�ำนกังานขนาด

ใหญ่ท่ีมีสิ่งอ �ำนวยความสะดวกครบครนัและมีการบรหิารจดัการท่ีดี ปัจจยัเหลา่นีจ้ึงเป็นเครื่องยืนยนัและสรา้งความเช่ือมั่นไดว้่า 

โครงการซนัทาวเวอรส์ยงัคงเป็นอาคารส�ำนกังานท่ีมีขีดความสามารถในการแขง่ขนัและเป็นท่ีตอ้งการของผูเ้ชา่อยา่งตอ่เน่ือง

	 ส �ำหรบัการด�ำเนินงานในอนาคต SPRIME จะยงัคงมุ่งมั่นในการสรรหาและพิจารณาเขา้ลงทนุเพ่ิมเติมในทรพัยส์ินท่ีมีคณุภาพ 

และศกัยภาพในการสรา้งรายได ้ โดยมุ่งเนน้การกระจายความเสี่ยงผ่านความหลากหลายของท�ำเลท่ีตัง้ ประเภทของสินทรพัย ์ 

และฐานกลุม่ผูเ้ช่าท่ีแข็งแกรง่ ทัง้นี ้ เพ่ือเสรมิสรา้งพอรต์โฟลิโอของกองทรสัตใ์หมี้ความยืดหยุ่นและสามารถเติบโตไดอ้ย่างมั่นคง 

เพ่ือเปา้หมายสงูสดุในการสรา้งมลูคา่เพ่ิมและผลตอบแทนท่ีดีอยา่งยั่งยืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุในระยะยาวตอ่ไป
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2.	 โครงสร้างของการบรหิารจัดการกองทรัสต์

	 2.1	 ความสัมพันธกั์บกลุ่มธรุกิจของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์หรอืของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

	 ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 สงิห ์เอสเตท เป็นผูถื้อหนว่ยรายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือหนว่ยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 20.41 

ของหนว่ยทรสัตท่ี์ออกจ�ำหนา่ยแลว้ทัง้หมด แมว้า่ สงิห ์เอสเตท จะมีความสมัพนัธก์บั SPRIME ทัง้ในฐานะผูถื้อหนว่ย

ทรสัตร์ายใหญ่ รวมถงึเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และมีบรษัิทในเครอืคือ แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ซึง่เป็นผูบ้รหิาร

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์อยา่งไรก็ตาม SPRIME มีกลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยค�ำนงึ

ถงึการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

	 2.2	 โครงสร้างของ SPRIME เป็นไปตามแผนภาพน้ี 

 

	 หมายเหตุ :	 1/	 ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568
		  2/	 SPRIME เขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน (Suntowers Office Space)
			   และโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก (Suntowers Retail Space)
			   เม่ือวนัท่ี 18 มกราคม 2562 และวนัท่ี 24 มิถนุายน 2565 ตามล�ำดบั
		  3/	 ถือหุน้โดยสงิห ์เอสเตท 

1	 โครงการซนัทาวเวอรส์
	 ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน 2/

2	 โครงการซนัทาวเวอรส์
	 ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก 2/

ให้เชา่และบรกิาร ค่าเชา่พ้ืนท่ีและค่าบรกิาร

ประโยชน์ตอบแทน
(เงนิปันผล)

เงนิลงทุน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1/

เงนิลงทุนท่ัวไป

79.59%
SINGHA ESTATE

20.41%

ผู้ให้เงนิกู้ยืม
เงนิต้นและดอกเบี้ย

เงนิกู้ยืม

Property Manager 3/

ค่าธรรมเนียม

บรหิารทรัพย์สิน

ผู้เช่าพ้ืนท่ีในโครงการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บรหิารจดัการกองทรัสต์

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียม

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์
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3.	 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์
       

	

	 รายละเอยีดโครงการซนัทาวเวอรส์

	 ท่ีต้ัง	 123 ถนนวิภาวดีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร

	 เจ้าของกรรมสิทธิท่ี์ดิน	 แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

	 และส่ิงปลูกสร้าง

	 ส่ิงปลูกสร้าง	 อาคารส�ำนกังานขนาดใหญ่ เกรด B ประกอบดว้ย

		  อาคาร A สงู 32 ชัน้ อาคาร B สงู 40 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้

		  โดยมีพืน้ท่ีในสว่นรากฐานเช่ือมตอ่กนั 

	 พ้ืนท่ีอาคารโดยรวม	 พืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมด 122,965 ตารางเมตร

	 จ�ำนวนพ้ืนท่ีจอดรถ	 952 คนั 

	 วันท่ีเปิดด�ำเนินการ	 26 พฤษภาคม 2538
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•  การเข้าลงทุนในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน

	 รายละเอยีด	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน

ลักษณะการลงทุน	 SPRIME ไดเ้ขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าท่ีดินบางสว่นและพืน้ท่ีส �ำนกังาน พืน้ท่ีสว่นกลาง ท่ีจอดรถ และ 

	 งานระบบของโครงการซนัทาวเวอรส์เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยไดเ้ขา้ท�ำสญัญาเชา่ทรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี้

	 1.	 ท่ีดินจ�ำนวน 7 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 35754, 35755, 35951, 35953 และ 35959 และ 

		  พืน้ท่ีบางสว่นของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 35950 และ 35960 ตัง้อยู่ท่ี ต �ำบลลาดยาว (บางซ่ือฝ่ังเหนือ) 

		  อ �ำเภอบางเขน (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร เนือ้ท่ีรวมประมาณ 5 ไร ่2 งาน 2.8 ตารางวา

	 2.	 พืน้ท่ีใชส้อยโครงการซนัทาวเวอรส์สว่นท่ี SPRIME เขา้ลงทนุรวมประมาณ 118,828 ตารางเมตร /1  

		  ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่าสทุธิส่วนพืน้ท่ีส �ำนกังาน (Net Leasable Area) 

		  เทา่กบัประมาณ 63,466 ตารางเมตร โดยรายละเอียดพืน้ท่ีท่ี SPRIME เขา้ลงทนุ มีดงันี ้

	 รายละเอยีดพื้นท่ี /1	 พื้นท่ี (ตารางเมตร)

	 พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ (รวม) /2 /3 	 63,466

	 -	 อาคาร A	 26,159

	 -	 อาคาร B	 37,307

	 พืน้ท่ีสว่นกลาง	 21,523

	 ท่ีจอดรถ	 33,839

	 รวมพืน้ทีใ่ช้สอย (Gross Floor Area)	 118,828

หมายเหตุ :	 /1	 พืน้ท่ีใชส้อยโครงการซนัทาวเวอรส์มีขนาดรวมทัง้หมดประมาณ 122,965 ตร.ม. 

	 /2	 พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ช่ารวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีเช่าของผูเ้ช่าแต่ละราย ในกรณี 

		  ท่ีมีการแบง่ขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่านอ้ยลง จะมีการจดัสรรพืน้ท่ีสว่นกลางเพ่ิมเติมในชัน้ดงักลา่ว และในกรณี 

		  ท่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานเชา่พืน้ท่ีทัง้ชัน้ อาจมีการเชา่พืน้ท่ีสว่นกลางบางสว่นรวมไปดว้ย ซึง่หมายความวา่ 

		  พืน้ท่ีสว่นกลางของชัน้ดงักลา่วจะนอ้ยลง 

	 /3	 ในปี 2566 มีการเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชน ์โดยมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีสว่นของหอ้งประชมุ 944 ตารางเมตร  

		  เป็นพืน้ท่ีส �ำนักงานใหเ้ช่า 914 ตารางเมตร และพืน้ท่ีส่วนกลาง 30 ตารางเมตร และในปี 2568 

		  มีการปรบัพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่เป็นพืน้ท่ีทางเดินสว่นกลาง 291 ตารางเมตร

	 3.	 งานระบบต่าง ๆ ของโครงการซนัทาวเวอรส์ ไดแ้ก่ ระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณท่ี์เก่ียวขอ้ง 

		  ซึง่รวมถงึ ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟา้ ระบบสขุาภิบาล ระบบการสื่อสาร ระบบลฟิตโ์ดยสารและ 

		  บนัไดเลื่อน ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบจดัการและควบคมุ 

		  อาคารอตัโนมตั ิ(Building Automation System) และระบบท่ีจอดรถ

ระยะเวลาลงทุน	 ตัง้แตว่นัท่ี 18 มกราคม 2562 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 รวมระยะเวลา 30 ปี 

	 โดย ณ สิน้ปี 2568 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 23.05 ปี

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน	 5,681,550,000 บาท 

มูลค่าประเมินครัง้ล่าสุด	 โดยผูป้ระเมิน QA

	 วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2568 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592

	 (ตามระยะเวลาสญัญาเชา่คงเหลือ 23.05 ปี) 

	 •	 5,661,900,000 บาท 
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•  การเข้าลงทุนในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

	 รายละเอยีด	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

ลักษณะการลงทุน	 สิทธิการเช่าพืน้ท่ีคา้ปลีกบริเวณชัน้ G และชัน้ 2 ประมาณ 943 ตารางเมตร และสิทธิการเช่าพืน้ท่ี 

	 ส่วนกลางส่วนท่ีเหลือจากการลงทุนของ SPRIME ในทรพัยส์ินของโครงการซนัทาวเวอรส์ครัง้ก่อน 

	 และพืน้ท่ีหอ้งเก็บของบริเวณชั้น 3 - 9 ชั้น 11 และชั้น 29 (ซึ่งรวมพืน้ท่ีหอ้งเก็บของท่ีสามารถ 

	 ปลอ่ยเช่าไดป้ระมาณ 1,383.50 ตารางเมตร แตไ่ม่รวมพืน้ท่ีโปรโมชนัซึง่เป็นท่ีตัง้ของรา้นคา้แผงลอย 

	 ของโครงการซนัทาวเวอรส์) ซึ่งพืน้ท่ีส่วนกลางส่วนท่ีเหลือและพืน้ท่ีหอ้งเก็บของดงักล่าว มีพืน้ท่ีรวม 

	 ประมาณ 1,817 ตารางเมตร

		  • พ้ืนท่ีค้าปลีกบรเิวณชั้น G และชั้น 2	 • พ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีห้องเก็บของ 

		  943	 1,817
		  ตารางเมตร	 ตารางเมตร

	 (ในปี 2568 พืน้ท่ีหอ้งเก็บของท่ีสามารถปล่อยเช่าไดมี้พืน้ท่ี 1,383.50 ตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 109.50 

	 ตารางเมตร มาจากการปรบัพืน้ท่ีส่วนกลางมาเป็นพืน้ท่ีท่ีใหเ้ช่าเก็บของได ้ ทั้งนี ้ พืน้ท่ีส่วนกลาง 

	 และพืน้ท่ีหอ้งเก็บของไม่รวมพืน้ท่ีโปรโมชนั ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของรา้นคา้แผงลอยในโครงการซนัทาวเวอรส์  

	 ประมาณ 1,377 ตารางเมตร ท่ี SPRIME ไมไ่ดเ้ขา้ลงทนุ)

ระยะเวลาลงทุน	 ตัง้แตว่นัท่ี 24 มิถนุายน 2565 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 รวมระยะเวลา 26 ปี 6 เดือน 25 วนั 

	 ณ สิน้ปี 2568 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 23.05 ปี 

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน	 213,000,000 บาท 

มูลค่าประเมินครัง้ล่าสุด	 โดยผูป้ระเมิน QA

	 วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2568 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592

	 (ตามระยะเวลาสญัญาเชา่คงเหลือ 23.05 ปี) 

	 •	 247,000,000 บาท 
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สรปุภาพรวมของการเข้าลงทุนในโครงการซนัทาวเวอรส์

รูปแบบการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีต้ังแต่ปี 2562 - 2565

	 	 ส่วนท่ี SPRIME	 ส่วนท่ี SPRIME	
	 ภาพรวมอาคาร	 เข้าลงทุนครัง้แรก	 เข้าลงทุนเพ่ิมเติม ครัง้ท่ี 1	 พ้ืนท่ีคงเหลือ

 	 ประเภทพื้นท่ี	 พื้นท่ีส�ำนักงาน	 พื้นท่ีส�ำนักงาน	 พื้นท่ีค้าปลีก	 ส่วนท่ีไม่เข้าลงทุน
		  พื้นท่ีค้าปลีก และท่ีจอดรถ	 และท่ีจอดรถ	 และห้องเก็บของ

พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ /1 	 62,843	 62,843	 -	 -

พืน้ท่ีคา้ปลีก	 943	 -	 943	 -

พืน้ท่ีหอ้งประชมุ	  944	 944	 -	 -

พืน้ท่ีสว่นกลาง	 24,396	 21,202	 1,817	 1,377

พืน้ท่ีท่ีจอดรถ	 33,839	 33,839	 -	 -

รวม (Gross Floor Area)	 122,965	 118,828	 2,760	 1,377

หมายเหตุ :	 /1	 พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่รวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึน้อยูก่บัขนาดพืน้ท่ีเชา่ของผูเ้ชา่แตล่ะราย ในกรณีท่ีมีการแบง่ขนาดพืน้ท่ีใหเ้ชา่นอ้ยลง จะมีการจดัสรร 

		  พืน้ท่ีสว่นกลางเพ่ิมเตมิในชัน้ดงักลา่ว และในกรณีท่ีผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานเชา่พืน้ท่ีทัง้ชัน้ อาจมีการเชา่พืน้ท่ีสว่นกลางบางสว่นรวมไปดว้ย ซึง่หมายความวา่ 

		  พืน้ท่ีสว่นกลางของชัน้ดงักลา่วจะนอ้ยลง
	 /2	 รวมพืน้ท่ีสว่นกลางท่ีสามารถปลอ่ยเชา่ไดข้นาดประมาณ 1,274 ตร.ม. ซึง่ใชป้ระโยชนเ์ป็นหอ้งเก็บของ

รูปแบบการใช้พ้ืนท่ีในปี 2568 /1

	 	 ส่วนท่ี SPRIME	 ส่วนท่ี SPRIME	
	 ภาพรวมอาคาร	 เข้าลงทุนครัง้แรก	 เข้าลงทุนเพ่ิมเติม ครัง้ท่ี 1	 พ้ืนท่ีคงเหลือ

  	 ประเภทพื้นท่ี	 พื้นท่ีส�ำนักงาน	 พื้นท่ีส�ำนักงาน	 พื้นท่ีค้าปลีก	 ส่วนท่ีไม่เข้าลงทุน
		  พื้นท่ีค้าปลีก และท่ีจอดรถ	 และท่ีจอดรถ	 และห้องเก็บของ

พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ 	 63,466	/3	 63,466	 -	 -

พืน้ท่ีคา้ปลีก	 943	 -	 943	 -

พืน้ท่ีหอ้งประชมุ /2	  -	 -	 -	 -

พืน้ท่ีสว่นกลาง	 24,717	 21,523	 1,817	/4	 1,377

พืน้ท่ีท่ีจอดรถ	 33,839	 33,839	 -	 -

รวม (Gross Floor Area)	 122,965	 118,828	 2,760	 1,377

หมายเหตุ :	 /1	 ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	 /2	 ในปี 2566 มีการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน ์ โดยมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีสว่นหอ้งประชมุจ�ำนวน 944 ตารางเมตร มาเป็นพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ช่า จ�ำนวน 

		  914 ตารางเมตร และเป็นพืน้ท่ีสว่นกลางในสว่นของโถงทางเดนิ 30 ตารางเมตร

	 /3	 ในปี 2568 มีการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน ์ โดยมีการปรบัพืน้ท่ีเช่าเป็นพืน้ท่ีส่วนกลางในส่วนของโถงทางเดินจ�ำนวน 291 ตารางเมตร ส่งผลให ้

		  พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่เปลี่ยนแปลงลดลง จาก 63,757 ตารางเมตร คงเหลือ 63,466 ตารางเมตร 

 	 /4	 ในปี 2568 มีพืน้ท่ีหอ้งเก็บของท่ีสามารถปลอ่ยเชา่ได ้1,383.50 ตารางเมตร เพ่ิมขึน้ 109.50 ตารางเมตร จากการปรบัพืน้ท่ีสว่นกลางมาเป็นพืน้ท่ีท่ีใหเ้ชา่ 

		  เก็บของ
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4.	 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรัพย์

	 4.1	 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก

SPRIME มีนโยบายด�ำเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัท่ี SPRIME เขา้ลงทนุ โดยน�ำพืน้ท่ีของทรพัยส์นิออกใหเ้ชา่

แก่ผูเ้ชา่รายยอ่ย โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) เป็นผูก้ �ำหนดนโยบายและวางกลยทุธใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ

ของ SPRIME เพ่ือก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่ SPRIME และมอบหมายให ้แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Property Manager) ท�ำหนา้ท่ีบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การน�ำทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ชา่

พืน้ท่ีตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชนท่ี์ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้ �ำหนดไว ้ตดิตอ่ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวก

ใหแ้ก่ผูเ้ชา่พืน้ท่ี จดัเก็บรายไดค้า่เชา่และคา่ตอบแทนเพ่ือน�ำสง่ SPRIME ตลอดจนบ�ำรุงรกัษาและซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัย์

ของ SPRIME ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชนโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้ �ำเนินการจดัหาผูส้นใจ 

เชา่พืน้ท่ีของทรพัยส์นิของ SPRIME และเพ่ิมอตัราการเชา่พืน้ท่ีดว้ยการโฆษณาผา่นทางสื่อตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถงึการให้

เขา้ชมสถานท่ีและการเจรจากบัผูท่ี้สนใจโดยตรง โดยในปี 2568 มีรายละเอียดของผูเ้ชา่ท่ีส �ำคญั ดงันี ้

ข้อมูลเก่ียวกับผู้เชา่พื้นท่ี 10 อนัดับแรก ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน ในโครงการซนัทาวเวอรส์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	ล�ำดับ	 ชือ่ผู้เชา่	 ประเภทธรุกิจ
	 พื้นท่ี	 รอ้ยละของ

			   	 (ตร.ม.)	 พื้นท่ีเชา่รวม

	 1.	 กลุม่บรษัิท สงิห ์เอสเตท	 อสงัหารมิทรพัย	์ 7,026	 11.07

	 2.	 กลุม่บรษัิท ฟจิู ซีรอ็กซ	์ ธรุกิจนวตักรรม	  6,424	 10.12

	 3.	 บรษัิท บรหิารสนิทรพัยส์ขุมุวิท จ�ำกดั	 ธรุกิจการเงินและประกนัภยั	  6,334 	 9.98

	 4.	 บรษัิท เทคนิป เอน็จิเนียริง่ (ประเทศไทย) จ�ำกดั	 วิศวกรรมและปิโตรเคมี	  5,024 	 7.92

	 5.	 บรษัิท ซมิโฟน่ี คอมมนิูเคชั่น จ�ำกดั (มหาชน)	 เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร	  2,750	 4.33

	 6.	 บรษัิท โตโยตา้ ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จ�ำกดั	 ธรุกิจการเงินและประกนั	  2,112 	 3.33

	 7.	 บรษัิท ทานตะวนัอตุสาหกรรม จ�ำกดั (มหาชน)	 สนิคา้อปุโภค บรโิภค	 1,862	 2.93

	 8.	 มารส์ ไทยแลนด ์อิงค	์ สนิคา้อปุโภค บรโิภค	 1,342	 2.11

	 9.	 บรษัิท ไวซไ์ซท ์(ประเทศไทย) จ�ำกดั	 เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร	 1,234	 1.94

	 10.	 ส �ำนกังานความรว่มมือพฒันาเศรษฐกิจกบั	 ธรุกิจการเงินและประกนั	 1,227	 1.93

		  ประเทศเพ่ือนบา้น (องคก์ารมหาชน)	

		  รวม		  35,335	 55.68

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร์
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ข้อมูลเก่ียวกับผู้เชา่พื้นท่ี 5 อนัดับแรก ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก ในโครงการซนัทาวเวอรส์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	ล�ำดับ	 ชือ่ผู้เชา่	 พื้นท่ี (ตร.ม.)	 รอ้ยละของพื้นท่ีเชา่รวม

	 1.	 ครวัจ�ำแลง 	 158 	 16.76

	 2.	 สหคลนิิกเปาโล สาขาซนัทาวเวอรส์	 105	 11.13

	 3.	 Starbuck coffee 	 101 	 10.71

	 4.	 Boots retail 	 86	 9.12

	 5.	 คณุวิภา บวรรตันโกศล 	 75 	 7.95

		  รวม	 525	 55.67

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร์

ข้อมูลเก่ียวกับประเภทธรุกิจของผู้เชา่พื้นท่ีในโครงการซนัทาวเวอรส์ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธรุกิจ (ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด)

	 ประเภทธรุกิจ	 พื้นท่ี (ตร.ม.)	 รอ้ยละของพื้นท่ีเชา่รวม

 	ธรุกิจการเงินและประกนัภยั	  11,706 	 24.19

	 อสงัหารมิทรพัย	์  7,026 	 14.52

	 ธรุกิจนวตักรรม	  6,424 	 13.27

	 วิศวกรรมและปิโตรเคมี	  6,367 	 13.15

	 เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร	  5,909 	 12.21

	 สนิคา้อปุโภค บรโิภค	  4,256 	 8.79

	 วสัดอุตุสาหกรรมและธรุกิจยานยนต ์	  3,971 	 8.21

	 จดัเก็บภาษีจากสนิคา้และบรกิาร	  1,234 	 2.55

	 อาหารและเครือ่งด่ืม	  698 	 1.44

	 ธรุกิจงานบรกิารอ่ืน ๆ	  347 	 0.72

	 ขนสง่และโลจิสตกิส	์  291 	 0.60

	 บรกิารทางการแพทย ์และสขุภาพ	 171	 0.35

	 รวมพืน้ทีข่ายได	้ 48,400	 100.00

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ภาพรวมการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยในโครงการซันทาวเวอร์ส ท่ีครบก�ำหนดในปี 2568 

	 รายละเอยีดพื้นท่ีเชา่	 จ�ำนวนผู้เชา่	 พื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่รายย่อยท่ี	 รอ้ยละของพื้นท่ี
		  (ราย)	 ครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่ (ตร.ม.)	 ท่ีครบก�ำหนดในปี 2568

 พืน้ท่ีท่ีครบก�ำหนดอายสุญัญา	 44	 21,980	 100.00

 พืน้ท่ีท่ีตอ่สญัญา	 35	 19,500	 88.72

 พืน้ท่ีท่ีไมต่อ่สญัญา	 9	 2,480	 11.28

 อตัราการปรบัขึน้คา่เชา่เฉลี่ย (รอ้ยละ)			   -4.38

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร์
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ปท่ีีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่พ้ืนท่ีของผู้เชา่รายยอ่ยในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568  

	 ปี	 พื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่รายย่อยท่ีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่ (ตร.ม.)	 รอ้ยละของพื้นท่ีให้เชา่รวม

	 2569	 12,812	 20.19

	 2570	 20,407	 32.15

	 2571	 17,046	 26.86

	 พืน้ท่ีวา่ง	 13,201	 20.80

	 รวม 	  63,466 	 100.00

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ปท่ีีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่พ้ืนท่ีของผู้เช่ารายยอ่ยในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568   

	 ปี	 พื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่รายย่อยท่ีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่ (ตร.ม.)	 รอ้ยละของพื้นท่ีให้เชา่รวม

	 2569	 432	 45.81

	 2570	 151	 16.01

	 2571	 360	 38.18

	 รวม 	 943	 100.00

ทีม่า :  แม็กซ ์ฟิวเจอร์

4.2	 รายละเอยีดของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัทฯ แต่งตั้ง แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ ซึ่งแม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ ก่อตั้งเม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2556 

มีวตัถปุระสงคเ์พ่ือประกอบธุรกิจบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ทัง้โครงการอาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก และท่ีจอดรถ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ มีประสบการณใ์นการบริหารอาคารส�ำนักงานกว่า 10 ปี และเป็นผูบ้ริหารอาคารซนัทาวเวอรส์ 

ตัง้แตร่บัโอนจากเจา้ของเดิม โดยมีทีมงานท่ีมีความรูค้วามสามารถเก่ียวกบัการบรหิารอาคารส�ำนกังานจาก สงิห ์ เอสเตท 

ท�ำใหก้ารบรหิารจดัการอาคารซนัทาวเวอรส์มีมาตรฐานในการจดัการท่ีดี

แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าก SPRIME ซึ่งจะประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียม 

ส�ำหรบัการบรหิารจดัการ (Variable Fee) รอ้ยละ 4.00 ของรายไดจ้ากการด�ำเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์และคา่ธรรมเนียม

พิเศษ (Incentive Fee) รอ้ยละ 3.00 ของก�ำไรสทุธิจากการด�ำเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์ ทัง้นี ้ ค่าธรรมเนียมส�ำหรบั 

การบริหารจัดการและค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดร้ับจากกองทรัสตร์วมกันจะไม่เกินอัตรา 

รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) โดยในปี 2568 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัคา่ธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ�ำนวน 29.71 บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.64 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของ SPRIME
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5.	 การกู้ยืมเงนิ  

	 SPRIME ไดเ้ขา้ท�ำสญัญาเงินกูก้ับธนาคารกรุงไทย เพ่ือน�ำเงินท่ีไดไ้ปลงทุนในสินทรพัยห์ลกัของ SPRIME ทัง้นี ้ ขอ้ก�ำหนดและ 

	 เง่ือนไขของการกูยื้มเงินเป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูร้ะหวา่ง SPRIME และผูใ้หกู้ ้โดยมีเง่ือนไขท่ีส �ำคญัดงัตอ่ไปนี้

	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน

 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย 

 ผู้กู้	 ทรสัตีกระท�ำการในนามของ SPRIME

 วัตถุประสงค์	 เพ่ือลงทนุในสทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นอาคารส�ำนกังาน ระยะเวลา 30 ปี

 วงเงนิกู้	 โดยแบง่ออกเป็น

	 •   สนิเช่ือเงินกูแ้บบมีระยะเวลา     1,250 ลา้นบาท

	 •   สนิเช่ือออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน           60 ลา้นบาท

 อัตราดอกเบี้ย	 อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR - รอ้ยละ 0.50 ตลอดอายสุญัญากูยื้มเงิน 

 อายุสัญญาเงนิกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก 

 การช�ำระคืนเงนิต้น	 ช �ำระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริม่ทยอยผอ่นช�ำระคืนตัง้แตปี่ 2565 ตามสดัสว่น 

	 ดงันี ้

	 •   ปีท่ี 1 - 3	 :	 รอ้ยละ 0.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 4	 :	 รอ้ยละ 0.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 5	 :	 รอ้ยละ 0.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 6	 :	 รอ้ยละ 0.750 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 7	 :	 รอ้ยละ 1.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 8	 :	 รอ้ยละ 1.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 9	 :	 รอ้ยละ 1.875 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 10	 :	 รอ้ยละ 2.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 11	 :	 รอ้ยละ 2.625 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 12	 :	 รอ้ยละ 3.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •   ปีท่ี 13	 :	 รอ้ยละ 3.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 มี Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.500 ของจ�ำนวนเงินกู ้โดย SPRIME จะส�ำรองเงินคืนเงินตน้ 

	 จากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของ SPRIME ในปีท่ี 3 เป็นตน้ไป 

 การช�ำระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

 เง ื่อนไขของสัญญาเงนิกู้	 •	 สงิห ์เอสเตท หรอืบรษัิทยอ่ยของสงิห ์เอสเตท ด�ำรงสดัสว่นถือครองหนว่ยทรสัตไ์มต่ �่ำกวา่รอ้ยละ 15.00  

		  ของหนว่ยทรสัตท่ี์เสนอขายครัง้แรก เป็นระยะเวลา 5 ปี

	 •	 SPRIME จะตอ้งด�ำรงสดัสว่นทางการเงิน ดงัตอ่ไปนี้

		  -	 IBD to EBITDA ไมเ่กิน 5 เทา่

		  -	 IBD to Asset ไมเ่กินรอ้ยละ 35.00

	 •	 ในกรณีท่ี SPRIME ช�ำระเงินกูก่้อนก�ำหนด SPRIME จะตอ้งจา่ยคา่ธรรมเนียมการช�ำระคืนก่อนก�ำหนด 

		  ในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท่ี้ช �ำระก่อนก�ำหนด

	 •	 ขอ้ตกลงอ่ืนใดท่ีผูใ้หกู้ก้ �ำหนด ใหผู้กู้ป้ฏิบตัใิหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูท่ี้คูส่ญัญาตกลงกนั

 หลักประกันเงนิกู้	 •	 สทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

	 •	 นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบขุา้งตน้ ขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนัการกูยื้มนี ้

		  ใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งท่ีคูส่ญัญา 

		  จะตกลงกนั
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	 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย 

 ผู้กู้	 ทรสัตีกระท�ำการในนามของ SPRIME

 วัตถุประสงค์	 เพ่ือลงทนุในสทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก ระยะเวลา 26 ปี

 วงเงนิกู้	 213 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

 อัตราดอกเบี้ย	 อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR - รอ้ยละ 0.50 ตลอดอายสุญัญากูยื้มเงิน 

 อายุสัญญาเงนิกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก 

 การช�ำระคืนเงนิต้น	 ช �ำระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริม่ทยอยผอ่นช�ำระคืนตัง้แตปี่ 2568  ตามสดัสว่น 

	 ดงันี ้

	 •	 ปีท่ี 1 - 3	 :	 รอ้ยละ 0.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 4	 :	 รอ้ยละ 0.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 5	 :	 รอ้ยละ 0.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 6	 :	 รอ้ยละ 0.750 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 7	 :	 รอ้ยละ 1.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 8	 :	 รอ้ยละ 1.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 9	 :	 รอ้ยละ 1.875 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 10	 :	 รอ้ยละ 2.250 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 11	 :	 รอ้ยละ 2.625 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 12	 :	 รอ้ยละ 3.000 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 •	 ปีท่ี 13	 :	 รอ้ยละ 3.500 ตอ่ปี ของจ�ำนวนเงินกู้

	 มี Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.500 ของจ�ำนวนเงินกู ้โดย SPRIME จะส�ำรองเงินคืนเงินตน้ 

	 จากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของ SPRIME ในปีท่ี 3 เป็นตน้ไป 

 การช�ำระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

 เง ื่อนไขของสัญญาเงนิกู้	 •	 SPRIME จะตอ้งด�ำรงสดัสว่นทางการเงิน ดงัตอ่ไปนี้

		  -	 IBD to EBITDA ไมเ่กิน 5 เทา่

		  -	 IBD to Asset ไมเ่กินรอ้ยละ 35.00

	 •	 ในกรณีท่ี SPRIME ช�ำระเงินกู้ก่อนก�ำหนด SPRIME จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมการช�ำระคืน 

		  ก่อนก�ำหนดในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท่ี้ช �ำระก่อนก�ำหนด

	 •	 ขอ้ตกลงอ่ืนใดท่ีผูใ้หกู้ก้ �ำหนด ใหผู้กู้ป้ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูท่ี้คูส่ญัญา 

		  ตกลงกนั

 หลักประกันเงนิกู้	 สทิธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก
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9.38 21.88 34.38
57.32

75.07
94.39

116.33
138.28

159.69
186.32

ล้านบาท

การครบก�ำหนดช�ำระคืนเงนิต้นในชว่งระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า

	2565	 2566	 2567	 2568	 2569	 2570	 2571	 2572	 2573	 2574	ปี
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ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธรุกิจ
การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรัพย์ท่ีลงทุน  

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2568

สภาพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแหง่ชาต ิ(“สภาพฒันฯ์”) แถลงภาพรวมเศรษฐกจิไทยในปี 2568 ผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

(“GDP”) ขยายตวัร้อยละ 2.4 ซึง่ชะลอตวัลงเล็กน้อยเมือ่เทยีบกับการขยายตวัร้อยละ 2.9 ในปี 2567 สาเหตมุาจากการชะลอตวัลง 

ของการใชจ้า่ยภาคเอกชนและการใชจ้า่ยภาครฐั แตอ่ยา่งไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัคงไดร้บัแรงสนบัสนนุท่ีส �ำคญัจาก (1) การสง่ออกสนิคา้ 

ท่ีขยายตวัในเกณฑส์งูตอ่เน่ือง (2) การกลบัมาขยายตวัของการลงทนุภาคเอกชนและการเรง่ขยายตวัขึน้ของการลงทนุภาครฐั และ (3) มาตรการ 

ของภาครฐั เชน่ มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจ “โครงการคนละครึง่ พลสั” และมาตรการกระตุน้การทอ่งเท่ียวในประเทศ “โครงการเท่ียวดีมีคืน” 

สง่ผลใหเ้กิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีครอบคลมุทัง้การผลติ การจา้งงาน และการกระจายรายไดสู้ผู่ป้ระกอบการรายยอ่ยทั่วภมิูภาค

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2569

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2569 สภาพฒันฯ์ คาดการณว์่ายงัคงมีขอ้จ�ำกัดและปัจจยัเสี่ยงหลายประการ อาทิ ความผนัผวนของระบบ 

เศรษฐกิจและการคา้โลก หนีส้ินภาคครวัเรอืนและธุรกิจท่ียงัอยู่ในเกณฑส์งู ความผนัผวนของสภาพภมิูอากาศ และทิศทางเศรษฐกิจและ

การเมืองภายหลงัการเลือกตัง้ สภาพฒันฯ์ จงึคาดการณเ์ศรษฐกิจจะขยายตวัในชว่งรอ้ยละ 1.5-2.5 (คา่กลางการประมาณการรอ้ยละ 2.0) 

โดยมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีส �ำคญั ประกอบดว้ย (1) การขยายตวัอยา่งตอ่เน่ืองของการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชน (2) การเพ่ิมขึน้ 

ของกรอบงบประมาณภาครฐัทัง้รายจ่ายประจ�ำและรายจ่ายลงทุน (3) การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียวและบริการท่ีเก่ียวเน่ือง และ 

(4) ปรมิาณน�ำ้ท่ีเอือ้อ �ำนวยตอ่การขยายตวัของการผลติภาคการเกษตร อยา่งไรก็ตาม คาดวา่การอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชน

จะขยายตวัชะลอลงเหลือรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.9 ตามล�ำดบั มลูคา่การสง่ออกในรูปดอลลารจ์ะขยายตวัเพียงรอ้ยละ 2.0 ขณะท่ีอตัรา

เงินเฟอ้เฉลี่ยอยูใ่นชว่งตดิลบรอ้ยละ 0.3 ถงึรอ้ยละ 0.7 และดลุบญัชีเดนิสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.4 ของ GDP

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP)
 

ทีม่า :  สภาพฒันฯ์
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สภาวะตลาดอาคารส�ำนักงาน

ศูนยวิ์จัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์ จ�ำกัด (มหาชน) (“SCB EIC”) กล่าวว่า ตลาดพืน้ท่ีส �ำนักงานใหเ้ช่ายงัคงเผชิญ 

สถานการณ ์Oversupply และความตอ้งการพืน้ท่ีฟ้ืนตวัชา้ เน่ืองจากปัจจยัหลกัไดแ้ก่ 

•	 เศรษฐกิจไทยในปี 2568-2569 มีแนวโนม้เติบโตต�่ำ โดยความเช่ือมั่นนกัลงทนุยงัอยู่ในระดบัต�่ำ อตัราการเปิดบริษัทใหม่ลดลง 

และการจา้งงานท่ีหดตวั ประกอบกบัผลกระทบของสงคราม สงครามการคา้ จากนโยบายภาษีของสหรฐัฯ และภาวะเศรษฐกิจโลก

ท่ียงัมีความไม่แน่นอนสงู อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัคงไดร้บัแรงสนบัสนนุและความตอ้งการพืน้ท่ีส �ำนกังานใหม่จากบริษัท 

ตา่งชาติท่ีเขา้มาลงทนุ โดยเฉพาะบรษัิทขนาดใหญ่ ซึง่สะทอ้นจากตวัเลขการขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุ (BOI) ท่ีอยู่ในระดบัสงู 

ในชว่ง 2 ไตรมาสแรกของปี 2568 ท�ำใหค้วามตอ้งการพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ในระยะตอ่ไปมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัไดเ้ลก็นอ้ย 

•	 อปุทานพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ใหมย่งัมีแนวโนม้เพ่ิมขึน้ในระดบัท่ีมากกวา่อปุสงค ์แมผู้ป้ระกอบการบางรายจะชะลอการเปิดโครงการ 

ใหม่ แต่คาดว่าอุปทานใหม่ในปี 2568-2569 ยังมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ืองราวรอ้ยละ 2.5-4.5 ต่อปี จากโครงการท่ีด�ำเนิน

การก่อสรา้งไปแลว้ และโครงการท่ีจะทยอยสรา้งเสรจ็ในช่วง 1-2 ปีขา้งหนา้ ซึ่งสถานการณ ์ Oversupply และอปุสงคท่ี์ฟ้ืนตวั 

อยา่งจ�ำกดัจะสง่ผลตอ่อตัราการเชา่ (Occupancy rate) ท่ีมีแนวโนม้ลดลง โดยเฉพาะในกลุม่อาคารส�ำนกังานเกรดเอ (“เกรด A”) 

และเอบวก (“เกรด A+”) ท่ีอปุทานใหมเ่พ่ิมขึน้อยา่งมาก เชน่เดียวกบัอตัราคา่เชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานท่ียงัไมส่ามารถปรบัตวัเพ่ิมขึน้ได ้

เทา่ท่ีควรจากอปุสงคท่ี์ยงัมีอยูอ่ยา่งจ�ำกดั โดยเฉพาะในกลุม่เกรดบี (“เกรด B”) 

อุปทาน (Supply) ของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพฯ	

จากขอ้มลูของฝ่ายวิจยับรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั (“ไนทแ์ฟรงค”์) พบวา่ ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2568 มีพืน้ท่ีอาคาร 

ส�ำนกังานส�ำหรบัใหเ้ชา่ในกรุงเทพฯ ประมาณ 6.49 ลา้นตารางเมตร ซึง่เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.9 เม่ือเทียบกบัชว่งเดียวกนัของปีก่อนหนา้ และ

โดยมากยงัคงเป็นอาคารส�ำนกังานในท�ำเลศนูยก์ลางธรุกิจ (“CBD”) ทัง้นี ้คาดการณว์า่ในปี 2569 จะมีอปุทานเขา้สูต่ลาดเพ่ิมขึน้ประมาณ 

436,000 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 6.7 ของระดบัอปุทานในปัจจุบนั  ซึ่งมีโครงการบางส่วนท่ีเดิมมีก�ำหนดแลว้เสร็จในไตรมาสท่ี 4  

ปี 2568 ไดเ้ลื่อนก�ำหนดการไปเปิดในปี 2569 จงึคาดวา่จะท�ำใหส้ภาพการแขง่ขนัในการปลอ่ยเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานยงัคงอยูใ่นระดบัสงูตอ่ไป

		  6.49M	 5.00M	 77.0%	 850.-
		  อุปทาน	 พ้ืนท่ีเช่าครอบครอง	 อัตรา	 ราคาเสนอเช่า
		  (ตร.ม.)	 (ตร.ม.)	 การครอบครอง	 (บาท/ตร.ม./เดือน)

	 การเปล่ียนแปลง	
	 Q-O-Q	 0.0%	 0.5%	 0.4% pts.	 0.3%

	 Y-O-Y	 2.9%	 2.8%	 0.0% pts.	 1.0%

การเปล่ียนแปลงอปุทานสุทธขิองพื้นท่ีส�ำนักงานในกรงุเทพฯ

ทีม่า :  ไนทแ์ฟรงค ์
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อุปสงค์ (Demand) ของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพฯ

ภาพรวมอตัราการเช่าอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพฯ อยูท่ี่อตัรารอ้ยละ 77 โดยปรบัเพ่ิมจากไตรมาสก่อน (Q-o-Q) แตอ่ยูใ่นระดบัคงท่ีจาก 

ปีก่อนหนา้ (Y-o-Y) ซึง่ถือเป็นการเปลีย่นแปลงไปในทิศทางท่ีดี หากพิจารณาตามเกรดของอาคารส�ำนกังาน พบวา่ อตัราการเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังาน

เกรด A  มีอตัราการเชา่ท่ีอตัรารอ้ยละ 77 เพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.8 ขณะท่ีอาคารเกรด B มีอตัราการเชา่ปรบัลดลงเลก็นอ้ยอยูท่ี่ 

รอ้ยละ 74 ส�ำหรบัอตัราการเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานเกรดซี (“เกรด C”) ปรบัตวัดีขึน้เลก็นอ้ยจากอตัราการเชา่ท่ีรอ้ยละ 80 เป็นรอ้ยละ 81 ทัง้นี ้

ภาพรวมเฉลี่ยยอ้นหลงั 10 ปีของอตัราการเชา่อาคารส�ำนกังานในกรุงเทพฯ ยงัคงสงูอยูท่ี่อตัรารอ้ยละ 85

อตัราการครอบครองของพื้นท่ีส�ำนักงานในกรงุเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร

	 การเปล่ียนแปลงของอตัราการครอบครอง

		
Q4 2568	 (Q-O-Q)	 (Y-O-Y)

	 10 Yr.Avg.
					     Occupancy Rate

	 ตลาดส�ำนักงาน	 77%	 0.4% pts.	 0.0% pts.	 85%

	 เกรด A	 77%	 0.3% pts.	 1.8% pts.	 89%

	 เกรด B	 74%	 0.3% pts.	 1.1% pts.	 85%

	 เกรด C	 81%	 0.8% pts.	 0.7% pts.	 83%	

ทีม่า :  ไนทแ์ฟรงค ์
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545

1,247

850
865

อัตราค่าเช่าของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพฯ

อตัราคา่เชา่เฉลี่ยของอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพฯ ไตรมาสท่ี 4 ปี 2568 ในภาพรวมอยูท่ี่ 850 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.95 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ี 4 ปี 2567 (Y-o-Y) เม่ือจ�ำแนกตามเกรดอาคาร พบวา่ อาคารเกรด A มีคา่เชา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 1,247 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

อาคารเกรด B อยูท่ี่ 865 บาท/ตารางเมตร/เดือน และอาคารเกรด C อยูท่ี่ 545 บาท/ตารางเมตร/เดือน เม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ี 4 ปี 2567 

(Y-o-Y) พบว่า คา่เช่าเฉลี่ยของอาคารเกรด A และเกรด C ปรบัเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ย แตอ่าคารเกรด B ปรบัลดลงจากไตรมาสท่ี 4 ปี 2567 

เลก็นอ้ย 

 

ราคาค่าเชา่เฉล่ียของอาคารส�ำนักงานในกรงุเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร

	 การเปล่ียนแปลงทางอตัราค่าเชา่

		
Q4 2568	 (Q-O-Q)	 (Y-O-Y)

	 10 Yr. Annual
					     Growth Rate

	 ตลาดส�ำนักงาน	 850	 0.3%	 1.0% pts.	 2.3%

	 เกรด A	 1,247	 0.5%	 0.1% pts.	 3.1%

	 เกรด B	 865	 0.2%	 0.5% pts.	 2.8%

	 เกรด C	 545	 0.5%	 0.8% pts.	 3.1%	

ทีม่า :  ไนทแ์ฟรงค ์
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ภาพรวมตลาดอาคารส�ำนักงานแยกตามพ้ืนท่ี (Market Dynamics by Area)

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2568 พืน้ท่ี CBD มีคา่เชา่เฉลี่ยอยูท่ี่ 965 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยมีอตัราการเชา่อยูท่ี่รอ้ยละ 75 โดยท�ำเลสีลม-สาทร-

พระราม 4 ยงัคงเป็นท�ำเลท่ีมีการแขง่ขนัสงู และท�ำเลเพลนิจิต-ชิดลม-วิทย ุ มีผลการด�ำเนินงานท่ีปรบัลดลงเลก็นอ้ย เชน่เดียวกนักบัท�ำเล

นานา-อโศก-พรอ้มพงษ ์ท่ีมีอตัราการเชา่และอตัราคา่เชา่เฉลี่ยท่ีลดลง

ส�ำหรบัท�ำเลนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (“Non-CBD”) มีอตัราการเช่าเฉลี่ยเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยอยู่ท่ีระดบัรอ้ยละ 79 และราคาเสนอใหเ้ช่าเฉลี่ย 

ท่ีอตัรา 688 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยท�ำเลเพชรบรุี-พระราม 9-รชัดา เป็นท�ำเลท่ีมีราคาเสนอใหเ้ช่าเฉลี่ยและอตัราการเช่าสงูสดุของ 

ท�ำเล Non-CBD อยูท่ี่ 731 บาท/ตารางเมตร/เดือน และรอ้ยละ 83 ตามล�ำดบั ในขณะท่ีท�ำเลพหลโยธิน-วิภาวดี มีอตัราการเชา่เฉลี่ยอยูท่ี่

รอ้ยละ 71 ลดลงรอ้ยละ 6.6 จากปีก่อนหนา้ เน่ืองจากการเปิดตวัของอาคารบีทีเอส วิชั่นนาร ีพารค์ (BTS VISIONARY PARK) สง่ผลใหมี้

พืน้ท่ีเชา่เพ่ิมขึน้ในท�ำเลนี ้และอตัราราคาเสนอเชา่เฉลี่ย 719 บาท/ตารางเมตร/เดือน ซึง่เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.6 ส �ำหรบัท�ำเลบางนา-ศรนีครนิทร ์

มีผลการด�ำเนินงานดีขึน้ โดยอตัราการเชา่รอ้ยละ 76 และมีอตัราคา่เชา่เฉลี่ย 630บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ตัวชีวั้ดตลาดของพื้นท่ีส�ำนักงานในกรงุเทพฯ

	 การเปล่ียนแปลง	 การเปล่ียนแปลงของ
	 ทางอตัราค่าเชา่	 อตัราการครอบครอง

	 พื้นท่ี	 ราคาเสนอ			   Occupancy	 	
		  เชา่เฉล่ีย	 (Q-O-Q)	 (Y-O-Y)	 Rate	 (Q-O-Q)	 (Y-O-Y)
		  (บาท / ตร.ม. / เดือน)			   (%)

	 CBD	 965	 0.4%	 0.5%	 75%	 0.4%	 0.7%
	 เพลินจิต - ชิดลม - วทิยุ	 1,075	 0.3%	 1.4%	 75%	 0.5%	 1.4%
	 นานา - อโศก - พร้อมพงษ์	 920	 1.4%	 2.4%	 79%	 0.2%	 0.9%
	 สีลม - สาทร - พระราม 4	 988	 0.1%	 2.2%	 75%	 0.5%	 1.0%

	 Non - CBD	 688	 0.1%	 2.6%	 79%	 1.5%	 0.8%
	 เพชรบุร ี- พระราม 9 - รัชดา	 731	 0.5%	 0.5%	 83%	 2.0%	 3.3%
	 พหลโยธนิ - วภิาวดี	 719	 0.5%	 5.6%	 71%	 0.4%	 6.6%
	 บางนา - ศรนีครนิทร์	 630	 0.8%	 1.7%	 76%	 5.3%	 6.3%

ทีม่า :  ไนทแ์ฟรงค์



036 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 037รายงานประจ�ำปี 2568

แนวโน้มตลาด (Outlook)

คาดการณธ์รุกิจอาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่ในปี 2569-2571 โดยศนูยว์ิจยัธนาคารกรุงศร ี (“ศูนยว์จิยักรุงศรี”) คาดวา่ ความตอ้งการเชา่พืน้ท่ี

ส �ำนกังานมีแนวโนม้เพ่ิมขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 0.5-1.5 ตอ่ปี ซึง่ลดลงจากชว่งปี 2558-2562 ท่ีมีความตอ้งการเชา่เพ่ิมขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 

ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีส �ำนกังานคาดว่าจะมาจากกลุ่มธุรกิจภาคบริการ ซึ่งไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโตของภาคท่องเท่ียว รวมถึงธุรกิจ 

ดา้นเทคโนโลยี การเงิน และบรกิารดิจิทลั ท่ีตอ้งการส�ำนกังานทนัสมยัใจกลางเมือง ตลอดจนบรษัิทต่างชาติท่ีเขา้มาลงทนุในไทย และ 

กลุม่ธรุกิจคา้ปลีกแบรนดห์รู (Luxury Branding) ท่ีมีแนวโนม้เปิดสาขาในไทยมากขึน้ อยา่งไรก็ตาม จากสถานการณก์ารสง่ออกท่ีฟ้ืนตวัชา้ 

ก�ำลงัซือ้ในประเทศท่ีเปราะบางจากปัญหาหนีค้รวัเรือน และความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลก คาดว่าจะสง่ผลใหก้ารบรโิภคในประเทศ 

และอปุสงคพื์น้ท่ีส �ำนกังานลดลง

ส�ำหรบัอปุทานพืน้ท่ีส �ำนกังานใหม่มีแนวโนม้ทยอยเขา้สูต่ลาดเพ่ิมขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 0.1-1.1 ต่อปีหรอื 2.0 แสนตารางเมตร จากโครงการ 

Mixed-use ขนาดใหญ่ท่ีทยอยสรา้งเสรจ็ สง่ผลใหค้าดการณอ์ตัราการเช่าเฉลี่ยในปี 2569 อยู่ท่ีรอ้ยละ 79.0 ใกลเ้คียงกบัปี 2568 และ 

อาจสง่ผลใหอ้ตัราคา่เชา่มีแนวโนม้ทรงตวัหรอืเพ่ิมขึน้เลก็นอ้ย ยกเวน้อาคารเกรด A และเกรด A+ ใน CBD ซึง่อตัราคา่เชา่อาจปรบัสงูขึน้

ต่อเน่ือง ซึ่งเป็นผลจากความตอ้งการของภาคธุรกิจ ส �ำหรบัอาคารเก่าและอาคารในท�ำเล Non-CBD จะเผชิญแรงกดดนัใหต้อ้งปรบัลด 

คา่เชา่เพ่ือรกัษาอตัราการเชา่ในระยะยาว

ส�ำหรบัอตัราคา่เช่าเม่ือพิจารณาแยกตามท�ำเลของส�ำนกังาน คาดการณว์่าส�ำนกังานใหเ้ช่าใน CBD จะปรบัตวัสงูขึน้ตอ่เน่ืองโดยเฉพาะ

อาคารใหม่เกรด A และเกรด A+ ซึ่งมีการออกแบบและใชเ้ทคโนโลยีท่ีทนัสมยั และมีระบบบริหารจดัการท่ีดี ท�ำใหส้ามารถปรบัอตัรา 

ค่าเช่าตามความตอ้งการของตลาดไดส้งูกว่าพืน้ท่ีอ่ืน แมจ้ะมีแรงกดดนัจากอุปทานท่ีมีจ�ำนวนมากท่ีอาจท�ำใหก้ารปรบัขึน้ราคาท�ำได ้

ไม่สงูนกัก็ตาม ส�ำหรบัอาคารส�ำนกังานใหเ้ช่าใน Non-CBD และพืน้ท่ีปริมณฑล คาดว่ารายไดมี้แนวโนม้ทรงตวัหรืออาจลดลงส�ำหรบั 

อาคารเกรด B และอาคารเก่า ซึง่ผูเ้ช่ามกัเป็นบรษัิทขนาดกลางถึงขนาดเลก็ท่ีเปราะบางตอ่ภาวะเศรษฐกิจ ท�ำใหก้ารปรบัขึน้คา่เช่าท�ำได้

จ �ำกดั หรอือาจตอ้งปรบัลดลงเลก็นอ้ยเพ่ือรกัษาฐานผูเ้ชา่

ทีม่าข้อมูล :  สภาพฒันฯ์ ไนทแ์ฟรงค ์SCB EIC และศนูยว์ิจยักรุงศรี
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ปจัจัยความเส่ียง 

1.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธรุกิจของกองทรัสต์

1.1	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจไดร้บัผลกระทบจากภาวะ

เศรษฐกิจไทยท่ีมีแนวโนม้เติบโตในอตัราต�่ำและฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป รวมถึงความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลก 

อนัเป็นผลจากความตงึเครยีดทางการคา้ นโยบายภาษีของประเทศมหาอ�ำนาจ และปัจจยัมหภาคอ่ืน ๆ  ซึง่อาจสง่ผลกระทบ 

ต่อความเช่ือมั่นของนกัลงทนุ การจดัตัง้บริษัทใหม่ และระดบัการจา้งงาน ปัจจยัดงักล่าวอาจส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่า

พืน้ท่ีส �ำนกังานฟ้ืนตวัไดช้า้กวา่ท่ีคาดการณไ์ว ้ และอาจกระทบตอ่ อตัราการเชา่พืน้ท่ี รายไดจ้ากคา่เชา่ และผลการด�ำเนิน

งานของกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ แมจ้ะยงัคงมีปัจจยัสนบัสนนุจาก การลงทนุของบรษัิทต่างชาติท่ีไดร้บัการสง่เสรมิการลงทนุจาก 

ส�ำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งอาจช่วยเพ่ิมความตอ้งการใชพื้น้ท่ีส �ำนักงานในบางช่วงเวลา 

อยา่งไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถรบัรองไดว้า่ปัจจยับวกดงักลา่วจะสามารถชดเชยผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ

ท่ีชะลอตวัไดอ้ยา่งเพียงพอ ทัง้นี ้ เพ่ือลดความเสี่ยงดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ิดตาม

สถานการณเ์ศรษฐกิจและผลการด�ำเนินงานของทรพัยส์ินอย่างใกลชิ้ด และพิจารณาปรบักลยุทธก์ารบริหารจดัการให ้

เหมาะสมกบัสภาวะตลาด เพ่ือรกัษาผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามเปา้หมายท่ีวางไว้

1.2	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาวะอุปทานส่วนเกินของอาคารส�ำนักงานและการแข่งขันทีสู่งขึน้ ในปี 2568 ตลาดอาคาร 

ส�ำนกังานใหเ้ช่ายงัคงเผชิญสภาวะอุปทานส่วนเกิน (Oversupply) อย่างต่อเน่ือง ประกอบกับ ความตอ้งการใชพื้น้ท่ี

ส �ำนักงานท่ีฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ซึ่งปัจจัยดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ท่ี หรือสรา้งแรงกดดนั

ต่อการปรบัเพ่ิมอตัราค่าเช่า โดยเฉพาะในสภาวะตลาดท่ีผูเ้ช่ามีทางเลือกในการพิจารณาพืน้ท่ีส �ำนกังานใหม่ ๆ มากขึน้ 

และมีอ�ำนาจการต่อรองท่ีสูงขึน้ นอกจากนี ้ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบและความตอ้งการของผูใ้ชพื้น้ท่ีส �ำนักงาน เช่น

การท�ำงานแบบ Hybrid Office หรือ Work from Anywhere ไดส้่งผลกระทบต่อพฤติกรรมและความตอ้งการใชพื้น้ท่ี

ส �ำนักงานในระยะยาว ทัง้นี ้ ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ิดตามแนวโนม้การเปลี่ยนแปลงของ

รูปแบบการท�ำงานในยุคดิจิทลัอย่างใกลชิ้ด เพ่ือน�ำมาวิเคราะหแ์ละก�ำหนดกลยุทธใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกอง

ทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกับสถานการณปั์จจุบัน แมใ้นอนาคตจะมีอุปทานของพืน้ท่ีส �ำนักงานใหเ้ช่าเขา้สู่ตลาดเพ่ิมขึน้แต่

ดว้ยความพรอ้มของโครงการซันทาวเวอรส์ท่ีตัง้อยู่บนท�ำเลศักยภาพ ซึ่งเป็นจุดเช่ือมต่อกับเสน้ทางคมนาคมต่าง ๆ 

ท่ีส �ำคญั อยู่ใกลร้ถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตจุกัร และรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีหมอชิต สถานี 

หา้แยกลาดพรา้ว และใกลจ้ดุขึน้-ลงทางดว่น นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัไดด้ �ำเนินการปรบัปรุงและพฒันาอาคารอยา่งสม�่ำเสมอ 

ทัง้ในสว่นของระบบวิศวกรรมอาคารและสิ่งอ �ำนวยความสะดวกใหมี้ความทนัสมยั เพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่า 

ยคุใหมแ่ละรกัษาขีดความสามารถในการแขง่ขนัอยา่งยั่งยืน  

1.3	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากผู้จัดการกองทรัสต ์ และ/หรือ ทรัสตอ์าจไม่สามารถด�ำเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนตาม

แผนที่ก�ำหนดไว้ การด�ำเนินงานและผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในการก�ำหนดและด�ำเนินกลยุทธ์การลงทุนให้สอดคล้องกับสภาวะตลาดและปัจจัยแวดล้อมท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

อย่างไรก็ตาม ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจท่ีมีแนวโนม้เติบโตในอตัราต�่ำ ภาวะอุปทานส่วนเกินของอาคารส�ำนักงานใหเ้ช่า

(Oversupply) และการแข่งขันท่ีทวีความรุนแรงขึน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจเผชิญความทา้ทายในการด�ำเนินกลยุทธ ์

การลงทนุการรกัษาระดบัอตัราการเชา่ การก�ำหนดอตัราคา่เชา่ท่ีเหมาะสม ตลอดจนการบรหิารตน้ทนุใหเ้ป็นไปตามเปา้หมาย

ท่ีวางไว ้ นอกจากนี ้ ความสามารถในการด�ำเนินกลยทุธก์ารลงทนุของกองทรสัตย์งัขึน้อยู่กบัปัจจยัท่ีไม่สามารถควบคมุได ้

หลายประการ อาทิ สภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดอาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่ การเปลี่ยนแปลงพฤตกิรรมและความตอ้งการ
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ของผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังาน ความผนัผวนของตน้ทนุทางการเงิน และขอ้จ�ำกดัตามกฎหมายและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง ซึง่อาจสง่

ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด�ำเนินกลยทุธก์ารลงทนุไดต้ามแผนหรอืภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้ และอาจมีผลกระทบ 

ในทางลบตอ่ผลการด�ำเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการทบทวนและปรบักลยทุธก์ารลงทนุใหมี้ความยืดหยุน่และเหมาะสมกบัสภาวะตลาดในแตล่ะ

ช่วงเวลา โดยค�ำนงึถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั ภายใตก้รอบของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ประกาศและหลกัเกณฑข์องส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ รวมถึงมติของท่ีประชมุผูถื้อ 

หน่วยทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทัง้นี ้ เง่ือนไขดงักล่าวจะอยู่ภายใตม้ติท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ประกาศคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งก�ำหนด

1.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากผลประกอบการของกองทรัสต ์ ส่วนหนึ่งขึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัตท่ี์เขา้ลงทุน โดยปัจจุบัน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้ แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ ซึ่งมีประสบการณโ์ดยตรงในการบริหารจดัการอาคารส�ำนกังานเป็น 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้�ำหนดมาตรการโดยจดัใหมี้การพิจารณา

ผลการด�ำเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร โดยจะมีการพิจารณาผลการด�ำเนินงาน 

ตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดและมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม�่ำเสมอ ทัง้นี ้ การด�ำเนินการของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อบเขตของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกอง

ทรสัต ์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษัิท มติของท่ีประชมุ 

คณะกรรมการ และมตขิองท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์กฎหมาย รวมถงึกฎ และ/หรอื ระเบียบตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือประโยชน์

สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

1.5	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหา 

ผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทุน ซึ่งในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ขึน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์สิทธิในการบอกเลิกสัญญา

เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าท่ีกองทรสัตช์ �ำระราคาไปแลว้ตามท่ีเกิดขึน้ รวมทัง้การน�ำ

ข้อพิพาทท่ีเกิดขึน้เข้าสู่กระบวนการยุติธรรม เป็นตน้ ซึ่งการฟ้องรอ้งต่อศาลดังกล่าว ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึง 

ระยะเวลาและผลกระทบในการด�ำเนินการรวมถึงจ�ำนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยจากความเสียหายดังกล่าว 

นอกจากนี ้ ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัดลุพินิจของศาลท่ีเก่ียวขอ้งและถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัต์

อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเสี่ยงท่ีจะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตาม 

จาํนวนหรอืภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว้

1.6	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่ผู้เช่าพืน้ที่และผู้รับบริการไม่สามารถช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ หรือความเสี่ยงจาก

การท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือขอเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนก�ำหนด ซึ่งอาจ 

ส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์ ทั้งนี ้ เม่ือกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

โครงการซนัทาวเวอรส์ กองทรสัตไ์ดร้บัโอนเงินประกนัการเช่าและบรกิารท่ีไดร้บัจากผูเ้ช่าเดิม และเม่ือมีการท�ำสญัญากบั

ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ทกุรายจะตอ้งมีการวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีและบริการ ดงันัน้ ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่ช �ำระค่าเช่าพืน้ท่ี 

และบริการ รวมถึงในกรณีท่ีผูเ้ช่าและผูร้บับริการยกเลิกสญัญาก่อนกาํหนดโดยท่ีไม่ไดมี้สาเหตมุาจากการท่ีกองทรสัต์

ปฏิบัติผิดสัญญา กองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะริบเงินประกันเพ่ือใช้ช �ำระแทนเงินท่ีผู้เช่าค้างช�ำระและช่วยชดเชยรายได้ท่ี 

ขาดหายไปของกองทรสัตบ์างสว่นท่ีมีการยกเลกิสญัญาก่อนก�ำหนด นอกจากนี ้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยย์งัมีกระบวนการ 

ในการบริหารความเสี่ยงในการติดตามหนีส้ินอย่างใกลชิ้ด กรณีผูเ้ช่าเริ่มมีการผิดนดัช�ำระ เพ่ือใหมี้การด�ำเนินการอย่าง 

เหมาะสม ส�ำหรบัผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารท่ีใกลค้รบก�ำหนดสญัญา และมีความประสงคท่ี์จะไมต่อ่สญัญา ผูเ้ชา่และผูร้บับรกิาร

ตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบล่วงหนา้ก่อนครบก�ำหนดสญัญา เพ่ือให ้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ชา่รายใหมม่าทดแทนผูเ้ชา่หลกัรายเดมิได้
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1.7	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการต่อสัญญา และ/หรือ การหาผูเ้ช่าและผูร้บับริการเม่ืออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

ครบก�ำหนดอายสุญัญาในเวลาใกลเ้คียงกนั และ/หรอื การตอ่อายสุญัญาหรอืเขา้ท�ำสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารใหมภ่าย

ใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนน์อ้ยลงกวา่ท่ีเคยไดร้บั  

1.8	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการที่กองทรัสตกู้์ยืมเงินและความสามารถในการช�ำระคืนเงินกู้ยืม กองทรสัตอ์าจมี 

ความเสี่ยงท่ีเกิดขึน้จากการกูยื้มเงิน การช�ำระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ การช�ำระคืนเงินตน้ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด 

เน่ืองจากการช�ำระคืนเงินกู้ยืมจะปรับอัตราท่ีต้องช�ำระคืนเพ่ิมขึน้ทุกปีและอัตราดอกเบีย้ลอยตัวตามสัญญาเงินกู ้ 

จึงอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายช�ำระคืนเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช ้

ความพยายามและด�ำเนินการใด ๆ โดยค�ำนึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั 

โดยจะจดัใหมี้มาตรการในการติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์ การวางแผนงบประมาณของกองทรสัต ์ และปัจจยั

ตา่ง ๆ  รวมถงึแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อยา่งสม�่ำเสมอ และอาจพิจารณาใชเ้ครือ่งมือทางการเงินเพ่ือลดความเสี่ยง เชน่ บรกิาร

ธรุกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรอืด�ำเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้ เชน่ การขอขยายระยะเวลาการ

ช�ำระหนีก้ารผ่อนผนัเง่ือนไขท่ีเป็นอปุสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ เป็นตน้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเลือกวิธีการ

และด�ำเนินการ โดยคาํนงึถงึกฎหมายหรอืระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งท่ีก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์

1.9	 ความเสี่ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรัสต ์ เน่ืองจากกองทรสัตมี์การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ในโครงการซนัทาวเวอรส์เพียงโครงการเดียว ส่งผลใหก้องทรสัตมี์ความเสี่ยงท่ีไม่กระจายการลงทุนไปยังโครงการอ่ืน 

หากทรพัยส์ินดงักล่าวไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ สภาวะตลาดอาคารส�ำนกังาน การแข่งขนั ภยัธรรมชาต ิ

และ/หรอื เหตกุารณอ่ื์นใดท่ีมีนยัส�ำคญั อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได ้ ผลการด�ำเนินงาน และฐานะทางการเงินของ 

กองทรสัต ์ ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความส�ำคญัของการกระจายการลงทนุและจะพิจารณาโอกาสในการลงทนุ 

เพ่ิมเติมในทรพัยส์ินประเภทเดียวกันหรือทรพัยส์ินอ่ืนท่ีเหมาะสมในอนาคต ภายใตก้รอบนโยบายการลงทุน เง่ือนไข 

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง โดยค�ำนงึถงึประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั 

2.	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

2.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์ ในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา

ประโยชน ์ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาอาคารใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและมีความพรอ้มเหมาะแก่การใชป้ระโยชน ์(Minor Renovation) 

และจะด�ำเนินการปรบัปรุงหรอืซอ่มแซมทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทนุในสว่นท่ีเป็นสาระส�ำคญั (Major Renovation) โดยผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาแผนงานทกุ 5 ปี และส่งใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีเป็นผูพิ้จารณาเห็นชอบตามล�ำดบั 

ทัง้นี ้ กองทรสัตใ์หค้วามส�ำคญักบัการบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชง้านอย่างต่อเน่ือง โดยผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะด�ำเนินการดแูลรกัษาอาคารตามแผนงานท่ีก�ำหนด รวมถงึจดัท�ำแผนการปรบัปรุงหรอืซอ่มแซมในสว่นท่ี

เป็นสาระส�ำคญัเป็นระยะ 

	 ในการด�ำเนินการปรบัปรุงหรอืซอ่มแซม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะวางแผนและบรหิารจดัการงานอยา่งรอบคอบ เพ่ือใหเ้กิด

ผลกระทบตอ่ผูเ้ชา่พืน้ท่ีและผูใ้ชบ้รกิารภายในอาคารนอ้ยท่ีสดุ รวมถงึมีการตรวจสอบสภาพอาคารและระบบงานท่ีเก่ียวขอ้ง

โดยผูเ้ช่ียวชาญเป็นประจ�ำ และด�ำเนินการซอ่มแซมตามรอบอายกุารใชง้านของอปุกรณแ์ละตามท่ีกฎหมายและมาตรฐานท่ี

เก่ียวขอ้งก�ำหนด เพ่ือสรา้งความมั่นใจดา้นความปลอดภยัและความตอ่เน่ืองในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิ

2.2	 ความเสี่ยงที่เกิดจากอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน อยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบั 

สิ่งแวดลอ้ม รวมถึงมาตรการดา้นความยั่งยืนท่ีอาจมีการปรบัปรุงหรือเพ่ิมเติมในอนาคต การปฏิบตัิตามกฎหมายและ

ขอ้ก�ำหนดดังกล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ภาระค่าใชจ้่ายในการด�ำเนินงานเพ่ิมขึน้ เช่น ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง 

ระบบอาคารเพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าว ทัง้นี ้ หากกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิตามกฎหมาย 
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และขอ้ก�ำหนดดา้นสิ่งแวดลอ้มไดอ้ย่างครบถว้นและทันท่วงที อาจน�ำมาซึ่งความเสี่ยงทางกฎหมาย การถูกก�ำหนด 

โทษปรบั หรือขอ้จ�ำกัดในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินเชิงพาณิชย ์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อผลการ

ด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะ 

ติดตามการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและขอ้ก�ำหนดท่ีเก่ียวขอ้งอย่างใกลชิ้ด และด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์

ก�ำหนดอยา่งเหมาะสม

2.3	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความไม่เพียงพอของจ�ำนวนพืน้ที่จอดรถยนต ์ ทัง้นี ้ โครงการซนัทาวเวอรส์รองรบัท่ีจอดรถได ้ 

952 คนั ซึง่เป็นไปตามท่ีกฎหมายก�ำหนด หากไมเ่พียงพอสามารถจอดไดท่ี้อาคารจอดรถยนตข์า้งเคียง ซึง่แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์

เป็นเจ้าของอาคารจอดซึ่งรองรบัรถไดป้ระมาณ 340 คัน นอกจากนี ้ สัญญาตกลงกระท�ำการระบุใหส้ิงห ์ เอสเตท 

ด�ำเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ท่ีในโครงการซันทาวเวอรส์เช่าพืน้ท่ีในอาคารท่ีจอดรถ 

ก่อนบคุคลอ่ืน 

2.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่ 

เน่ืองดว้ยกองทรสัตล์งทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ มลูคา่จงึอาจลดลงตามระยะเวลาการเชา่ท่ีเหลืออยู ่ ซึง่จะมีความ

เสี่ยงในการขาดทนุจากการดอ้ยค่าของทรพัยส์ินทางบญัชีและกองทรสัตอ์าจตอ้งมีการลดทนุเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

2.5	 ความเสี่ยงทีเ่กดิจากความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกลุ่มบริษัท สิงห ์เอสเตท และกองทรัสต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหมี้มาตรการและการด�ำเนินการตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในคู่มือระบบการท�ำงานและควบคมุภายในท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ส �ำหรบั

เป็นแนวทางในการด�ำเนินงานเพ่ือปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจจะเกิดขึน้ 

2.6	 ความเสี่ยงที่เกิดจากอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ิน ในกรณีท่ีทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทนุเกิดความเสียหาย 

อาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจท่ีกองทรสัตอ์าจสูญเสีย โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปรบัปรุงวงเงินประกันภัย

ใหม่ทุกปี โดยจะก�ำหนดวงเงินเอาประกันภัยไม่ต �่ำกว่ามูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึ่งประเมิน 

โดยผูป้ระเมินคา่อสงัหารมิทรพัยใ์นรอบการประเมินลา่สดุก่อนท่ีจะมีการตอ่อายกุรมธรรม์

2.7	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชนใ์นทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน ในกรณีท่ีตอ้งมีการด�ำเนินการ

ดดัแปลงหรือก่อสรา้งสิ่งปลกูสรา้งใด ๆ ในท่ีดินของโครงการซนัทาวเวอรส์ ตอ้งอยู่ภายใตก้ฎกระทรวงบงัคบัผงัเมืองรวม

กรุงเทพฯ ซึง่อาจมีขอ้จ�ำกดัในการก่อสรา้งอาคารในพืน้ท่ีดงักลา่วมากขึน้กวา่เดมิ

2.8	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการถูกเวนคืนที่ดิน ซึ่งในปัจจุบนัไม่พบว่าทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทุนตกอยู่ภายใตเ้ขตแนวเวนคืนใด 

ทัง้นี ้ ในกรณีท่ีถกูเวนคืนท่ีดินในสญัญาการเช่าทรพัยส์ินระหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของทรพัยส์ิน ระบใุหก้องทรสัตมี์สิทธิ 

ไดร้บัเงินทดแทนค่าเวนคืนในกรณีท่ีเจา้ของทรพัยส์ินไดร้บัเงินดงักล่าวมาจากการเวนคืน (หลงัหกัค่าใชจ้่ายและภาษี 

ท่ีเก่ียวขอ้ง) ตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง อย่างไรก็ตาม คา่ชดเชยจากการเวนคืนดงักลา่วอาจมากกวา่หรอื 

นอ้ยกวา่มลูคา่ท่ีกองทรสัตใ์ชใ้นการลงทนุในทรพัยส์นิ

2.9	 ความเสี่ยงทีเ่กดิจากภยัธรรมชาต ิอุบตัภิยั และการก่อวนิาศกรรม รวมถงึเหตุสุดวสัิยอืน่ ๆ  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จึงไดจ้ดัใหมี้การท�ำประกนัภยั ไดแ้ก่ ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risk) ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 

Interruption) และประกันภัยความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นไปตามเง่ือนไข 

ท่ีก�ำหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัตามมาตรฐานทั่วไปส�ำหรบัธุรกิจอาคารส�ำนกังานใหเ้ช่า เป็นตน้ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตมี์

ความเห็นว่าการจดัใหมี้การประกนัภยั ดงักลา่วขา้งตน้มีความเพียงพอและเหมาะสม เน่ืองจากการประกนัความเสี่ยงภยั 

ในทรพัยส์นิมีการกาํหนดเงินเอาประกนัใหไ้มต่ ํ่ากวา่ มลูคา่ทดแทนใหม ่(Replacement Cost)  
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3.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

3.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด ทัง้นี ้ ราคาซือ้ขาย

หน่วยทรสัต ์ ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั เช่น สภาวะเศรษฐกิจและตลาดท่ีเก่ียวขอ้ง ค�ำแนะน�ำการลงทนุและการประมาณการ 

ของนักวิเคราะห ์ ความสมดุลระหว่างผูซื้อ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ ปัจจัยทางการเมืองทั้งในและต่างประเทศ เป็นตน้ 

ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงท่ีราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายท่ีเพ่ิมขึน้หรือลดลงไดต้ามสภาวะความผนัผวนของตลาด 

ในแต่ละช่วงเวลา ซึ่งอาจแตกต่างจากราคาท่ีผูล้งทนุเขา้ซือ้หน่วยทรสัต ์ หรือมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ต่อหน่วยของ 

กองทรสัต ์ณ ขณะนัน้

3.2	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการมีผลบังคับใชข้อง

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการบนัทึกบญัชีและงบการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ จงึมีความเสี่ยงท่ีการเปลี่ยนแปลงอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการ ฐานะการเงิน และความสามารถใน 

การจา่ยประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด้

3.3	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ เน่ืองจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะถกู 

พิจารณาจากผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตซ์ึ่งขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ อาทิ สภาวะทางเศรษฐกิจ รายไดจ้าก 

ค่าเช่าและค่าบริการ ค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ งบประมาณการปรบัปรุงซ่อมแซม การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 

และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงท่ีนกัลงทุนอาจไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามท่ีประมาณการ 

หรอืกองทรสัตอ์าจไมส่ามารถรกัษาระดบัการจา่ยประโยชนต์อบแทนหรอืเพ่ิมการจา่ยประโยชนต์อบแทนได้

3.4	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์ (NAV) อาจมิไดเ้ป็นมลูคา่ท่ีแทจ้รงิ ในกรณีท่ีมีการจ�ำหน่าย

ทรพัยส์ินออกไปทัง้หมดหรือมีการเลิกกองทรสัต ์ มลูค่าจากการจ�ำหน่ายทรพัยส์ินอาจไม่เท่ากับมลูค่า NAV เน่ืองจาก 

มลูคา่ NAV ค�ำนวณจากรายงานการประเมินคา่ทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมินอิสระ

3.5	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง ทัง้นี ้ หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย ์

ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยสภาพคลอ่งในการซือ้ขายจะอยูบ่นพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซื้อ้-ผูข้าย 

(Bid-Offer) ในแตล่ะชว่งเวลาและปัจจยัแวดลอ้มหลายประการท่ีไมส่ามารถควบคมุได ้ดงันัน้ จงึมีความเสี่ยงท่ีหนว่ยทรสัต์

อาจจะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายในตลาดรองได้

3.6	 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาษีและค่าธรรมเนียมในอนาคต ภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรสัตห์รอืภาระภาษีของ 

ผูถื้อหนว่ยอาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั อนัเน่ืองมาจากการแกไ้ขกฎหมาย ระเบียบ หรอืหลกัเกณฑท่ี์หนว่ยงาน

ภาครฐัก�ำหนดในอนาคต ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายและประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาภาษีและคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ ใหเ้ป็นไปตามท่ีหนว่ยงานภาครฐัก�ำหนด
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ข้อพิพาททางกฎหมาย

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตไ์ม่มีคดีความ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอ่ืนใดท่ีมีนยัส�ำคญั และเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุุรกิจของ 

กองทรสัตท่ี์จะส่งผลกระทบต่อกองทรสัตใ์นทางลบอย่างรา้ยแรงและการจัดการประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส�ำคญัท่ีมีจ�ำนวน 

สูงูกวา่รอ้ยละ 5.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัสิน้ปีบญัชีลา่สดุ

เหตุการณ์ส�ำคัญและข้อมูลส�ำคัญอื่น

สืบเน่ืองจากเหตกุารณแ์ผน่ดนิไหว เม่ือวนัท่ี 28 มีนาคม 2568 ซึง่สง่ผลกระทบเป็นวงกวา้ง โดยเฉพาะตอ่อาคารสงูในเขตกรุงเทพมหานคร 

ภายหลงัเกิดเหตกุารณด์งักลา่ว กองทรสัตไ์ดด้ �ำเนินการตรวจสอบสภาพโครงสรา้งและระบบวิศวกรรมอาคารของโครงการซนัทาวเวอรส์  

ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยวิศวกรผูช้ �ำนาญการเฉพาะทางอย่างละเอียด ผลการตรวจสอบพบว่าโครงสรา้งหลกัของอาคาร 

ไม่มีความเสียหายท่ีมีนยัส�ำคญัและไม่ส่งผลกระทบต่อความมั่นคงแข็งแรงหรือความสามารถในการใชง้านอาคารแต่อย่างใด โดยไดร้บั 

การจดัระดบัความเสียหายใน “ระดบัสีเขียว” ซึง่หมายถึงอาคารมีความปลอดภยัและสามารถใชง้านไดต้ามปกติ ทัง้นี ้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัให้

มีการท�ำประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (Property All Risk Insurance) ซึง่ครอบคลมุความเสียหายท่ีเกิดกบัทรพัยส์ินของกองทรพัย ์

จากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในครัง้นี ้ รวมถึงมีการจดัท�ำประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และประกนัภยั 

ความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) ซึ่งช่วยลดผลกระทบท่ีมีต่อกองทรสัตแ์ละคุม้ครองผลประโยชนข์อง 

ผูถื้อหนว่ยลงทนุได ้

ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของกองทรสัตเ์พ่ิมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) ท่ีแสดงไวใ้นเว็บไซต ์

ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ท่ี www.set.or.th หรือข้อมูลเพ่ิมเติมอ่ืนของกองทรัสต์ ได้ท่ีเว็บไซต์ของกองทรัสต์ ท่ี  

www.sprimegrowth.com
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

1.1	 ข้อมูลหน่วยทรสัต์

	 SPRIME มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 4,191,408,500 บาท เรียกช�ำระแลว้เต็มจ�ำนวน และ 

มีจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท์ัง้สิน้ 446,750,000 หน่วย มลูคา่ท่ีตราไวห้นว่ยละ 9.382 บาท

1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรสัต์ 

ราคาปิด* 	 3.48	 บาท/หนว่ย

ราคาสงูสดุ* 	 4.24	 บาท/หนว่ย

ราคาต�่ำสดุ* 	 3.00	 บาท/หนว่ย 

ราคาปิดสงูสดุตลอดปีบญัชี 2568 	 4.22	 บาท/หนว่ย

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568	 10.4336	 บาท/หนว่ย

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568	 4,661.23	 ลา้นบาท

มลูคา่ตามราคาตลาด*	 1,554.69	 ลา้นบาท 

*  ขอ้มลูอา้งอิงตามวนัท�ำการลา่สดุ ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568

2.	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

2.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

	 ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตมี์ผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายใหญ่ตามการปิดสมดุทะเบียนดงันี ้

	 ล�ำดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จ�ำนวนหน่วยทรสัต์	 รอ้ยละ (%)

	 1. 	 สงิห ์เอสเตท 	 91,183,800 	 20.41

	 2. 	 ส �ำนกังานประกนัสงัคม	                     45,122,400 	 10.10

	 3. 	 บรษัิท กรุงเทพประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	                     29,286,000	 6.56

	 4. 	 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	                     22,764,400	 5.10

	 5. 	 บรษัิท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	                     16,420,400 	 3.68

	 6. 	 บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	                     14,810,400 	 3.32

	 7. 	 บรษัิท ไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)	                     14,641,300 	 3.28

	 8. 	 มหาวิทยาลยัมหิดล	 9,983,800	 2.24

	 9.	 กองทนุเปิด เอม็เอฟซี พรอ็พเพอรตี์ ดวิิเดนด ์ฟันด	์ 7,710,100	 1.73

	 10. 	 นายวิชา สกลุดีเลศิ	 7,502,500	 1.68

		  รวมผูถื้อหนว่ย 10 รายแรก	 259,425,100	 58.07

		  ผูถื้อหนว่ยรายยอ่ยอ่ืน	 187,324,900	 41.93

		  รวม	 446,750,000	 100.00
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2.2	 ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรสัต์ต้ังแต่รอ้ยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

	 ล�ำดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จ�ำนวนหน่วยทรสัต์	 รอ้ยละ (%)

	 1	 สงิห ์เอสเตท 	 91,183,800 	 20.41

	 2	 ส �ำนกังานประกนัสงัคม	 45,122,400	 10.10

		  รวม 	 136,306,200 	 30.51

2.3	 กลุ่มผูถื้อหนว่ยรายใหญ่ของกองทรสัต์ท่ีมอีทิธพิลต่อการก�ำหนดนโยบายการจดัการหรอืการด�ำเนินงาน
ของบรษัิทจดัการอย่างมีนัยส�ำคัญ

	 - ไมมี่ -

3.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

3.1	 นโยบายการจา่ยประโยชน์ตอบแทน

	 นโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

1.	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก�ำไรสทุธิ ท่ีปรบัปรุง

แลว้ของแต่ละรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทน

ส�ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-end Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

ในแตล่ะไตรมาส ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ตอ่รอบปี 

บญัชี เวน้แตใ่นปีท่ีกองทรสัตจ์ดัตัง้ กรณีท่ีกองทรสัตมี์การเพ่ิมทนุ กองทรสัตอ์าจจา่ยผลประโยชนต์อบแทนเกินกวา่ 

4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เพ่ือเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะ

เวลาบญัชีแรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตมี์ก�ำไรเพียงพอท่ีจา่ยประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักลา่ว)

	 อนึง่ ก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถงึก�ำไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี้

1)	 การหกัดว้ยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการซ่อมแซม บ�ำรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ตามแผนท่ีก�ำหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู 

ประจ�ำปี รายงานประจ�ำปี หรอืท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบลว่งหนา้ ทัง้นี ้ในปี 2569 

คาดการณค์า่ซอ่มแซมไมเ่กิน 32 ลา้นบาท

2)	 การหกัดว้ยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนีเ้งินกูยื้มหรือภาระผูกพนัจากการกูยื้มเงินของกองทรสัต ์

ตามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ�ำปี 

รายงานประจ�ำปี หรือท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ ทั้งนี ้ ในปี 2569  

คาดการณจ์า่ยช�ำระหนีเ้งินกูยื้มจ�ำนวน 75.07 ลา้นบาท

3)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตช์นิดท่ีให้สิทธิในการไดร้ับประโยชน์ตอบแทนหรือ 

การคืนเงินทนุในล�ำดบัแรก (ถา้มี)

	 ทัง้นี ้ก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ใหห้มายรวมถงึก�ำไรสทุธิท่ีหกัดว้ยรายการเงินส�ำรองเฉพาะเพ่ือการซอ่มแซม บ�ำรุงรกัษา 

หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และการช�ำระหนีเ้งินกูยื้มหรอืภาระผกูพนัจากการกูยื้มเงินของกองทรสัต ์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจกนัเงินส�ำรองเพ่ือการด�ำเนินการดงักลา่วไมเ่กินอตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม
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	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจ�ำเป็น

ในการด�ำรงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสมสอดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ โดยปรบัปรุงดว้ยรายการ

อ่ืนตามแนวทางท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กูยื้มเงินเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ เวน้แต ่

กรณีท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื หนว่ยงานอ่ืนใดท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเตมิ ประกาศ 

ก�ำหนด สั่งการ เหน็ชอบ และ/หรอื ผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้

2.	 ในกรณีท่ีกองทรสัต ์ มีก�ำไรสะสมท่ีอา้งอิงจากก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ในแตล่ะปีของกองทรสัต ์ ตามขอ้ 1 ในรอบ 

ระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจา่ยประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์จากก�ำไรสะสมดงักลา่วดว้ยก็ได้

3.	 ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

4.	 ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์

จะประกาศจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ เพ่ือระบช่ืุอผูถื้อหนว่ย

ทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ภายในก�ำหนดเวลาดงัตอ่ไปนี้

1)	 ประโยชนต์อบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-end Distribution)

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-end Distribution) ภายใน 90 วนั นบั

แตว่นัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กิน 30 วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต์

เพ่ือก�ำหนดสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน

	 เง่ือนไขเพ่ิมเติม:

	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปี การก�ำหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั

ดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หากประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจา่ยตอ่หนว่ยทรสัตร์ะหวา่งรอบปีใด 

มีมลูค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนใน 

ครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพ่ือน�ำไปจา่ยรวมกบัประโยชนต์อบแทนท่ีจะใหมี้การจา่ย

ในงวดถดัไป ทัง้นี ้เง่ือนไขขา้งตน้ตอ้งไมข่ดักบัขอ้ 1

2)	 ประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาลในแตล่ะไตรมาส (Interim Distribution)

	 ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) 

(หากมี) ภายใน 90 วนั นบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส�ำหรบัไตรมาสลา่สดุก่อนจา่ยประโยชนต์อบแทน 

โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กิน 30 วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 เง่ือนไขเพ่ิมเติม:

	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้

อยูก่บัดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ซึง่หากประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจ่ายตอ่หน่วยทรสัตร์ะหวา่ง

รอบไตรมาสใดมีมลูคา่ต�่ำกวา่หรอืเทา่กบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธิท่ีจะไมจ่า่ยประโยชน์

ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพ่ือน�ำไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนท่ีจะ

ใหมี้การจา่ยในงวดถดัไป
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	 ส �ำหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุ

ไวใ้นสญัญานี ้ เวน้แต่กรณีท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายไดแ้กไ้ข

เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเตมิ ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เหน็ชอบ และ/หรอืผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้

5.	 ผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มีสิทธิไดร้ับประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผูถื้อ 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ เพ่ือการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสดัส่วน

การถือครองหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด 

ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์กินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์

ก�ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้ จะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรสัต ์

เกินกวา่อตัราท่ีประกาศคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์�ำหนด

3.2	 ประวัตกิารจา่ยประโยชนต์อบแทนและการจา่ยเงนิลดทนุช�ำระแล้ว

	 SPRIME มีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิท่ีสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบปีบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 จ�ำนวน 4 ครัง้ มีรายละเอียดดงันี ้

	 	
วันให้สิทธ	ิ วันจา่ยเงนิ

		  เงนิประโยชน์	
	 วันท่ีกรรมการมีมติ	

ผู้ถือหน่วยทรสัต์
	

ประโยชน์ตอบแทน
	 ประเภท	 ตอบแทน	 รอบผลประกอบการ	

					     (ต่อหน่วย)

8 พฤษภาคม 2568	 23 พฤษภาคม 2568	 6 มิถนุายน 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 มกราคม - 31 มีนาคม

7 สงิหาคม 2568	 22 สงิหาคม 2568	 5 กนัยายน 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 เมษายน - 30 มิถนุายน

7 พฤศจิกายน 2568	 24 พฤศจิกายน 2568	 4 ธนัวาคม 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน

20 กมุภาพนัธ ์2569	 9 มีนาคม 2569	 20 มีนาคม 2569	 เงินสด	 0.1000	 1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม

	 สามารถสรุปรายละเอียดประวตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนและการจา่ยเงินลดทนุช�ำระแลว้ ยอ้นหลงัไดด้งันี ้

		  ปี	 2562	 2563-2566	 2567	 2568	 ต้ังแต่จดัต้ัง

 (1) ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท)	 0.3159	 2.0983	 0.5000	 0.4000	 3.3142

 (2) การแบง่ปันสว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)	 0.350	 0.2680	 -	 -	 0.6180

 รวมเงินจา่ยประโยชนต์อบแทนและ	 0.6659	 2.3663	 0.5000	 0.4000	 3.9322

 การคืนสว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)



048 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 049รายงานประจ�ำปี 2568

โครงสร้างการจัดการ

1.	 ผู้จดัการกองทรสัต์

1.1	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (REIT Manager) โดยเป็นนิติบคุคลท่ีจดัตัง้ขึน้ในรูปแบบบริษัทจ�ำกดั 

และจดทะเบียนภายใตบ้ทบญัญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ (“ป.พ.พ.”) ของประเทศไทย ทัง้นี ้ ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2568 บรษัิทฯ มีทนุจดทะเบียนช�ำระแลว้จ�ำนวน 10,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจ�ำนวน 100,000 หุน้ 

มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท

	  สรปุข้อมูลท่ีส�ำคัญเก่ียวกับบรษัิทฯ

	  ชื่อบรษัิท	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท ์จ�ำกัด

		  (S REIT Management Company Limited)

 

	  เลขทะเบียนบรษัิท	 0105561123946

	  วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท 	 19 กรกฎาคม 2561

	  ท่ีต้ังของบรษัิท	 เลขท่ี 123 อาคารซนัทาวเวอรส์ บี ชัน้ 37 ถนนวิภาวดีรงัสติ 

		  แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร

		  โทรศพัท:์ 0-2617-6465, 0-2050-5555 ต่อ 259 

		  อีเมล: info@sprimegrowth.com 

	  ทุนจดทะเบียน	 10,000,000 บาท  

	  ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธรุกิจ	 ท�ำหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

	 	 (REIT Manager)

	  ผู้ถือหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถือหุน้)	 สงิห ์เอสเตท (รอ้ยละ 99.996)

	  รายชื่อกรรมการ	 1. นางทิพวรรณ ชยตุิมนัต ์ (ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ) 

		  2. นายชยัรตัน ์ศวิะพรพนัธ ์ (กรรมการ) 

		  3. นายอรรชวิชย ์สงิหส์วุรรณ  (กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ)

	  กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม	 นายชยัรตัน ์ศิวะพรพนัธ ์และนายอรรชวิชย ์สงิหส์วุรรณ

		  ลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส�ำคญัของบรษัิทฯ 

	  รอบระยะเวลาบัญช	ี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของทกุปี
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1.2	 โครงสร้างการถือหุน้ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ล�ำดับ	 ชือ่ผู้ถือหุ้น	 จ�ำนวนหุ้นท่ีถือ	 รอ้ยละของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด

	 1	 สงิห ์เอสเตท 	 99,996	 99.996

	 2	 ดร.ชญานิน เทพาค�ำ	 4	 0.004

		  รวม	 100,000	 100

1.3	 โครงสร้างการจัดการ

	 โครงสรา้งการจดัการของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (REIT Manager) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ประกอบดว้ย  

	 คณะกรรมการบรษัิทและผูบ้รหิาร ตามโครงสรา้งสายการบรหิารงาน  ดงันี ้

ผู้ตรวจสอบภายใน
(ว่าจ้างบุคคลภายนอก)

กรรมการผู้จดัการ
นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ

ประธานกรรมการ
และกรรมการอสิระ

นางทิพวรรณ ชยุติมันต์

กรรมการ
นายชัยรัตน์ ศิวะพรพันธ์

กรรมการและการรมการผู้จดัการ
นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์
Asset Management

นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ

ฝ่ายพัฒนาธรุกิจ
และนักลงทุนสัมพันธ์

Business Development
& Investor Relations

นางญัฐรนีิย์ ชินะจิตพันธุ์

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
Finance & Back Office

นางวันทนา ด้วงมหาสอน

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ
และบรหิารความเส่ียง

Compliance &
Risk Management

นางสาวเบญจวรรณ ทาโพนทัน

คณะกรรมการบรษัิท
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1.4	 รายชื่อและประวัติกรรมการ

	 ชือ่ - สกลุ	 ต�ำแหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ท�ำงาน

	 นางทพิวรรณ 	 •	ประธานกรรมการ	 •	บรหิารธรุกิจมหาบณัฑิต	 •	2565 - ปัจจบุนั

	 ชยุตมัินต	์	  (เขา้ด�ำรงต�ำแหนง่		  มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร	์	  ประธานกรรมการ

			   ตัง้แตว่นัท่ี				    บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

			   1 ธนัวาคม 2565)			   •	2561 - ปัจจบุนั

		  •	กรรมการอิสระ				    กรรมการอิสระ 

							       บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั 

						      •	2557 - 2560 

							       ผูอ้ �ำนวยการกองบรหิารภาษีธรุกิจ

							       ขนาดใหญ่ กรมสรรพากร

						      •	2555 - 2557 

							       สรรพากรพืน้ท่ี กรุงเทพฯ 8 

							       กรมสรรพากร

						      •	2554 - 2555 

							       นกัตรวจสอบภาษีเช่ียวชาญ 

							       กองบรหิารภาษีธรุกิจขนาดใหญ่ 

							       กรมสรรพากร

	 นายชัยรัตน ์	 •	กรรมการ	 •	Master of Business	 •	2568 - ปัจจบุนั  

	 ศวิะพรพนัธ	์			    Administration - Finance,		  กรรมการ กรรมการบรหิาร

					     University of Illinois -		  กรรมการบรหิารความเสี่ยง

					     Urbana Champaign		  กรรมการบรรษัทภิบาลและ

					     สหรฐัอเมรกิา		  การพฒันาอยา่งยั่งยืน

							       และประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร

							       บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน)   

						      •	2568 - ปัจจบุนั  

							       กรรมการ กรรมการบรหิาร

							       กรรมการบรหิารความเสี่ย

							       กรรมการบรรษัทภิบาลและ

							       การพฒันาอยา่งยั่งยืน

							       และกรรมการสรรหาและ

							       พิจารณาคา่ตอบแทน

							       บรษัิท เอส โฮเทล แอนด ์รสีอรท์

							       จ �ำกดั (มหาชน)   

						      •	2565 - ปัจจบุนั 

							       กรรมการ 

							       บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั
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	 ชือ่ - สกลุ	 ต�ำแหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ท�ำงาน

						      •	2564 - 2568  

							       ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารการเงิน 

							       บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน) 

						      •	2564 - 2566 

							       เลขานกุารบรษัิท

							       บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน)

						      •	2562 - 2564   

							       ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารการเงิน

							       และเลขานกุารบรษัิท 

							       บรษัิท เอส โฮเทล แอนด ์รสีอรท์

							       จ �ำกดั (มหาชน)

						      •	2561 - 2562 

							       ผูอ้ �ำนวยการอาวโุส

							       ฝ่ายบรหิารการเงิน

							       บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน)

						      •	2554 - 2561

							       ผูอ้ �ำนวยการอาวโุส

							       ฝ่ายตลาดทนุและนกัลงทนุสมัพนัธ ์

							       บรษัิท บี.กรมิ เพาเวอร ์จ�ำกดั (มหาชน)

	 นายอรรชวชิย	์ •	กรรมการ	 •	ปรญิญาโท	 •	2565 - ปัจจบุนั

	 สิงหสุ์วรรณ	 •	กรรมการผูจ้ดัการ		  คณะเศรษฐศาสตร	์	  กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ

			   และผูอ้ �ำนวยการ		  มหาวิทยาลยั		  บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

			   ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย	์	  หอการคา้ไทย                     	 •	2567 - ปัจจบุนั 

							       ผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย์

							       บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2561 - 2567

							       ผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายสนบัสนนุ

							       การปฏิบตังิาน 

							       บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2558 - 2561

							       Financial Controller 

							       บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั

						      •	2549 - 2558 

							       ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีการเงิน 

							       กลุม่บรษัิท สนัตบิรุ ีกรุป๊ จ�ำกดั
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1.5	 ขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 คณะกรรมการบริษัทเป็นผูมี้บทบาทส�ำคญัในการใหค้วามเห็นชอบในวิสยัทศัน ์ ภารกิจ กลยุทธ ์ ทิศทาง และก�ำหนด 

นโยบายของบริษัทฯ เก่ียวกับการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจทัง้ระยะสัน้และระยะยาว ตลอดจนก�ำหนด

นโยบายการเงิน การบรหิารความเสี่ยง และภาพรวมองคก์ร มีบทบาทส�ำคญัในการก�ำกบั ดแูล ตรวจสอบ และประเมินผล 

การด�ำเนินงานของบริษัทฯ และพนกังานในการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตาม

นโยบายและแผนการประกอบธรุกิจท่ีก�ำหนดไว ้ ภายใตข้อบเขตของสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ สญัญา ก่อตัง้ทรสัต ์

แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ มติของท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท และ

มตขิองท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์กฎหมาย รวมถงึกฎ และ/หรอืระเบียบตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยค�ำนงึถงึผลประโยชนส์งูสดุ

ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

	 นอกจากนี ้ คณะกรรมการบรษัิทยงัมีบทบาทส�ำคญัในการก�ำกบัดแูลใหมี้การปฏิบตัิตามขอ้ก�ำหนดเก่ียวกบัการด�ำเนินการ 

และการเปิดเผยข้อมูลของรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และหนว่ยงานก�ำกบัดแูลท่ีเก่ียวขอ้ง 

	 ทัง้นี ้ขอบเขตอ�ำนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการของบรษัิทฯ ตอ่กองทรสัต ์มีดงัตอ่ไปนี้

1)	 พิจารณาอนมุตัินโยบายท่ีส�ำคญัในการจดัการกองทรสัต ์ ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ การจดัโครงสรา้ง

เงินทนุของกองทรสัต ์การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์การจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ เพ่ือใหฝ่้ายงาน

ท่ีเก่ียวขอ้งน�ำไปปฏิบตัิ

2)	 พิจารณาอนมุตัิการลงทนุหรือไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทนุ 

เพ่ิมเตมิ เพ่ือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

3)	 พิจารณาอนุมตัิเก่ียวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบาย 

ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

4)	 พิจารณาอนมุตัินโยบายการบรหิารและจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ เพ่ือใหฝ่้ายงาน 

ท่ีเก่ียวขอ้งน�ำไปปฏิบตัิ

5)	 พิจารณาอนมุตัินโยบาย ระเบียบปฏิบตัิ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์

เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอยา่งย่ิงระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ซึง่รวมถึงมาตรการหรอืแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตห์รอืผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม

เม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้

6)	 พิจารณาอนมุตักิารเขา้ท�ำรายการระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ รวมทัง้รายการระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี ตามหลกัเกณฑแ์ละ 

กฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้สว่นไดเ้สียในเรือ่งนัน้ ๆ จะไมมี่สทิธิออกเสียง

7)	 พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท�ำรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการ 

ผูมี้สว่นไดเ้สียในเรือ่งนัน้ ๆ จะไมมี่สทิธิออกเสียง

8)	 พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบรษัิทฯ เพ่ือบรหิารจดัการกองทรสัต ์

9)	 พิจารณาอนมุตักิารแตง่ตัง้และประเมินผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

10)	 พิจารณาอนมุตัิระบบงานท่ีจะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) เป็นผูร้บัด �ำเนินการตามกฎเกณฑ ์

ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถงึพิจารณาคดัเลือกผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ดงักลา่ว

11)	 พิจารณาอนมุตักิารวา่จา้งท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์
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12)	 ติดตาม ดแูลจดัการใหมี้การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และผูร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน  

ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทัง้การรายงานเรือ่งท่ีส �ำคญัตอ่คณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาสหรอืเม่ือมีเหต ุ

อนัควรตอ้งรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผูจ้ดัการ

13)	 พิจารณาอนมุตังิบประมาณประจ�ำปี 

14)	 พิจารณาอนมุตัริายจา่ยพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทนุท่ีอยูน่อกงบประมาณประจ�ำปี

15)	 ก�ำกบัดแูลใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถา้มี) ตามแผนการและหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนด 

16)	 พิจารณาอนมุตัผิลการด�ำเนินงานและการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

17)	 พิจารณาอนมุตักิารจดัประชมุสามญัประจ�ำปีของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืเม่ือเหน็สมควรใหมี้การประชมุเพ่ือประโยชน์

ในการจดัการกองทรสัต ์หรอืผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัต ์

ท่ีจ �ำหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกันท�ำหนงัสือขอใหเ้รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยระบุเหตผุลในการขอเรียก

ประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ รวมถึงการจดัใหมี้ช่องทางในการสื่อสารขอ้มลูกบัผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นลกัษณะ

ของการสื่อสารสองทาง (two-way communication) อาทิ การจดัใหมี้การพบปะผูถื้อหน่วย การจดัสง่หนงัสือถึง 

ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

18)	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด�ำเนินการแกไ้ขขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนท่ีส �ำคญัเก่ียวกับการด�ำเนินงานของ 

กองทรสัตต์ามท่ีเหน็วา่จ�ำเป็นและเหมาะสม 

19)	 คณะกรรมการบรษัิท อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึง่ หรอืหลายคน หรอืบคุคลอ่ืนใดปฏิบตักิารอยา่งหนึง่อยา่งใด

แทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ�ำนาจดงักลา่วจะไมร่วมถงึการมอบอ�ำนาจ หรอืการมอบอ�ำนาจชว่งท่ีท�ำให้

กรรมการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการท่ีตนเองหรอืบคุคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ มีสว่น 

ไดเ้สียหรอืมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอ่ืนใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต์

20)	 พิจารณาอนมุตัวิิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรบัขอ้พิพาทท่ีเกิดขึน้

	 กรรมการอิสระ

	 บรษัิทฯ ก�ำหนดใหมี้กรรมการอิสระเป็นสว่นหนึง่ของคณะกรรมการบรษัิท ซึง่เป็นผูท่ี้มีความรูค้วามเช่ียวชาญท่ีเป็นประโยชน์

ตอ่ธรุกิจ ในการท�ำหนา้ท่ีตดิตาม ดแูล ตรวจสอบการท�ำงานของผูบ้รหิารและฝ่ายงานของบรษัิทฯ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัการ

ก�ำกบัดแูลกิจการท่ีดี พิจารณาใหค้วามเห็นสนบัสนนุตอ่นโยบายท่ีเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์ และ/หรอื ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หรอืคดัคา้นเม่ือเหน็วา่บรษัิทฯ อาจตดัสนิใจท่ีสง่ผลกระทบกบักองทรสัต ์และ/หรอื ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นทางลบ โดยกรรมการ

อิสระตอ้งมีความเป็นอิสระจากการควบคมุของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ รวมทัง้ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งหรือมีส่วนไดเ้สียกบั 

การตดัสนิใจในการด�ำเนินงานของบรษัิทฯ และมีบทบาทหนา้ท่ี ดงันี ้

1)	 พิจารณาใหค้วามเหน็หรอืใหข้อ้สงัเกตเก่ียวกบัรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์หรอืรายการท่ีอาจมีความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์รวมทัง้การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิท่ีมีนยัส�ำคญั เพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต์

2)	 ใหค้ �ำแนะน�ำหรือใหค้วามเห็นในเรื่องท่ีส �ำคญั เช่น โครงสรา้งเงินทนุ นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคมุ 

การปฏิบตังิาน เป็นตน้

3)	 ใหค้วามเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกิดขึน้และหลกัเกณฑวิ์ธีการควบคุมหรือ 

ลดความเสี่ยง

4)	 พิจารณา ก�ำกบัดแูล และใหค้ �ำแนะน�ำแก่บรษัิทฯ ในการจดัท�ำงบการเงินของบรษัิทฯ และกองทรสัต ์ใหมี้ความถกูตอ้ง 

ครบถว้น 

5)	 เสนอแนะเรือ่งท่ีส �ำคญัท่ีควรพิจารณาในท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท
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6)	 แตง่ตัง้ ดแูล ตดิตามการด�ำเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ �ำแนะน�ำหรอืใหค้วามเหน็เก่ียวกบัแผนการด�ำเนินงาน ประเมิน 

ผลงาน และใหค้ �ำแนะน�ำหรอืใหค้วามเหน็เก่ียวกบัผลการประเมินผลงานของผูต้รวจสอบภายใน (ถา้มี) รวมถงึน�ำเสนอ 

และใหค้วามเหน็เก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายในตอ่ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท

7)	 พิจารณาใหมี้การตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรอืก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเม่ือเหน็สมควร

	 กรรมการอิสระของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีคณุสมบตัอิยา่งนอ้ย ดงันี ้

1)	 ถือหุน้ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้ 

รายใหญ่ หรอืผูมี้อ �ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการถือหุน้ของผูท่ี้เก่ียวขอ้งของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ  ดว้ย

2)	 ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นกรรมการท่ีมีสว่นรว่มบรหิารงาน ลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรกึษาท่ีไดเ้งินเดือนประจ�ำ หรอืผูมี้อ �ำนาจ

ควบคมุของบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม บรษัิทยอ่ยล�ำดบัเดียวกนั ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืของผูมี้อ �ำนาจ

ควบคมุของบรษัิทฯ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี

3)	 ไม่เป็นบคุคลท่ีมีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรอืโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะท่ีเป็นบิดา มารดา 

คูส่มรส พ่ีนอ้ง และบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อ �ำนาจควบคมุ 

หรอืบคุคลท่ีจะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร หรอืผูมี้อ �ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทยอ่ย

4)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ 

ผูมี้อ �ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ ในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใชวิ้จารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่

เป็นหรอืเคยเป็นผูถื้อหุน้ท่ีมีนยัของผูท่ี้มีความสมัพนัธท์างธรุกิจกบับรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อ

หุน้รายใหญ่ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี

	 ทัง้นี ้ความสมัพนัธท์างธรุกิจ หมายรวมถงึ การท�ำรายการทางการคา้ท่ีกระท�ำเป็นปกต ิเพ่ือประกอบกิจการการเชา่ 

หรือใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์ รายการเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบริการ หรือการใหห้รือรบัความช่วยเหลือทางการเงิน 

ดว้ยการรบัหรือใหกู้ยื้ม ค�ำ้ประกนั การใหส้ินทรพัยเ์ป็นหลกัประกนัหนีส้ิน รวมถึงพฤติการณอ่ื์นท�ำนองเดียวกนั 

ซึง่เป็นผลใหบ้รษัิทฯ หรอืคูส่ญัญามีภาระหนีท่ี้ตอ้งช�ำระตอ่อีกฝ่ายหนึ่งตัง้แตร่อ้ยละ 3 ของสนิทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิ 

ของบรษัิทฯ หรอืตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไป แลว้แลว้แตจ่ �ำนวนใดจะต�่ำกวา่ ทัง้นี ้การค�ำนวณภาระหนีด้งักลา่วใหเ้ป็น

ไปตามวิธีการค�ำนวณมลูคา่ของรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุวา่ดว้ยหลกัเกณฑ์

ในการท�ำรายการท่ีเก่ียวโยงกนัโดยอนโุลม แตใ่นการพิจารณาภาระหนีด้งักลา่วใหน้บัรวมภาระหนีท่ี้เกิดขึน้ในระหวา่ง 

1 ปี ก่อนวนัท่ีมีความสมัพนัธท์างธรุกิจกบับคุคลเดียวกนั 

5)	 ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูมี้อ �ำนาจควบคมุ

ของบรษัิทฯ และไมเ่ป็นผูถื้อหุน้ท่ีมีนยั ผูมี้อ �ำนาจควบคมุ หรอืหุน้สว่นของส�ำนกังานสอบบญัชี ซึง่มีผูส้อบบญัชีของ 

บรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูมี้อ �ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ สงักดัอยู ่เวน้แตจ่ะ

ไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี

6)	 ไมเ่ป็นหรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใด ๆ  ซึง่รวมถงึการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมายหรอืท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ซึง่ไดร้บัคา่บรกิารเกินกวา่ 2 ลา้นบาทตอ่ปี จากบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูมี้

อ �ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ และไมเ่ป็นผูถื้อหุน้ท่ีมีนยั ผูมี้อ �ำนาจควบคมุ หรอืหุน้สว่นของผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพนัน้

ดว้ย เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 ปี 

7)	 ไม่เป็นกรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัท ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ ซึ่งเป็น 

ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่

8)	 ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือ 

ไมเ่ป็นหุน้สว่นท่ีมีนยัในหา้งหุน้สว่น หรอืเป็นกรรมการท่ีมีสว่นรว่มบรหิารงาน ลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรกึษาท่ีรบัเงินเดือน

ประจ�ำ หรอืถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทอ่ืน ซึง่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพ

อยา่งเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนัท่ีมีนยักบักิจการของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทยอ่ย
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9)	 ไมเ่ป็นบคุคลท่ีตลาดหลกัทรพัยฯ์ เหน็วา่ไมส่มควรเป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ/หรอื บคุคล 

ท่ีมีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุวา่ดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธรุกิจตลาดทนุ 

โดยอนโุลม ขอ้ 12(4) ของประกาศส�ำนกังาน ก.ล.ต. ท่ี สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์ เง่ือนไข และวิธีการใน 

การใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมทัง้ท่ีมี 

การแกไ้ขเพ่ิมเตมิ) (“ประกาศท่ี สช. 29/2555”)

10)	 ไม่เคยตอ้งค�ำพิพากษาวา่ดว้ยกระท�ำความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ กฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทนุ 

ธรุกิจหลกัทรพัยแ์ละธรุกิจเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายวา่ดว้ยการประกนัวินาศภยั 

กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกนั 

ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ ในความผิด 

เก่ียวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรพัย ์ หรือการบริหารงานท่ีมีลักษณะเป็นการ 

หลอกลวงฉอ้ฉลหรอืทจุรติ 

11)	 ไมมี่ลกัษณะอ่ืนใดท่ีท�ำใหไ้มส่ามารถใหค้วามเหน็อยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด�ำเนินงานของบรษัิทฯ

1.6	 รายชื่อและประวัติผู้บรหิาร

	 ชือ่ - สกลุ	 ต�ำแหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ท�ำงาน

	 นายอรรชวทิย ์	 กรรมการผูจ้ดัการ	 •	ปรญิญาโท	 •	2565 - ปัจจบุนั

	 สิงหสุ์วรรณ	 และผูอ้ �ำนวยการ		  คณะเศรษฐศาสตร	์	  กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ

		  ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย	์	  มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย		  บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2567 - ปัจจบุนั 

							       ผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์

							       บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2561 - 2567

							       ผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายสนบัสนนุ

							       การปฏิบตังิานบรษัิท เอส รที

							       แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2558 - 2561 

							       Financial Controller

							       บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั

						      •	2549 - 2558 

							       ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีการเงิน 

							       กลุม่บรษัิท สนัตบิรุ ีกรุป๊ จ�ำกดั

	 นางวันทนา 	 ผูช้ว่ยผูอ้ �ำนวยการ	 •	ปรญิญาโท	 •	2567 - ปัจจบุนั

	 ดว้งมหาสอน	 ฝ่ายสนบัสนนุ		  คณะบรหิารธรุกิจ		  ผูช้ว่ยผูอ้ �ำนวยการ

		  การปฏิบตังิาน		  สาขาการบรหิารธรุกิจ (MBA)		  ฝ่ายสนบัสนนุการปฏิบตังิาน

					     มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร	์	  บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2566 - 2567 

							       ผูช้ว่ยผูอ้ �ำนวยการฝ่ายบญัชีการเงิน

							       บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั
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	 ชือ่ - สกลุ	 ต�ำแหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ท�ำงาน

						      •	2563 - 2566 

							       ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายรายได ้

							       ฝ่ายบญัชีการเงิน

							       บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั 

						      •	2550 - 2563 

							       ผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายบญัชีการเงิน

							       บรษัิท รสา ทาวเวอร ์จ�ำกดั

	 นางณัฐรินีย ์ 	 ผูจ้ดัการอาวโุส	 •	ปรญิญาโท	 •	2562 - ปัจจบุนั  

	 ชนิะจติพนัธุ	์ ฝ่ายพฒันาธรุกิจและ		  คณะพาณิชยศาสตร	์	  ผูจ้ดัการอาวโุส ฝ่ายพฒันาธรุกิจ

		  นกัลงทนุสมัพนัธ	์	  และการบญัชี		  และนกัลงทนุสมัพนัธ์

					     สาขาธรุกิจอสงัหารมิทรพัย	์	  บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

					     มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร	์ •	2560 - 2562 

							       ผูช้ว่ยผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิ

							       บรษัิท ยนิูเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท์

							       จ �ำกดั

						      •	2555 - 2560 

							       รองผูอ้ �ำนวยการ ฝ่ายกองทนุรวม

							       โครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย์

							       บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

							       แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ�ำกดั

	 นางสาวเบญจวรรณ	 เจา้หนา้ท่ีอาวโุส	 •	ปรญิญาตร	ี •	2567 - ปัจจบุนั

	 ทาโพนทนั	 ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบ		  คณะบรหิารธรุกิจ		  เจา้หนา้ท่ีอาวโุส ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบ

		  และบรหิารจดัการ		  มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย		  และบรหิารจดัการความเสี่ยง

		  ความเสี่ยง				    บรษัิท เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั     

						      •	2564 - 2567

							       เจา้หนา้ท่ีอาวโุส ฝ่ายการตลาด

							       บรษัิท เอส เรสซเิดนเชียล

							       ดีเวลลอปเมน้ท ์จ�ำกดั

						      •	2561 - 2564

							       เจา้หนา้ท่ีอาวโุส ฝ่ายงานตอ้นรบั

							       บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ�ำกดั (มหาชน)

						      •	2558 - 2561

							       ผูช้ว่ยผูจ้ดัการสาขา ธนาคาร

							       ทหารไทยธนชาต จ�ำกดั (มหาชน)

						      •	2557 - 2558

							       เจา้หนา้ท่ีบรกิารลกูคา้สาขา

							       ธนาคารทหารไทยธนชาต จ�ำกดั

							       (มหาชน)
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1.7	 หน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

	 บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบในการดแูลจดัการกองทรสัต ์และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ท่ี 

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (Property Manager) และผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) โดยด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายของบรษัิทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูหนงัสือชีช้วน ระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ท่ีภายใตก้ารก�ำกบัดแูลของทรสัตี โดยมี 

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบดงันี ้

1.	 หน้าทีโ่ดยทั่วไป

1)	 ปฏิบตัหินา้ท่ีโดยใชค้วามรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชีพดว้ยความรบัผิดชอบ ระมดัระวงั ซ่ือสตัยส์จุรติ 

โดยปฏิบตัติอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรมเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ปฏิบตัิ

ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน 

วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มตขิองท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

2)	 ปฏิบตัติามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พ่ือธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเตมิ) (“พ.ร.บ. 

ทรสัต”์) พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเตมิ) (“พ.ร.บ. 

หลกัทรพัย”์) และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับการด�ำเนินการของกองทรสัต ์ ตลอดจนจรรยาบรรณและ 

มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�ำหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธรุกิจหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัธุรกิจหลกัทรพัยท่ี์ส �ำนกังาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุสั่งการ หรือใหค้วามรว่มมือ 

แก่บคุคลใด ๆ ในการปฏิบตัิท่ีอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก�ำหนดดงักลา่ว

3)	 จดัใหมี้เงินทนุท่ีเพียงพอตอ่การด�ำเนินธรุกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัหินา้ท่ีในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เน่ือง 

4)	 จดัใหมี้การประกนัภยัความรบัผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการด�ำเนินธรุกิจหรอืการปฏิบตังิานของบรษัิทฯ ตลอดจน

การปฏิบตังิานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษัิทฯ

5)	 บริหารจัดการทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ แบบแสดง 

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน แผนการด�ำเนินงานของบริษัทฯ มติของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมทัง้ 

ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

6)	 ไมน่ �ำขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ยา่งไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�ำให้

เกิดความเสียหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต์

7)	 ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ และในกรณีท่ีมีความขดัแยง้ทาง 

ผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะด�ำเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่ผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัท่ีิเป็นธรรมและเหมาะสม

8)	 จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ระเบียบ และกฎหมาย 

ท่ีเก่ียวขอ้ง

9)	 ด�ำเนินการเพ่ิมทนุหรอืลดทนุ ตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

2.	 หน้าทีใ่นการจดัท�ำรายงานและการเปิดเผยข้อมูล

1)	 จดัท�ำงบการเงินของบรษัิทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก�ำหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพบญัชี และ

สง่งบการเงินดงักลา่วตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนด 

2)	 เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มลูท่ีมีความส�ำคญัและเก่ียวขอ้งอยา่งเพียงพอในการตดัสนิใจลงทนุของผูล้งทนุ 

3)	 จดัท�ำและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์และขอ้มลูอ่ืนตามท่ีก�ำหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ รวมถึงระเบียบและ 

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เชน่ การค�ำนวณ และเปิดเผยมลูคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละมลูคา่หนว่ยทรสัต ์เป็นตน้
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4)	 ใหค้วามรว่มมือในการปฏิบตัิหนา้ท่ีของทรสัตีหรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึการจดัท�ำและเปิดเผยขอ้มลู 

อ่ืนใดตามท่ีทรสัตี หรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ

5)	 ดแูลใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูท่ีครบถว้นถกูตอ้งและเพียงพอก่อนการตดัสนิใจ โดยไดร้บัขอ้มลูลว่งหนา้ 

ตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

6)	 จดัท�ำและสง่ขอ้มลูรายงาน และ/หรอื เอกสารตา่ง ๆ ใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะ

เวลาท่ีก�ำหนด 

3.	 หน้าทีเ่กีย่วกับการลงทนุหรือการจ�ำหน่ายทรัพยส์ินของกองทรัสต์

1)	 ด�ำเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและทรพัยส์ินอ่ืนเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยจดัให้

มีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทนุ และด�ำเนินการตามนโยบายการลงทนุของ 

บรษัิทฯ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

2)	 ด�ำเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่การจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์ หรอืการเขา้ท�ำสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกบั

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือกองทรสัตมี์การด�ำเนินการเป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมีผลบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมาย

3)	 จดัใหมี้การด�ำเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ และประเมินความเสี่ยง 

ในดา้นตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหมี้แนวทางการบรหิารความเสี่ยง

4)	 จดัใหมี้การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนด

5)	 ดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยูใ่นสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจดัใหมี้การซอ่มแซม ปรบัปรุง 

และบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยูใ่นสภาพดี

6)	 จดัใหมี้การประกนัภยัท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินหลกันัน้ โดยครอบคลมุถึง 

การประกันวินาศภยัท่ีอาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัย ์ และการประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 

ท่ีอาจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืจากการด�ำเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ประกนัภยัอ่ืน 

เพ่ิมเตมิตามท่ีเหน็สมควร

7)	 จดัท�ำแผนการลงทนุและการบรหิารจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

แผนการกูยื้มเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินประจ�ำปีของกองทรสัต์

4.	 หน้าทีเ่กีย่วกับการดแูลผลประโยชนข์องกองทรัสต์

1)	 ประสานงานกบัทรสัตีหรอืบคุคลท่ีไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกในการส�ำรวจทรพัยส์นิหลกั

2)	 บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัตแ์ละเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต์

3)	 จดัท�ำงบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก�ำหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบญัชี และ

เปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนด

4)	 เบกิจา่ยคา่ใชจ้า่ยของกองทรสัต ์ เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบกิจา่ยจากบญัชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวนั หรอื

เพ่ือวตัถปุระสงคอ่ื์น ๆ ท่ีตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัอนมุตัจิากทรสัตี

5)	 จดัใหมี้การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญา 

ก่อตัง้ทรสัต ์มตท่ีิประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

6)	 กรณีตอ้งขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พ่ือด�ำเนินการใด ๆ  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเหน็และวิเคราะห์

ผลกระทบ เพ่ือเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจ

7)	 จดัใหมี้การเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการด�ำเนินการของกองทรสัต ์ ในกรณีเอกสารท่ีเป็น

ความลบัจะมีการจดัเก็บท่ีเหมาะสมและมีการป้องกนัการเขา้ถึงขอ้ความในเอกสารซึ่งจะจ�ำกดัการเขา้ถึง 

เฉพาะบคุคลท่ีก�ำหนดไวเ้ทา่นัน้ เชน่ เอกสารท่ีเป็น Soft File จะมีการเขา้รหสัเอกสารท่ีมีชัน้ความลบัสงู และ

เอกสารท่ีเป็น Hard Copy จะจดัเก็บใสตู่เ้อกสารท่ีมีกญุแจ
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5.	 หน้าทีใ่นกรณีทีม่กีารเข้าท�ำธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ในกรณีท่ีมีการท�ำธรุกรรมท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษัิทฯ จะพิจารณาเหตผุลและความจ�ำเป็น

ในการเขา้ท�ำธรุกรรมดงักลา่ว โดยบรษัิทฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสัตีวา่เป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีทรสัตีไม่เห็นชอบ บรษัิทฯ จะไม่ด �ำเนินการธุรกรรมดงักลา่ว นอกจากจะ

ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีตามท่ีก�ำหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็นธุรกรรมท่ีมีขนาดรายการท่ีจะตอ้งไดร้บัอนมุตั ิ

จากคณะกรรมการบรษัิท และ/หรือ ท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ บรษัิทฯ จะด�ำเนินการเพ่ือใหไ้ดร้บัการอนมุตัิตาม 

กฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง

	 ทัง้นี ้ การเขา้ท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีนัน้จะกระท�ำมิได ้ เวน้แตเ่ป็น 

การท่ีทรสัตีเรยีกคา่ตอบแทนในการท�ำหนา้ท่ีเป็นทรสัตี หรอืธรุกรรมอ่ืนท่ีทรสัตีแสดงใหเ้หน็ไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัต์

ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ และผูถื้อ 

หนว่ยทรสัตมิ์ไดแ้สดงการคดัคา้น และด�ำเนินการตา่ง ๆ ตามกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง

1.8	 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์  

	 เพ่ือใหบ้รษัิทฯ สามารถปฏิบตังิานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ และเพ่ือใหบ้รษัิทฯ มีคณุสมบตัเิป็นไป

ตามขอ้ก�ำหนดท่ีเก่ียวขอ้งของส�ำนกังาน ก.ล.ต. บรษัิทฯ จงึไดจ้ดัใหมี้ระบบงานตามขอ้ก�ำหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ซึง่ประกอบดว้ย 

	 ระบบงานหลัก	 ระบบงานย่อย

	 1.	 ระบบการก�ำหนดนโยบายใน	 •	 ระบบและขัน้ตอนการก�ำหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์

		  การจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้ง	 •	 ระบบและขัน้ตอนการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต์

		  เงินทนุของกองทรสัต ์การตดัสนิใจ	 •	 ระบบและขัน้ตอนการตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

		  ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการ	 •	 ระบบและขัน้ตอนการก�ำหนดกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์าก

		  ก�ำหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการ		  อสงัหารมิทรพัย์

		  จดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย	์ •	 ระบบและขัน้ตอนการลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนนอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกั

			   •	 ระบบและขัน้ตอนการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั

	 2.	 ระบบการบรหิารและจดัการความเสี่ยง	 •	 ระบบการระบ ุลด ตดิตาม และรายงานความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบั

				    การดแูลจดัการกองทรสัต์

	 3.	 ระบบการจดัการความขดัแยง้ทาง	 •	 การเปิดเผยขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สียของกรรมการและผูบ้รหิาร

		  ผลประโยชน	์ •	 การท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคล

				    ท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

			   •	 การท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี

			   •	 แนวทางการปอ้งกนัการลว่งรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน

			   •	 การตดิตามประเดน็เก่ียวกบัการแขง่ขนัทางธรุกิจ

			   •	 การตดิตามประเดน็เก่ียวกบัความเป็นอิสระในการท�ำหนา้ท่ีของ

				    ผูจ้ดัการกองทรสัต์

			   •	 การเปิดเผยขอ้มลูท่ีเพียงพอตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืผูล้งทนุ

			   •	 การเปิดเผยสว่นไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลใดท่ีเป็นคูค่า้

				    กบักองทรสัต์
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	 ระบบงานหลัก	 ระบบงานย่อย

	 4.	 ระบบการคดัเลือกบคุลากรของบรษัิทฯ	 •	 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกบคุลากรของบรษัิทฯ

		  และผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้ง	 •	 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

		  กบัการด�ำเนินการของกองทรสัต	์ •	 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูร้บัมอบหมายในงาน

				    ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินการของกองทรสัต ์(Outsource)

			   •	 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกท่ีปรกึษาดา้นตา่ง ๆ ท่ี

				    เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์

	 5.	 ระบบการก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงาน	 •	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุลากรของ

		  ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุลากร		  ผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละการ	 •	 ระบบการควบคมุ ก�ำกบั และประเมินผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิาร

		  ตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงาน		  อสงัหารมิทรพัยใ์นเรือ่งท่ีเก่ียวกบัการจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์

		  ท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต	์ •	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของบคุคลภายนอกผูไ้ดร้บัมอบหมาย

				    (Outsource) ในเรือ่งท่ีเก่ียวกบัการด�ำเนินงานทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต์

			   •	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของท่ีปรกึษาดา้นตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั

				    การบรหิารจดัการกองทรสัต์

	 6.	 ระบบการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต	์ •	 ระบบการจดัท�ำและขัน้ตอนการสอบทานและเปิดเผยขอ้มลู

	 7.	 ระบบการปฏิบตักิารดา้นงานสนบัสนนุ	 •	 การปฏิบตักิารดา้นงานสนบัสนนุท่ีเก่ียวขอ้งกบับญัชีและการเงิน

		  (Back Office)	 •	 การปฏิบตักิารดา้นงานสนบัสนนุท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการทรพัยส์นิของ

				    กองทรสัต์

			   •	 การปฏิบตักิารดา้นงานสนบัสนนุอ่ืน ๆ ท่ีไดมี้การมอบหมายให้

				    ด �ำเนินการโดยผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินการของ

				    กองทรสัต ์(Outsource) และการใหค้ �ำปรกึษาดา้นตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั

				    การบรหิารจดัการกองทรสัต์

			   •	 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัย์

	 8.	 ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน	 •	 ระบบการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต์

			   •	 ระบบการตดิตามการจดัเก็บคา่เชา่

			   •	 ระบบการตดิตามและประเมินคา่ใชจ้า่ยท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต์

				    โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

			   •	 ระบบการจดัท�ำงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์

			   •	 ระบบการพิจารณาและอนมุตัริายจา่ยพิเศษ และ/หรอื งบประมาณ

				    การลงทนุท่ีอยูน่อกงบประมาณประจ�ำปี

			   •	 ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต์

			   •	 ระบบการตรวจสอบภายใน

	 9.	 ระบบการตดิตอ่สื่อสารกบัผูล้งทนุและ	 •	 ระบบตดิตอ่สื่อสารกบัผูล้งทนุ

		  การจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ	 •	 ระบบการรบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุและการจดัการขอ้รอ้งเรยีน

			   •	 ระบบการรบัขอ้รอ้งเรยีนของผูเ้ชา่

	 10. ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททาง	 •	 กระบวนการจดัการขอ้พิพาททางกฎหมาย

		    กฎหมาย	 •	 การรายงานและจดัท�ำบนัทกึขอ้มลูขอ้พิพาททางกฎหมาย
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1.9	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส�ำหรบัการปฏิบตัิหนา้ท่ีใน

การเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอตัราคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตต์อ่ปี 

โดยมีรอบและระยะเวลาท่ีเรียกเก็บเป็นรายเดือน นอกจากนี ้ ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังสามารถไดร้บัค่าธรรมเนียมอ่ืนใน 

การบรหิารและจดัการทรพัยส์นิ ดงันี ้

	 	 อตัราค่าตอบแทนสูงสุดท่ีจา่ยต่อปี 
	 ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์	 หรอืภายหลังการท�ำธรุกรรมในแต่ละครัง้	 รอบหรอืระยะเวลา

		  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	 ท่ีเรยีกเก็บ

	 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต	์ ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ของ	 รายเดือน

			   กองทรสัตต์อ่ปี

	 คา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่	 กรณีท่ีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของสงิห ์เอสเตท	 ณ วนัท่ีมีการโอน

	 ทรพัยส์นิของกองทรสัต	์ และ/หรอื กลุม่บคุคลเดียวกนัของสงิห ์เอสเตท:	 กรรมสทิธ์ิและช�ำระราคา

	 (Acquisition Fee)	 ไมมี่คา่ธรรมเนียม	 คา่สนิทรพัยร์ะหวา่ง

				    คูส่ญัญาเรยีบรอ้ยแลว้

			   กรณีท่ีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั	

			   กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์แตไ่มใ่ชท้รพัยส์นิของ

			   สงิห ์เอสเตท และ/หรอื กลุม่บคุคลเดียวกนัของ

			   สงิห ์เอสเตท:

			   ไมเ่กินรอ้ยละ 0.75 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้าของ

			   กองทรสัต์

			   กรณีท่ีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิจากบคุคลอ่ืน :

			   ไมเ่กินรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้าของ

			   กองทรสัต์

	 คา่ธรรมเนียมในการจ�ำหนา่ยไป	 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ	 ณ วนัท่ีมีการโอน

	 ซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต	์ คดิเป็นอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 0.75 ของมลูคา่	 กรรมสทิธ์ิและช�ำระราคา

	 (Disposal Fee)	 จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ	 คา่สนิทรพัยร์ะหวา่ง

				    คูส่ญัญาเรยีบรอ้ยแลว้

			   คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจ (Incentive)

			   ไมเ่กินรอ้ยละ 0.25 ของสว่นตา่งระหวา่งมลูคา่

			   จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิและราคาประเมินเฉลี่ยท่ีจดัท�ำ

	 		  โดยผูป้ระเมินราคาสองรายท่ีมีอยูใ่นบญัชีรายช่ือ

			   ท่ีไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ในกรณี

			   ท่ีมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีจ�ำหนา่ยไปสงูกวา่มลูคา่ประเมิน

			   เฉลี่ยดงักลา่ว 	

	 ในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์จ�ำนวน 7,602,287 บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.16 ของ

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์ซึง่กองทรสัตไ์มมี่การจา่ยคา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(Acquisition 

Fee) และคา่ธรรมเนียมในการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(Disposal Fee) ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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2.	 ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

2.1	 วัตถุประสงค์การแต่งต้ังผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ ใหท้ �ำหนา้ท่ีในการบริหารและจดัหาผลประโยชนใ์นโครงการของกองทรสัต ์

เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ โดยมีสิทธิ หนา้ท่ี และขอบเขตความรบัผิดชอบตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

2.2	 ข้อมูลท่ัวไปของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

	 ชื่อบรษัิทผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย	์ บรษัิท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกดั

	 วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท	 วนัท่ี 6 สงิหาคม 2556

	 ทุนจดทะเบียน  	 1,500 ลา้นบาท

	 ลักษณะการด�ำเนินธรุกิจ	 บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 ผู้ถือหุน้ใหญ่	 สงิห ์เอสเตท (รอ้ยละ 99.99)

	 คณะกรรมการบรษัิท	 1.  ดร.ชญานิน เทพาค�ำ

		  2.  นายณฐัวฒิุ มธัยมจนัทร์

		  3.  นายชยัรตัน ์ศิวะพรพนัธ์

		  4.  นางอรณีย ์พลูขวญั

		  5.  นางสาวกนกวรรณ ศรเีพียร

	 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน	 กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราส�ำคญัของบรษัิทฯ 

	 วัตถุประสงค์	 เพ่ือประกอบธรุกิจบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้โครงการประเภทท่ีพกัอาศยั

		  อาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก และท่ีจอดรถ เป็นตน้ 

2.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

1)	 หน้าทีท่ั่วไป

	 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ท่ีทั่วไปในการบริหารและจดัการอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุน ตามท่ีระบุไว ้

ในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืหนา้ท่ีใด ๆ  ท่ีไดต้กลงกนั โดยการปฏิบตัหินา้ท่ีดงักลา่วจะตอ้งสอดคลอ้ง

กบัแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน และกฎหมายหลกัทรพัย์

ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

2)	 หน้าทีท่ีไ่ดรั้บมอบหมายเพิม่เตมิ

	 นอกเหนือจากหนา้ท่ีท่ีไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ท่ีท่ีจะตอ้ง

ด�ำเนินการใด ๆ ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดม้อบหมายเพ่ิมเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ 

ด�ำเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ และ/หรอื ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการปฏิบตัหินา้ท่ีตามท่ีก�ำหนดในสญัญา

แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืด�ำเนินการใด ๆ ตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก�ำหนดเพ่ิมเตมิ ทัง้นี ้เพ่ือประโยชน์

ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์จะไดร้บัค่าตอบแทนส�ำหรบัการปฏิบตัิหนา้ท่ี 

เพ่ิมเตมิดงักลา่วตามท่ีจะไดต้กลงกนั
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	 อย่างไรก็ดี หากหนา้ท่ีนัน้มีผลเป็นการเพ่ิมภาระหนา้ท่ีใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างมีนยัส�ำคญั หรืออาจ 

ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งมีนยัส�ำคญั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์งวนสทิธ์ิท่ีจะปฏิเสธ

การปฏิบตัิหนา้ท่ีตามท่ีไดร้บัมอบหมายเพ่ิมเติมจากผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือกองทรสัตด์งักล่าว ในกรณีดงักล่าว 

ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือกองทรสัตมี์สิทธิท่ีจะมอบหมายหนา้ท่ีนั้นใหบุ้คคลอ่ืนปฏิบัติแทนไดด้ว้ยค่าใชจ้่ายของ 

กองทรสัต ์ ทั้งนี ้ การปฏิบัติหนา้ท่ีของบุคคลดังกล่าวจะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญานีเ้กินสมควร

3)	 หน้าทีใ่นการจดัใหม้บุีคลากรทีเ่พยีงพอและเหมาะสม

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงท่ีจะจดัใหมี้บคุลากรเพ่ือปฏิบตัิงานประจ�ำท่ีอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ และ

ดแูลจดัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ�ำนวนท่ีเหมาะสม โดยบคุลากรท่ีจดัใหมี้ดงักลา่ว

ตอ้งเป็นผูมี้ความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

	 นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัใหมี้หนว่ยงานและบคุลากรท่ีมีหนา้ท่ีในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์

ท่ีกองทรสัตล์งทนุ ส �ำหรบัสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ และ

สว่นท่ีมีหนา้ท่ีรบัผิดชอบเก่ียวกบัขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากหน่วยงานและบคุลากรอ่ืนของ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งชดัเจน รวมถงึการแยกการจดัเก็บและการเขา้ถงึขอ้มลูและเอกสารใด ๆ  ของกองทรสัต์

เพ่ือปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรอืการลว่งรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์

4)	 หน้าทีใ่นการจดัท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี

	 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ 

และจะเสนอแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุนดงักล่าว ต่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เพ่ือขออนุมัติเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 วนัก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบญัชีแต่ละปี และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

เสนอใหท้รสัตีเพ่ือขออนมุตัิเป็นการลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแตล่ะปี โดยสง่พรอ้มกบั 

แผนการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยล์ว่งหนา้ 5 ปี 

	 ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัใหมี้การดแูลรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซอ่มแซมทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ

ภายใตก้รอบการด�ำเนินการท่ีไดก้�ำหนดในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีขา้งตน้

5)	 หน้าทีใ่นการเกบ็รักษาส�ำเนาเอกสาร

	 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส�ำเนาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ท่ีกองทรสัตล์งทุนตามความจ�ำเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส�ำเนาเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อย

ต่างๆ ซึ่งรวมถึงส�ำเนาใบเสรจ็รบัเงินค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ตามท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้ �ำเนินการหรือติดต่อ 

ประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลงัในสภาพสมบรูณ ์ ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทรสัตี และผูท่ี้เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะสง่มอบส�ำเนาเอกสารดงักลา่วคืนแก่กองทรสัตเ์ม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
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2.4	 ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส�ำหรบัการปฏิบตัหินา้ท่ีในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ประกอบไปดว้ย 

2 สว่น ไดแ้ก่ 

	 	 อตัราค่าตอบแทนสูงสุดท่ีจา่ยต่อปี 
	 ค่าธรรมเนียม	 หรอืภายหลังการท�ำธรุกรรมในแต่ละครัง้	 รอบหรอืระยะเวลา

	 ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์	 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	 ท่ีเรยีกเก็บ

	 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร	 ไมเ่กินรอ้ยละ 4 ตอ่ปี ของรายได	้ รายเดือน

	 อสงัหารมิทรพัย ์(Variable)	 จากการด�ำเนินงานของอสงัหารมิทรพัย	์

	 คา่ธรรมเนียมพิเศษ	 ไมเ่กินรอ้ยละ 3 ตอ่ปี ของก�ำไรสทุธิ	 รายเดือน

	 เพ่ือสรา้งแรงจงูใจ (Incentive)	 จากการด�ำเนินงานของอสงัหารมิทรพัย	์

	 ทัง้นี ้ ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจากกองทรสัต ์ 

รวมกนัจะไมเ่กินอตัรารอ้ยละ 3 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ

ท่ีจะเขา้ลงทนุครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีจะเขา้ลงทนุครัง้แรก บวกดว้ย NAV ของทรพัยส์นิ

สว่นเพ่ิมทนุ ณ วนัท่ีกองทรสัตมี์การลงทนุเพ่ิมเตมิ (ถา้มี)  

	 ในปี 2568 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ จ�ำนวน 29,710,703 บาท หรือคิดเป็น 

รอ้ยละ 0.64 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต์

3.	 ทรัสตี

3.1	 ข้อมูลท่ัวไป

	 ชื่อทรัสตี	 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ�ำกดั

	 ท่ีต้ังส�ำนักงานใหญ่	 เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7- 8 

		  ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900

	 เลขทะเบียนบรษัิท	 0105535048398

	 โทรศัพท์	 0-2949-1500

	 โทรสาร	 0-2949-1501

	 เว็บไซต์	 http://www.scbam.com

	 ทุนจดทะเบียน	 200,000,000 บาท

	 ทุนช�ำระแล้ว	 100,000,000 บาท

	 ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 

	 ทรสัตีไดร้บัใบอนญุาตการประกอบธรุกิจทรสัตีจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ในวนัท่ี 18 กนัยายน 2556
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3.2	 โครงสร้างการถือหุน้

	 ล�ำดับ	 ชือ่ผู้ถือหุ้น	 รอ้ยละของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด

	 1	 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ�ำกดั (มหาชน)	 99.99

	 2	 ผูถื้อหุน้รายยอ่ย	 0.01

            		  รวม	 100.00

3.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี   

1)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซ่ือสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช�ำนาญ 

โดยปฏิบตัิตอ่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตั ิ

ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ มติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเตมิแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์(ถา้มี)

2)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีเขา้รว่มในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากมีการขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พ่ือด�ำเนินการ

อยา่งใดอยา่งหนึง่ ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี้

(2.1)	 ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เก่ียวกบัการด�ำเนินการดงักลา่วหรอืเรือ่งท่ีขอมตวิา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้

ทรสัตห์รอืกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรอืไม่

(2.2)	 ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบวา่การด�ำเนินการดงักลา่วหรอืเรือ่งท่ีขอมตไิมส่ามารถกระท�ำได ้หาก

ไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

3)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีบงัคบัช�ำระหนีห้รอืดแูลใหมี้การบงัคบัช�ำระหนีเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่งกองทรสัตก์บับคุคลอ่ืน 

4)	 ในกรณีท่ีไมมี่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ หรอืมีเหตท่ีุท�ำใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีไดใ้หท้รสัตีเขา้จดัการ

กองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามท่ีก�ำหนด

ไวใ้นประกาศคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท่ี์ กร. 14/2555 เรื่อง หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการ

เป็นผูก่้อตัง้ทรสัตแ์ละเป็นทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2555 (รวม

ทัง้ท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศท่ี กร. 14/2555”) โดยใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีจดัการกองทรสัตต์ามความจ�ำเป็นเพ่ือ

ปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจ�ำกดัมิใหเ้กิดความเสยีหายรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวมและ 

ด�ำเนินการตามอ�ำนาจหนา้ท่ีท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการด�ำเนินการดงักลา่ว ทรสัตี

อาจมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหวา่งนัน้ก็ได ้ ทัง้นี ้ ภายในขอบเขตหลกัเกณฑ ์ และเง่ือนไข 

ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้รวมทัง้มีอ �ำนาจในการจดัใหมี้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมต่ามอ�ำนาจหนา้ท่ีในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรอืประกาศหรอืขอ้ก�ำหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเตมิ

5)	 ทรสัตีมีสทิธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบในการจดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขของกฎหมายหลกัทรพัย์

และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง

6)	 ในกรณีท่ีกองทรสัตมี์นโยบายการลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนท่ีมิใชท่รพัยส์นิหลกั การจดัการลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนดงักลา่ว

อาจด�ำเนินการโดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ หรอืบคุคลอ่ืนท่ีทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมายซึง่จะเป็นไป 

ตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยในกรณีท่ีมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนท่ีมิใชผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด �ำเนินการ  

ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอ่ืน 

เป็นผูร้บัด �ำเนินการในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัด �ำเนินการ 

ในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 
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7)	 ในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค�ำสั่ง หนงัสือเวียน ค�ำผ่อนผนั ยกเลิก หรอืเปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรอื 

เพ่ิมเตมิกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค�ำสั่งท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจบุนั อนัท�ำใหต้อ้งมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะตอ้งด�ำเนินการตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนดเพ่ือแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเตมิสญัญาก่อตัง้

ทรสัตไ์ด ้ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค�ำสั่งท่ีเปลี่ยนแปลงหรอืแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักลา่ว 

โดยไมต่อ้งขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

8)	 หา้มมิใหท้รสัตีน�ำหนีท่ี้ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีไปหกักลบลบหนี ้

กบัหนีท่ี้บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ การกระท�ำท่ีฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้

ใหก้ารกระท�ำเชน่นัน้ตกเป็นโมฆะ

9)	 ในกรณีท่ีทรสัตีเขา้ท�ำนิติกรรมหรือท�ำธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบุคคลภายนอกทราบ 

เป็นลายลกัษณอ์กัษรเม่ือเขา้ท�ำนิตกิรรมหรอืธรุกรรมกบับคุคลภายนอกวา่เป็นการกระท�ำในฐานะทรสัตี 

10)	 ใหท้รสัตีจดัท�ำบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยส์ินและบญัชีอ่ืน ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตี 

จดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท�ำบญัชีทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ตล่ะกองแยกตา่งหากออกจากกนั และบนัทกึ

บญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตีและ 

ทรพัยส์นิอ่ืนท่ีทรสัตีครอบครองอยู ่ 

11)	 ในกรณีท่ีทรสัตีมิไดด้ �ำเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์ินท่ีเป็นส่วนตวั 

ของทรสัตี จนมิอาจแยกไดว้า่ทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิใดเป็นทรพัยส์นิท่ีเป็นสว่นตวัของทรสัตีเอง 

ใหส้นันิษฐานวา่

(11.1)	 ทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต์

(11.2)	 ความเสียหายและหนีท่ี้เกิดจากการจัดการทรพัยส์ินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนีท่ี้เป็น 

สว่นตวัของทรสัตี

(11.3)	 ผลประโยชนท่ี์เกิดจากการจดัการทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต์

	 ทรพัยส์ินท่ีปะปนกนัอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยส์ินท่ีถกูเปลี่ยนรูปหรือถกูเปลี่ยนสภาพไปจาก

ทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้ดว้ย

12)	 ในกรณีท่ีทรสัตีมิไดด้ �ำเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ตล่ะกองปะปนกนัจนมิอาจแยกไดว้า่

ทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานวา่ทรพัยส์นินัน้ รวมทัง้ทรพัยส์นิท่ีถกูเปลี่ยนรูปหรอืถกูเปลี่ยนสภาพ 

ไปจากทรพัยส์ินนัน้และประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีส้ินท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรพัยส์ินดงักล่าวเป็นของกองทรสัต ์

แตล่ะกองตามสดัสว่นของทรพัยส์นิท่ีน�ำมาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั

13)	 การใชอ้ �ำนาจและการปฏิบตัหินา้ท่ีของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรือ่งเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมาย

ใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรสัตมิ์ได ้เวน้แต่

(13.1)	 สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน

(13.2)	 การท�ำธรุกรรมท่ีมิใชเ่รือ่งท่ีตอ้งท�ำเฉพาะตวัและไมจ่ �ำเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเย่ียงทรสัตี

(13.3)	 การท�ำธุรกรรมท่ีโดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินซึง่มีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะ

ท�ำนองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระท�ำในการมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนจดัการแทน

(13.4)	 การเก็บรกัษาทรพัยส์ิน การจดัท�ำสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผลหรอื

การปฏิบตังิานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษัิทในเครอืของทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืนายทะเบียนรายอ่ืน 

ท่ีไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ ด�ำเนินการได ้
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(13.5)	 เรื่องอ่ืนใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด�ำเนินการตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ หรอื

หลกัเกณฑใ์นประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 หรอืประกาศ

หรอืขอ้ก�ำหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเตมิ

	 ในกรณีท่ีทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญตัติามวรรคหนึง่ ใหก้ารท่ีท�ำไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการสว่นตวัไมผ่กูพนักองทรสัต์

14)	 ในกรณีท่ีทรสัตีมอบหมายใหผู้อ่ื้นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 13. ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ย 

ความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก�ำกบัและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ และตอ้งก�ำกบัดแูล 

โดยจะก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กข. 1/2553 เรือ่ง ระบบงาน การตดิตอ่ผูล้งทนุ และการประกอบธรุกิจโดยทั่วไปของทรสัตี

หรอืประกาศหรอืขอ้ก�ำหนดอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเตมิ ดงันี ้

(14.1)	 การคดัเลอืกผูท่ี้สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถงึความพรอ้มดา้นระบบงานและบคุลากรของผูท่ี้ไดร้บั

มอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต์

(14.2)	 การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน

(14.3)	 การด�ำเนินการของทรสัตีเม่ือปรากฏวา่ผูท่ี้ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมท่ีจะไดร้บัมอบหมายงานอีกตอ่ไป

ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดรายละเอียดในการปฏิบตัขิองทรสัตีในกรณีดงักลา่วได้

15)	 ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหมพ่บวา่ก่อนท่ีทรสัตีรายใหมเ่ขา้รบัหนา้ท่ีมีการจดัการกองทรสัต์

ท่ีไม่เป็นไปตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตเ์สียหายใหท้รสัตี 

รายใหมด่ �ำเนินการดงัตอ่ไปนี้

(15.1)	 เรยีกรอ้งคา่เสียหายจากทรสัตีรายท่ีตอ้งรบัผิด

(15.2)	 ติดตามเอาทรพัยส์ินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัยส์ินมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิม 

หรอืไม ่ และไมว่า่ทรพัยส์นิในกองทรสัตจ์ะถกูเปลี่ยนรูปหรอืถกูเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรพัยส์นิอยา่งอ่ืนก็ตาม 

เวน้แตบ่คุคลดงักลา่วจะไดม้าโดยสจุรติ เสียคา่ตอบแทนและไมรู่ห้รอืไมมี่เหตอุนัควรรูว้า่ทรพัยส์นินัน้ไดม้า

จากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ

16)	 ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 13) หากมีคา่ใชจ้า่ยหรอืทรสัตี 

ตอ้งช�ำระเงินหรือทรพัยส์ินอ่ืนใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยส์ินท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง โดยชอบ

ตามความจ�ำเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรอืทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัตไ์ด ้ เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

จะก�ำหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน

	 สิทธิท่ีจะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบรุิมสิทธิท่ีทรสัตีมีอยู่ก่อนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบคุคล

ภายนอกท่ีมีทรพัยส์ินหรอืสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบงัคบัไดใ้นทนัทีโดยไม่จ �ำเป็นตอ้งรอใหมี้

การเลิกทรสัต ์ และในกรณีท่ีมีความจ�ำเป็นตอ้งเปลี่ยนรูปหรือเปลี่ยนสภาพทรพัยส์ินในกองทรสัตเ์พ่ือใหมี้เงินหรือ

ทรพัยส์ินคืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ�ำนาจด�ำเนินการดงักลา่วไดแ้ตต่อ้งกระท�ำโดยสจุรติ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์

เง่ือนไข และวิธีการท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

17)	 หา้มมิใหท้รสัตีใชส้ทิธิตามขอ้ 16) จนกวา่ทรสัตีจะไดช้ �ำระหนีท่ี้มีอยูต่อ่กองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แตเ่ป็นหนีท่ี้

อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้าม ป.พ.พ.

18)	 ในกรณีท่ีทรสัตีจัดการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตีตอ้ง 

รบัผิดตอ่ความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต์
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	 ในกรณีท่ีมีความจ�ำเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจาก 

ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก่อนท่ีจะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอ่ืนใหต้่างไปจากท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้ และ 

หากทรสัตีไดจ้ดัการตามท่ีไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุริตและเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตแ์ลว้ 

ทรสัตีไมจ่ �ำตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึง่

19)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์สาระส�ำคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยในกรณีท่ีมีการแกไ้ข

เปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด�ำเนินการตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

(19.1)	 ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้

ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

(19.2)	 ในกรณีท่ีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ (19.1) ใหท้รสัตีด�ำเนินการใหเ้ป็นไป 

ตามอ�ำนาจหนา้ท่ีท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และตาม พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ เพ่ือดแูลรกัษาสทิธิประโยชนข์อง 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

(19.3)	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสตท่ี์ออกตาม พ.ร.บ. 

หลกัทรพัยฯ์ และ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์ขอ้ก�ำหนด 

ท่ีไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักลา่ว ใหท้รสัตีด�ำเนินการเพ่ือแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้

	 ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืตามท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. 

มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แหง่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์

20)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) ด �ำเนินการ 

ในงานท่ีไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด การตดิตาม ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึ

การท�ำหนา้ท่ีดงัตอ่ไปนีด้ว้ย

(20.1)	 ดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตก์ระท�ำโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. 

ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตต์ัง้อยู่

(20.2)	 ติดตามดูแลและด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ผู้ร ับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

หลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซึง่รวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมาย

รายเดมิ และการแตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม ่

(20.3)	 ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

(20.4)	 ควบคมุดแูลใหมี้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ยา่งถกูตอ้งครบถว้นตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

(20.5)	 แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำธุรกรรมเพ่ือกองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์ และ 

ผูร้บัมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) เพ่ือประกอบการขอมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ การเปิดเผยขอ้มลูของ 

กองทรสัตต์อ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืเม่ือส�ำนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

21)	 ในกรณีท่ีปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท�ำการ หรืองดเวน้กระท�ำการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ 

หรอืไมป่ฏิบตัหินา้ท่ีตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ี ดงันี ้

(21.1)	 รายงานตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท�ำการ นบัแตรู่ห้รอืพงึรูถ้งึเหตกุารณด์งักลา่ว

(21.2)	 ด�ำเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามท่ีเหน็สมควร 
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22)	 ในกรณีท่ีทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์ หากตอ้งมีการออกเสียงหรอืด�ำเนินการใด ๆ ในฐานะผูถื้อหน่วย

ทรสัต ์ใหท้รสัตีค�ำนงึถงึและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยูบ่นหลกัแหง่ความซ่ือสตัย์

สจุรติ และความรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมก่่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรอืกระทบตอ่การปฏิบตัหินา้ท่ีในฐานะทรสัตี

ของกองทรสัต์

23)	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีจดัท�ำสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รอืผูไ้ดร้บัใบอนญุาต

ใหบ้รกิารเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์าม พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ด�ำเนินการแทนได ้ โดยเม่ือมีการมอบหมายผูอ่ื้น 

เป็นนายทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ท่ีก�ำกบัดแูลใหผู้ท่ี้ไดร้บัมอบหมายดงักลา่วปฏิบตัติามหลกัเกณฑใ์นสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ และกฎหมายหลกัทรพัย ์ เวน้แตมี่การจดัท�ำหลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝาก

หลกัทรพัยใ์นสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย์

24)	 ทรสัตีตอ้งจดัท�ำหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์ หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์

ท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย์

25)	 ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยอ์อกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่หรือ 

ใบหนว่ยทรสัตใ์หมแ่ทนหลกัฐานเก่าท่ีสญูหาย ลบเลอืน หรอืช�ำรุดในสาระส�ำคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีออกหรอืด�ำเนินการ 

ใหมี้การออกหลกัฐานแสดงสทิธิในหนว่ยทรสัตห์รอืใบหนว่ยทรสัตใ์หมใ่หแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

3.4	 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รับจากการท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตี 

	 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส�ำหรบัการปฏิบตัหินา้ท่ีในการเป็นทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษา

ทรพัยส์นิโดยไดร้บัคา่ธรรมเนียม 

	 	 อตัราค่าตอบแทนสูงสุดท่ีจา่ยต่อปี 
	 ค่าธรรมเนียมการเป็นทรสัตี	 หรอืภายหลังการท�ำธรุกรรมในแต่ละครัง้	 รอบหรอืระยะเวลา

		  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)	
ท่ีเรยีกเก็บ

	 คา่ธรรมเนียมการท�ำหนา้ท่ี	 ไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV)	 รายเดือน

	 เป็นทรสัตี	 ของกองทรสัตต์อ่ปี ไมร่วมคา่ธรรมเนียมการจดัการ	

			   กองทนุรวมหรอืคา่ธรรมเนียมตราสารอ่ืนใด

			   ท่ีกองทรสัตส์ามารถเขา้ลงทนุและไดพิ้จารณาเขา้ลงทนุ	

	 ในปี 2568 ทรสัตีไดร้บัคา่ธรรมเนียมการท�ำหนา้ท่ีเป็นทรสัตี จ�ำนวน 8,590,404 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 0.18 ของ 

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์
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4.	 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

4.1	 ผู้สอบบัญชี

	 ชื่อ :	 บรษัิท ส�ำนักงาน อวีาย จ�ำกัด
	 ท่ีอยู่ :	 เลขท่ี 1875 อาคารวนั แบงคอ็ก ทาวเวอร ์3 ชัน้ท่ี 34-37 ถนนพระรามท่ี 4

		  แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330

	 โทรศัพท์ : 	 0-2264 9090

4.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

	 ชื่อ :	 บรษัิท ศูนย์รบัฝากหลักทรพัย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด
	 ท่ีอยู่ :	 เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก

		  แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศัพท์ : 	 0-2009-9000

4.3	 บรษัิทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 ชื่อ :	 บรษัิท ควอลิต้ี แอพไพรซลั  จาํกัด
	 ท่ีอยู่ :	 110/52 หมูบ่า้นอญัมณี ซอยลาดพรา้ว 18 แยก 18 ถนนลาดพรา้ว

		  แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900

	 โทรศัพท์ :	 0-2513-1674-5
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การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

1.	 นโยบายเก่ียวกับการก�ำกับดูแลกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความส�ำคญัของการก�ำกับดูแลกิจการท่ีดีและมีความเช่ือมั่นว่าการก�ำกับดูแล

กิจการท่ีดีจะเป็นปัจจยัส�ำคญัในการด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

มีความมั่นคงและเจริญเติบโตอย่างต่อเน่ืองและเกิดความเป็นธรรมกับทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ การด�ำเนินงานบริหารจัดการ 

กองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อบเขตของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือ 

ชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ มติของท่ีประชมุคณะกรรมการ และมตขิองท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์กฎหมาย รวมถงึ 

กฎ และ/หรอื ระเบียบตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

	 ทัง้นี ้ ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบริหารจดัการความเสี่ยง (“ฝ่ายก�ำกบัฯ”) จะท�ำหนา้ท่ีหลกัในการน�ำเสนอนโยบายในการก�ำกบั

ดูแลกิจการ และการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ รวมทัง้ 

ท�ำหนา้ท่ีดแูลและป้องกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัและมีหนา้ท่ีตรวจสอบ

การด�ำเนินงานของกองทรสัต ์เพ่ือใหม้ั่นใจวา่กองทรสัตแ์ละบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งปฏิบตัหินา้ท่ีเป็นไปตามท่ีก�ำหนด เพ่ือประโยชนส์งูสดุ

ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

2.	 คณะกรรมการชุดย่อย

	 - ไมมี่ -

3.	 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	 บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหมี้การประชมุคณะกรรมการบรษัิท โดยก�ำหนดใหมี้อยา่งนอ้ยปีละ 4 ครัง้ หรอืเม่ือมีวาระส�ำคญัหรอืตามท่ีเหน็สมควร 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบรษัิทจะพิจารณาอนมุตั ิรบัทราบ เหน็ชอบ ใหส้ตัยาบนั การด�ำเนินงานท่ีมีความจ�ำเป็น อาทิ

	 วาระท่ีเก่ียวข้องกับบรษัิทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

1)	 พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีท่ีเห็นวา่มีเรื่องท่ีส �ำคญัท่ีคณะกรรมการควรพิจารณาและยงัมิไดมี้การบรรจไุวใ้นวาระ

การประชมุคณะกรรมการบรษัิท

2)	 พิจารณาคดัเลือก แตง่ตัง้กรรมการแทนกรรมการเดิมท่ีพน้จากต�ำแหน่ง รวมทัง้คดัเลือก เสนอแตง่ตัง้กรรมการเพ่ิมเติมตอ่ 

ผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ

3)	 พิจารณาและอนมุตัิเรื่องท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานท่ีส�ำคญัของบรษัิทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล การจดัประชมุผูถื้อหุน้ 

ตามท่ีกฎหมายก�ำหนด แผนการตรวจสอบประจ�ำปี การคดัเลอืก เสนอแตง่ตัง้ และเสนอคา่ตอบแทนของผูส้อบบญัชี เป็นตน้
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	 วาระท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์

1)	 พิจารณาอนมุตัินโยบายท่ีส�ำคญัในการจดัการกองทรสัต ์ ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ การจดัโครงสรา้งเงินทนุ

ของกองทรสัต ์ การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ การจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ เป็นตน้ เพ่ือใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

น�ำไปปฏิบตัิ

2)	 พิจารณาอนมุตัิการลงทนุหรือไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทนุเพ่ิมเติม 

เพ่ือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว รวมทัง้ก�ำกบัดแูลเพ่ือใหเ้ป็นไป 

ตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน 

ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทัง้ พิจารณาอนมุตัเิก่ียวกบัการเพ่ิมทนุและลดทนุของกองทรสัต ์รวมถงึการขออนญุาต

ตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

3)	 พิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบรษัิทฯ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมาย 

ท่ีเก่ียวขอ้ง

4)	 พิจารณาอนมุตันิโยบายการบรหิารและจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์เพ่ือใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้ง

น�ำไปปฏิบตัิ

5)	 พิจารณาอนมุตัินโยบาย ระเบียบปฏิบตัิ และกระบวนการต่างๆ ในการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์เก่ียวขอ้ง 

โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ซึ่งรวมถึง 

มาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเม่ือเกิดความ 

ขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้

6)	 พิจารณาอนุมัติการเขา้ท�ำรายการระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ และกองทรสัตก์ับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตีตามหลักเกณฑ์และ 

กฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้สว่นไดเ้สียในเรือ่งนัน้ ๆ จะไมมี่สทิธิออกเสียง

7)	 พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท�ำรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้ส่วน 

ไดเ้สียในเรือ่งนัน้ ๆ จะไมมี่สทิธิออกเสียง

8)	 พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบรษัิทฯ เพ่ือบรหิารจดัการกองทรสัต์

9)	 พิจารณาอนมุตักิารแตง่ตัง้และประเมินผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

10)	 พิจารณาอนมุตัริะบบงานท่ีจะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) เป็นผูร้บัด �ำเนินการตามกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

รวมถงึพิจารณาคดัเลือกผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) 

11)	 พิจารณาอนมุตักิารวา่จา้งท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์

12)	 พิจารณาอนมุตังิบประมาณประจ�ำปี 

13)	 พิจารณาอนมุตัริายจา่ยพิเศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทนุท่ีอยูน่อกงบประมาณประจ�ำปี

14)	 พิจารณาอนมุตัผิลการด�ำเนินงานและการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

15)	 พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุสามญัประจ�ำปีของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ หรอืการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  หรอืเม่ือเห็นสมควร 

ใหมี้การประชมุเพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ หรอืผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 

ของจ�ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์จ�ำหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท�ำหนงัสือขอใหเ้รยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยระบเุหตผุลใน

การขอเรยีกประชมุไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสอืนัน้ รวมถงึการจดัใหมี้ชอ่งทางในการสือ่สารขอ้มลูกบัผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นลกัษณะ

ของการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) อาทิ การจดัใหมี้การพบปะผูถื้อหนว่ย การสง่หนงัสือถงึผูถื้อหนว่ย                                               
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16)	 พิจารณาอนมุตัิแนวทางในการด�ำเนินการแกไ้ขขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนท่ีส �ำคญัเก่ียวกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์

ตามท่ีเห็นว่าจ�ำเป็นและเหมาะสม เพ่ือใหด้ �ำเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พิพาทเก่ียวกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์

จากบคุคลภายนอกหรอืผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ ด�ำเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้กฎหมาย ขอ้บงัคบั มติท่ีประชมุผูถื้อหนว่ย

ทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน

17)	 พิจารณาอนมุตัวิิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรบัขอ้พิพาทท่ีเกิดขึน้ 

องค์ประชุมและการออกเสียงลงมติ

	 ในการประชมุคณะกรรมการบริษัททกุครัง้ องคป์ระชมุจะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้ประชมุดว้ยตนเองเกินกว่าครึง่หนึ่งของ 

จ�ำนวนกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกวา่ครึง่หนึ่งของจ�ำนวนกรรมการ

ทัง้หมดท่ีมีสิทธิออกเสียงท่ีเขา้ร่วมประชุม และในการออกเสียงลงคะแนน กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งเสียงในการลงคะแนน 

และถา้คะแนนเสียงเท่ากนัใหป้ระธานในท่ีประชมุออกเสียงเพ่ิมมากขึน้อีกหนึ่งเสียงเป็นเสียงชีข้าด ทัง้นี ้ กรรมการท่ีมีสว่นไดเ้สีย 

ไมว่า่โดยทางตรงหรอืทางออ้มไมมี่สทิธิออกเสียงลงคะแนนและจะตอ้งออกจากการประชมุในระหวา่งการพิจารณาวาระนัน้ ๆ ดว้ย

เชน่กนั

	 ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในท่ีประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านไดแ้สดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผย 

ก่อนการลงคะแนนและสรุปมตขิองท่ีประชมุในแตล่ะวาระการประชมุ โดยบรษัิทฯ จะจดัท�ำบนัทกึรายงานการประชมุคณะกรรมการ

เป็นลายลกัษณอ์กัษร ซึ่งรายงานการประชมุดงักล่าวจะบนัทึกสาระส�ำคญัของเรื่องท่ีเสนอเพ่ือพิจารณา ความเห็น และมติของ 

ท่ีประชมุ โดยจดัเก็บตน้ฉบบัรว่มกบัหนงัสือเชิญประชมุ เอกสารประกอบการประชมุ และจดัเก็บส�ำเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์

เพ่ือความสะดวกส�ำหรบักรรมการและผูเ้ก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ ทัง้นี ้ การประชมุคณะกรรมการบรษัิทอาจจดัการประชมุผ่าน 

สื่ออิเลก็ทรอนิกส ์ซึง่เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก�ำหนด

4.	 การท�ำธรุกรรมท่ีส�ำคัญของกองทรัสต์

	 ในรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์การประชมุคณะกรรมการทัง้สิน้ 4 ครัง้ โดยมีการท�ำธรุกรรม

ท่ีส�ำคญัเพ่ือกิจการของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี ้

4.1	 การแต่งต้ังผู้รับมอบหมายงานภายนอก 

		  วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ	 มติท่ีประชุมโดยสรปุ	 เหตุผลในการพิจารณา

	 พิจารณาอนมุตักิารแตง่ตัง้และการ	 อนมุตัแิตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมายก�ำหนด

	 ก�ำหนดคา่ตอบแทนของผูส้อบบญัชี	 จาก EY เป็นผูส้อบบญัชีของ	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาคณุสมบตัิ

	 ของกองทรสัต ์ประจ�ำปี 2568	 SPRIME ประจ�ำปี 2568	 ความรูค้วามสามารถ คา่สอบบญัชี และ

				   ความเป็นอิสระ ประกอบกบัประสบการณ์

				   ในการสอบบญัชี และความเขา้ใจในธรุกิจ 

			  ของกองทรสัตแ์ลว้ จึงแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี 

			  จาก EY 
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		  วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ	 มติท่ีประชุมโดยสรปุ	 เหตุผลในการพิจารณา

	 พิจารณาอนมุตักิารแตง่ตัง้ผูป้ระเมิน	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณา	 บรษัิทดงักลา่วเป็นผูเ้ช่ียวชาญดา้นการ

	 มลูคา่ทรพัยส์นิประจ�ำปี 2568	 คณุสมบตัิอนมุตัแิตง่ตัง้ QA เป็น	 ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีมีประสบการณ์

			  ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิประจ�ำปี	 ไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต.

			  2568	 และอตัราคา่บรกิารเหมาะสม

	 พิจารณาอนมุตักิารแตง่ตัง้ผูต้รวจสอบ	 อนมุตัแิตง่ตัง้สายงานก�ำกบัดแูลและ	 ผูต้รวจสอบภายในดงักลา่วมีความรู ้

	 ภายใน การก�ำหนดคา่ตอบแทน และ	 ตรวจสอบภายในของ สงิห ์เอสเตท	 ความเช่ียวชาญ และมีประสบการณ์

	 แผนการสอบทานการปฏิบตังิานของ	 เป็นผูต้รวจสอบภายใน ประจ�ำปี	 ในการตรวจสอบภายในของธรุกิจ

	 ผูต้รวจสอบภายในประจ�ำปี 2568	 2568	 อสงัหารมิทรพัย์

4.2	 การก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี

		  วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ	 มติท่ีประชุมโดยสรปุ	 เหตุผลในการพิจารณา

	 พิจารณาอนมุตังิบประมาณของ	 อนมุตังิบประมาณกองทรสัต	์ เพ่ือเป็นแนวทางในการด�ำเนินงานของ

	 กองทรสัตป์ระจ�ำปี 2569	 ประจ�ำปี 2569	 กองทรสัตใ์นปี 2569

4.3	 การเขา้ท�ำรายการอืน่ ๆ  ท่ีมนัียส�ำคัญต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ตามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บงัคับท่ีเก่ียวขอ้ง 

		  วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ	 มติท่ีประชุมโดยสรปุ	 เหตุผลในการพิจารณา

	 พิจารณารบัทราบการสื่อสารกบั	 รบัทราบการก�ำหนดวนัในการน�ำเสนอ	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามประกาศของ

	 ผูถื้อหนว่ยเพ่ือรายงานขอ้มลูในลกัษณะ	 ขอ้มลูผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2568	 ส�ำนกังาน ก.ล.ต. 

	 Two-way communication ตลอดจน	 ในลกัษณะ Two-way Communication

	 รบัทราบการก�ำหนดวนัในการน�ำเสนอ	 ตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เผยแพรผ่า่นเวบ็ไซต์

	 ขอ้มลูผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2568	 ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ (www.set.or.th)

	 ตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต	์ และเวบ็ไซตข์องกองทรสัต์

			  (www.sprimegrowth.com) 

	 พิจารณาอนมุตักิารจา่ยผลประโยชน	์ อนมุตักิารจา่ยผลประโยชนต์อบแทนของ	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบายการจา่ย

	 ตอบแทนของกองทรสัต	์ กองทรสัต ์โดยในปี 2568 มีการอนมุตั	ิ ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตแ์ละ

			  การจา่ยผลประโยชนต์อบแทนทัง้หมด	 เกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง

			  จ�ำนวน 4 ครัง้

	 พิจารณาเหน็ชอบการเลือกตัง้กรรมการ	 เหน็ชอบการเลือกตัง้กรรมการท่ีตอ้ง	 เป็นไปตามขอ้บงัคบับรษัิทฯ และ

	 แทนกรรมการท่ีออกตามวาระ	 ออกจากต�ำแหนง่ตามวาระใหก้ลบัเขา้	 เกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง

	 ประจ�ำปี 2568	 ด�ำรงต�ำแหนง่กรรมการของบรษัิทฯ

			  ตอ่ไปอีกวาระหนึง่

	 พิจารณารบัทราบการประเมินผล	 รบัทราบการประเมินผลการปฏิบตังิาน	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามคูมื่อระบบ

	 การปฏิบตังิานของผูบ้รหิาร	 ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ประจ�ำปี	 การท�ำงานและระบบควบคมุภายใน

	 อสงัหารมิทรพัย ์ประจ�ำปี 2568	 2568	 ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
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5.	 การดูแลเร ื่องการใช้ข้อมูลภายใน  

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์แนวทางปอ้งกนัเพ่ือไม่ใหผู้ท่ี้สามารถเขา้ถึงขอ้มลูท่ีส �ำคญั น�ำขอ้มลูท่ีส �ำคญัของกองทรสัตไ์ปหาผลประโยชน์

ทางมิชอบเพ่ือประโยชนข์องตนเองหรอืผูอ่ื้น โดยมีแนวทางการดแูลการใชข้อ้มลูภายใน ดงันี ้

1.	 มีการแบง่แยกหนว่ยงานภายในและบคุลากรท่ีปฏิบตังิาน เพ่ือปอ้งกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายใน (มาตรการ Chinese wall) 

โดยจดัใหมี้พืน้ท่ีหรอืบรเิวณในการปฏิบตังิาน มีระบบควบคมุการเขา้ออกพืน้ท่ี รวมถงึพืน้ท่ีท่ีใชป้ฏิบตังิานของแตล่ะฝ่ายงาน

แยกเป็นอิสระจากกนั และจดัใหมี้ระเบียบหรอืแนวทางปฏิบตักิารหา้มการเปิดเผยและการยืมใชร้หสัผา่นระหวา่งผูป้ฏิบตังิาน

ดว้ยเชน่กนั

	 นอกจากนี ้ บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหมี้มาตรการในการป้องกนักรณี Over the Wall เช่น กรณีท่ีมีการยืมตวัผูป้ฏิบตัิงานระหว่าง

ฝ่ายงาน ให้ถือว่าผู้ปฏิบัติงานรายดังกล่าวเป็นผู้ปฏิบัติงานของฝ่ายงานท่ียืมตัว และมีการปฏิบัติตามมาตรการ 

Chinese Wall ของฝ่ายงานท่ียืมตวัตลอดระยะเวลาท่ียืมตวั และจนกวา่ขอ้มลูภายในท่ีอาจไดร้บัทราบจากการปฏิบตัิงาน

ไดถ้กูเปิดเผยเป็นขอ้มลูสาธารณะแลว้

2.	 มีการบริหารจัดการและการจ�ำกัดการใชข้อ้มูลภายใน โดยก�ำหนดบุคคลท่ีสามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายในในแต่ละดา้น 

(Access Person) ควบคมุและตรวจสอบการตดิตอ่สือ่สารการใชข้อ้มลูภายในของบคุคลดงักลา่วโดยใกลชิ้ดมากกวา่บคุคลอ่ืน 

โดยก�ำหนดใหก้ลุม่บคุคลดงักลา่วมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบตัิตามกฎเกณฑแ์ละระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งของบรษัิทฯ โดยเครง่ครดั ทัง้นี ้ 

การเขา้ถึงขอ้มลูในแต่ละดา้นดงักลา่ว จะแบ่งแยกเป็นสว่นตามประเภทของขอ้มลู ใหเ้ขา้ถึงไดเ้ฉพาะสว่นท่ีฝ่ายงานหรือ 

บคุคลนัน้ ๆ มีความเก่ียวขอ้งและจ�ำเป็นตอ้งใชข้อ้มลูเพ่ือด�ำเนินการเทา่นัน้

3.	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคน ตอ้งไมใ่ชข้อ้มลูภายในท่ีมีสาระส�ำคญัและยงัไมไ่ดเ้ปิดเผยตอ่สาธารณชน เพ่ือประโยชน์

ของตนเองและผูอ่ื้น และตอ้งยดึถือปฏิบตัแิละรกัษาความลบัของขอ้มลูตามท่ีก�ำหนดในคูมื่อจรรยาบรรณทางธรุกิจ

4.	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตมี์สทิธิในการลงทนุซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์อยา่งไรก็ตาม เพ่ือปอ้งกนัมิให ้

เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือการแสวงหาผลประโยชนแ์ก่ตนเองและผูอ่ื้นในทางมิชอบจากการใชข้อ้มลูภายใน 

บริษัทฯ จึงมีการขอความร่วมมือกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ รวมถึงคู่สมรสและบุตรท่ียงั 

ไมบ่รรลนิุตภิาวะในการงดซือ้ ขาย โอน หรอืรบัโอนหนว่ยทรสัต ์(Blackout Period) ก่อนการเปิดเผยงบการเงินประจ�ำไตรมาส

และประจ�ำปีตอ่สาธารณชนเป็นเวลาอยา่งนอ้ย 30 วนั ก่อนการเปิดเผยขอ้มลูใหแ้ก่สาธารณชน และอยา่งนอ้ย 24 ชั่วโมง 

ภายหลงัการเปิดเผยขอ้มลูใหแ้ก่สาธารณชนแลว้

	 ทัง้นี ้ส �ำหรบัชว่งเวลานอกเหนือจากท่ีก�ำหนดขา้งตน้ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสีย่งจะแจง้ผา่นทางจดหมาย

อิเลก็ทรอนิกสใ์หผู้เ้ก่ียวขอ้งทราบลว่งหนา้ในแตล่ะคราวไป

 	

6.	 การตัดสินใจลงทุนในอสังหารมิทรัพย์

การพิจารณาคดักรองทรพัยส์นิหลกัท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

1.	 เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

จะเป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครอง ไดแ้ก่ เป็นการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการออก นส.3ก หรือเป็นการไดม้า 

ซึง่สทิธิการเชา่ในอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีการออกตราสารแสดงกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองประเภท นส.3ก

2.	 อสงัหาริมทรพัยท่ี์ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพิ้จารณา 

โดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าการอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหา

ประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส�ำคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม
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3.	 การท�ำสญัญาเพ่ือใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยต์อ้งไมมี่ขอ้ตกลงหรอืขอ้ผกูพนัใด ๆ  ท่ีอาจสง่ผลใหก้องทรสัตไ์มส่ามารถจ�ำหนา่ย

อสงัหารมิทรพัยใ์นราคายตุิธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�ำหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงท่ีใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัตไ์ดก่้อนบคุคลอ่ืน โดยมีการก�ำหนดราคาไวแ้น่นอนลว่งหนา้แลว้ เป็นตน้ หรอือาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ท่ี 

มากกวา่ปกตท่ีิผูเ้ชา่พงึมีเม่ือสญัญาเชา่สิน้สดุลง

4.	 อสงัหาริมทรพัยท่ี์ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน�ำไปจัดหาประโยชน ์ โดยคิดเป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่า 

หนว่ยทรสัตท่ี์ขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จ �ำนวนเงินกูยื้ม (ถา้มี) ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสรา้งไมแ่ลว้เสรจ็ได ้

โดยมลูค่าของเงินลงทุนท่ีจะท�ำใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพ่ือน�ำไปจดัหาประโยชนต์อ้งไม่เกิน 

รอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทนุ 

หมนุเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักลา่ว โดยไมส่ง่ผลกระทบกบัความอยูร่อดของกองทรสัต์

5.	 กองทรสัตอ์าจลงทนุในทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม โดยเป็นการลงทนุอยา่งใดอยา่งหนึง่ ตอ่ไปนี้

5.1	 ลงทุนผ่านบริษัทท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการด�ำเนินการในลกัษณะเดียวกันกับกองทรสัตฯ์ หรือผ่าน 

การถือตราสารหนีท่ี้ออกโดยบรษัิท หรอืการเขา้ท�ำสญัญาท่ีมีลกัษณะเป็นการใหกู้ยื้มเงินกบับรษัิท 

5.1.1	 กรณีท่ีกองทรสัตล์งทนุผ่านบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการด�ำเนินการในลกัษณะเดียวกนักบั 

กองทรสัตฯ์ ไมว่า่บรษัิทเดียวหรอืหลายบรษัิท โดยการถือหุน้ในลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงันี ้

(ก)	 เป็นบรษัิทท่ีกองทรสัตฯ์ เป็นเจา้ของ (Wholly-owned Subsidiary) หมายถึง   

(1)	 บรษัิทท่ีมีกองทรสัตฯ์ เป็นผูถื้อหุน้ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหนา่ยไดแ้ลว้

ทัง้หมด และไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของจ�ำนวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ หรอื

(2)	 บรษัิทท่ีมีกองทรสัตฯ์หรอืบรษัิทตาม  5.1.1 (ก)(1) เป็นผูถื้อหุน้รวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 

90.00 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด และไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของจ�ำนวน

สทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ หรอื

(3)	 บรษัิทท่ีถกูถือหุน้ตอ่ไปเป็นทอด ๆ  ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหนา่ยไดแ้ลว้ 

ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90.00 ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

โดยเริม่จากการถือหุน้ของ 5.1.1 (ก)(1) หรอื 5.1.1 (ก)(2)

(ข)	 ในกรณีท่ีผูท่ี้จะจ�ำหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรือใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัมิใช่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยบรษัิทดงักลา่วท่ีมีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ มีลกัษณะหนึง่ลกัษณะใดตอ่ไปนี้

(1)	 บรษัิทท่ีมีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75.00 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมด และไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75.00 ของจ�ำนวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้

(2)	 บริษัทท่ีมีกองทรสัตฯ์ หรือบริษัทตามขอ้ 5.1.1 ข (1) เป็นผูถื้อหุน้รวมกันไม่นอ้ยกว่า 

รอ้ยละ 75 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของ 

จ�ำนวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้  

(3)	 บรษัิทท่ีถกูถือหุน้ตอ่ไปเป็นทอดๆ ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75.00 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหนา่ยไดแ้ลว้ 

ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

โดยเริม่จากการถือหุน้ของ 5.1.1 (ข)(1) หรอื 5.1.1 (ข)(2)
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(ค)	 เป็นบรษัิทท่ีกองทรสัตฯ์ ไมส่ามารถถือหุน้ในบรษัิทดงักลา่วไดถ้งึสดัสว่นตามขอ้ 1.1 (ก) หรอื ขอ้ 1.1 (ข) 

เน่ืองจากมีขอ้จ�ำกดัตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรสัตห์รอืบรษัิทตามขอ้ ขอ้ 1.1 (ก) หรอื ขอ้ 1.1 (ข) 

ตอ้งถือหุน้รวมกนัไมน่อ้ยกวา่จ�ำนวนขัน้สงูท่ีสามารถถือไดต้ามกฎหมายดงักลา่ว ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่

รอ้ยละ 40.00 ของจ�ำนวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของบรษัิทนัน้ และแสดงไดว้า่กองทรสัตมี์สว่นรว่ม 

ในการบรหิารจดัการบรษัิทดงักลา่วอยา่งนอ้ยตามสดัสว่นการถือหุน้ในบรษัิทนัน้ดว้ย 

5.1.2	 กรณีกองทรสัตล์งทุนผ่านตราสารหนีท่ี้ออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเขา้ท�ำสญัญาท่ีมีลกัษณะเป็น 

การใหกู้ยื้มเงินกบับรษัิทดงักลา่ว ในขอ้ 5.1.1 

5.2	 กรณีกองทรสัตล์งทุนในทรสัตอ่ื์นโดยมีวัตถุประสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ นอกจากนี ้ 

ในกรณีท่ีเป็นการขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พ่ือการเพ่ิมทนุและหลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่การลงทนุจะตอ้ง

เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศก�ำหนดดว้ย

7.	 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรัพย์

	 บริษัทฯ ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินท่ีเขา้ลงทุน โดยน�ำพืน้ท่ีของทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดท้ �ำสญัญาแตง่ตัง้และวา่จา้งผูมี้ประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ใหท้ �ำหนา้ท่ี 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) โดยน�ำทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ชา่พืน้ท่ี ตดิตอ่ประสานงาน 

และอ�ำนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า และจดัเก็บคา่เช่าเพ่ือน�ำสง่กองทรสัต ์ ตลอดจนบ�ำรุงรกัษาและซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง 

กองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ภายใตก้ารก�ำกบัดแูลการด�ำเนินงานของบรษัิทฯ

	 ทัง้นี ้ กองทรสัตมี์วตัถปุระสงคใ์นการลงทนุเพ่ือสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยมีการก�ำหนดนโยบายและกลยทุธท่ี์เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ เพ่ือสรา้งรายได ้

ในเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ ตลอดจนการศึกษาแผนการลงทุนเพ่ิมเติมในสินทรพัยใ์หม่ เพ่ือใหก้องทรสัตมี์การเติบโตและ 

สามารถสรา้งประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

8.	 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 บริษัทฯ ใหค้วามส�ำคัญต่อการอ�ำนวยความสะดวกแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พ่ือใหส้ามารถเขา้ถึงขอ้มูลของกองทรัสตไ์ดอ้ย่าง

สะดวก ทั่วถงึ และเทา่เทียมกนั โดยไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ีมีความถกูตอ้ง ครบถว้น และทนัเวลาอยา่งสม�่ำเสมอ ทัง้ขอ้มลูทางการเงิน 

ผลการด�ำเนินงานและขอ้มลูส�ำคญัอ่ืนใด เพ่ือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้ชข้อ้มลูประกอบการตดัสินใจลงทนุ โดยผ่านช่องทางและสื่อ

การเผยแพรข่อ้มลูตา่ง ๆ ของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย รายงานประจ�ำปี ตลอดจนผา่นทางเวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์SPRIME 

(http://www.sprimegrowth.com)

	 ระยะเวลา	 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์

 เปิดเผยทันที	 1.	 ขอ้มลูท่ีกระทบตอ่ราคา การตดัสนิใจลงทนุ สทิธิประโยชนผ์ูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 2.	 ขอ้มลูเก่ียวกบัการด�ำเนินงาน เชน่ การจา่ยเงินปันผล 

	 3.	 รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท่ี์อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์

	 4.	 รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท่ี์สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลิกกองทรสัต ์ หรือ 

		  เหตกุารณอ่ื์นท่ีท�ำใหท้ราบก�ำหนดการเลกิกองทรสัตล์ว่งหนา้

	 5.	 รายงานโดยไมช่กัชา้เม่ือเกิดเหตกุารณ ์มีการไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์หรอืมี	

		  ผูถื้อหนว่ยลงทนุเกินสดัสว่นท่ีก�ำหนด
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	 ระยะเวลา	 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์

ภายใน 3 วันท�ำการ	 ขอ้มลูท่ีไม่สง่ผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทราบ เช่น การแจง้ยา้ยส�ำนกังานใหญ่   

	 การเปลี่ยนแปลงกรรมการ  หรอืการเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชี

ภายใน 14 วัน	 ขอ้มลูท่ีตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตอ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เช่น ส �ำเนารายงานการประชุมผูถื้อ 

	 หนว่ยทรสัต ์หรอืรายงานการจดัสรรหนว่ยทรสัตเ์พ่ิมทนุ

ภายใน 15 วัน	 1.	 รายงานการลดทนุช�ำระแลว้ของทรสัต์

	 2.	 รายงานการไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัย์

ภายใน 30 วัน	 รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ก่อสรา้งไมเ่สรจ็

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา	 1.	 งบการเงิน

			   -	 รายไตรมาสภายใน 45 วนั หลงัสิน้รอบบญัชี

			   -	 ประจ�ำปีภายใน 2 เดือน หลงัวนัสิน้รอบบญัชี (ในกรณีไมท่ �ำงบไตรมาส 4)

		  2.	 การวิเคราะหแ์ละค�ำอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ สง่พรอ้มงบการเงิน

		  3.	 แบบส�ำเนารายงานขอ้มลูประจ�ำปีภายใน 3 เดือน หลงัสิน้รอบบญัชี

		  4.	 รายงานประจ�ำปีพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุผูถื้อหนว่ย หรอืการจดัการสื่อสารสองทาง (Two-way 

		  Communication) ภายใน 4 เดือน นบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี

		  5.	 ตวัเลข NAV ภายใน 45 วนั หลงัสิน้รอบบญัชี

9.	 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ภายใน 4 เดือน นบัแตว่นัสิน้รอบบญัชีของกองทรสัต ์

ใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท่ี์ สร. 20/2566 และประกาศ 

คณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุท่ี ทจ. 33/2566 ส�ำหรบักรณีท่ีตอ้งจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้

การจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามเหตท่ีุก�ำหนดไว ้โดยรายละเอียดของการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ดงันี ้

1.	 การขอมติเพ่ืออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจดัการและการด�ำเนินงานของกองทรสัตต์ามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ 

พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก�ำหนดนัน้ ใหก้ระท�ำดว้ยวิธีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตห์รอืวิธีอ่ืนใดตามท่ีประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ก�ำหนด

2.	 เหตใุนการขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัตมี์ดงัตอ่ไปนี้

1)	 การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยห์ลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

2)	 การออกตราสารหนีห้รอืหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรอืการกูยื้มเงินท่ีกองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนั

3)	 การเพ่ิมทนุหรอืการลดทนุช�ำระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

4)	 การเพ่ิมทนุแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรสัต์

5)	 การท�ำธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตั้งแต ่

20,000,000 บาท หรอืเกินกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่

6)	 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต์

7)	 การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี 

8)	 การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์

9)	 การแกไ้ขเพ่ิมเตมิสญัญาฉบบันีใ้นเรือ่งท่ีกระทบสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส�ำคญั
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10)	 การเลกิกองทรสัต์

11)	 กรณีอ่ืนใดท่ีทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็วา่เป็นกรณีจ�ำเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรือ่งใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณา

และมีมติในเรือ่งดงักลา่ว

12)	 การกูยื้มเงินของกองทรสัตท่ี์กองทรสัตต์อ้งน�ำทรพัยส์นิหลกัไปเป็นหลกัประกนัการช�ำระเงินกูยื้มดงักลา่ว

3.	 ผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10.00 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดเขา้ช่ือกนั 

ท�ำหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต์

4.	 ในกรณีเรื่องใดท่ีทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและมีมติใน 

เรือ่งนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ

5.	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยในการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตอ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนด ในกรณีตามขอ้ 3 และขอ้ 4 หากผูจ้ดัการ

กองทรสัตมิ์ไดด้ �ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุภายในระยะเวลา 45 วนั นบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

และ/หรอื ทรสัตี แลว้แตก่รณี ใหท้รสัตีด�ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้

6.	 การประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คน หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ�ำนวน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์จ�ำหน่ายได้

แลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชุม โดยใหท้รสัตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพ่ือท�ำหนา้ท่ีเป็นประธานในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ซึ่งประธานในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตมี์อ�ำนาจหนา้ท่ีตามท่ีระบุในสญัญา หากการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระใด 

มีการพิจารณาเรื่องท่ีทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตี 

หรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีท่ีทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตี

หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีท่ีทรสัตีมีสว่นไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ �ำเสนอรายช่ือ

บคุคลเพ่ือใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ ในกรณี 

ท่ีทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตมี์สว่นไดเ้สียในวาระใด ใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึ่ง 

ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ

7.	 เวน้แตส่ญัญาจะก�ำหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน มตขิองผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัตอ่ไปนี้

1)	 ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน

2)	 ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ ใหถื้อคะแนนเสียงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มาประชมุ

และมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน

2.1)	 การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

2.2)	 การเพ่ิมทนุหรอืการลดทนุช�ำระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

2.3)	 การเพ่ิมทนุแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรสัต์

2.4)	 การท�ำธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่มีขนาดรายการตัง้แต ่

20,000,000 บาท หรอืเกินกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่

2.5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต์

2.6)	 การเปลี่ยนแปลงทรสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์

2.7)	 การแกไ้ขเพ่ิมเตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตนี์ใ้นเรือ่งท่ีกระทบสทิธิของผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส�ำคญั

2.8)	 การเลกิกองทรสัต์
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10.	 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บรหิารระดับสูง

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์การคดัเลือกบุคลากรเพ่ือท�ำหนา้ท่ีบริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณ ์ การท�ำงานใน

หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งเป็นส�ำคญั เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าบุคลากรดงักล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรสัตใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อ 

ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

คณะกรรมการ

	 ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์คณะกรรมการจ�ำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิ จ�ำนวนไม่นอ้ยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการ 

อย่างนอ้ย 1 ใน 3 เป็นกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดงักล่าวมีคณุสมบตัิเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการ

ก�ำกับตลาดทุนว่าดว้ยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเ้สนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ นอกจากนี ้ กรรมการ และบุคคลผูมี้อ �ำนาจ 

ในการจัดการตอ้งมีลักษณะเป็นไปตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ท่ี สช. 29/2555เรื่อง หลักเกณฑ ์ เง่ือนไข และวิธีการ 

ในการใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน และท่ีจะมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ื์น ๆ 

ท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

ผู้บริหารระดบัสูงในระดบักรรมการผู้จดัการ

	 คณะกรรมการเป็นผูแ้ต่งตัง้ผูบ้ริหารสงูสดุในระดบักรรมการผูจ้ดัการ โดยพิจารณาคดัเลือกผูมี้คณุสมบตัิ ความรูค้วามสามารถ 

และไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีกฎหมายก�ำหนด โดยมีหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัตอ่ไปนี้

1.	 เป็นผูท่ี้มีประสบการณก์ารท�ำงานท่ีสอดคลอ้งกบัธรุกิจของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2.	 เป็นผูท่ี้มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบรหิารจดัการ 

3.	 ไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุวา่ดว้ยหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบับคุลากรในธรุกิจตลาดทนุ รวม

ทัง้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละนโยบายของบรษัิทฯ รวมถงึสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผู้บริหารระดบัสูงทีรั่บผิดชอบการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรัสต์

	 กรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาคดัเลือกบคุลากรเพ่ือรบัผิดชอบการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ โดยมีหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ 

ดงัตอ่ไปนี้

1.	 เป็นผูท่ี้มีประสบการณก์ารท�ำงานท่ีสอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรอืสอดคลอ้งกบัหนา้ท่ี 

และ/หรอื ความรบัผิดชอบในสายงานของบรษัิทฯ 

	 ทัง้นีใ้นกรณีบุคลากรท่ีจะเขา้มาท�ำหนา้ท่ีรบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ บุคคล 

ดงักลา่วจะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรอืจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็น

ระยะเวลาไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี ภายในชว่งระยะเวลา 5 ปีท่ีผา่นมา

2.	 ไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุวา่ดว้ยหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบับคุลากรในธรุกิจตลาดทนุ 

11.	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส�ำหรบัการปฏิบตัิหนา้ท่ีในการเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอตัราค่าธรรมเนียมพืน้ฐานไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตต์่อปี นอกจากนี ้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัสามารถไดร้บัคา่ธรรมเนียมอ่ืนในการบรหิารและจดัการทรพัยส์นิตามรายละเอียดในสว่นโครงสรา้งการจดัการ

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เรือ่ง คา่ตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 ในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์จ�ำนวน 7,602,287 บาทหรอืคดิเป็น รอ้ยละ 0.16 ของมลูคา่ 

ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์ซึง่กองทรสัตไ์มมี่การจา่ยคา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(Acquisition fee) และ

คา่ธรรมเนียมในการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(Disposal Fee) ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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12.	 การคัดเลือกผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ 

	 ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตั้ง แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ ทั้งนี ้ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเป็นผูท่ี้มี 

ความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนท่ีไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหาร

อสงัหาริมทรพัยม์าแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี หากมีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตี 

เหน็ชอบการแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมไ่มน่อ้ยกวา่ 30 วนัก่อนวนัแตง่ตัง้ 

	 ระยะเวลาการจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าคารซันทาวเวอรส์ส่วนพืน้ท่ีส �ำนักงาน มีระยะเวลา 10 ปี ตามสัญญาแต่งตัง้ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนเพ่ิมเติม หรือเปลี่ยนผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ตามเง่ือนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

	 รายละเอียดของ แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ก่อตัง้เม่ือวนัท่ี 6 สงิหาคม 2556 โดย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีทนุจดทะเบียนจ�ำนวน 1,500 ลา้น

บาท และมีทนุจดทะเบียนช�ำระแลว้ จ�ำนวน 1,500 ลา้นบาท แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์มีวตัถปุระสงคเ์พ่ือประกอบธรุกิจบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้โครงการประเภทท่ีพกัอาศยั อาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก และท่ีจอดรถ เป็นตน้ 

13.	 การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์  

	 ในการบริหารทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ �ำเนินการบริหาร

ทรพัยส์ินเพ่ือใหบ้รรลุวตัถุประสงคแ์ละเพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์

มีระบบในการด�ำเนินการและควบคมุดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้

13.1	 การก�ำกับดูแลรายเดือน

1)	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด �ำเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น�ำส่งสรุปรายงานผลการด�ำเนินงานรายเดือน 

ทัง้ดา้นการเงิน ลกูคา้ และรายงานความคืบหนา้ของงานปฏิบตัิการต่าง ๆ รวมถึงรายงานการปรบัปรุงทรพัยส์ิน 

ตามแผนงานประจ�ำปี

2)	 ฝ่ายการเงินและบัญชีด�ำเนินการตรวจสอบรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ ทั้งความครบถ้วนของค่าเช่า 

ความถกูตอ้งของคา่ใชจ้า่ย ตรวจสอบรายงานยอดคา่เชา่คา้งช�ำระ และรายงานติดตามคา่เชา่ท่ีคา้งช�ำระ 

13.2	 การก�ำกับดูแลรายไตรมาส 

	 ในทกุ ๆ  ไตรมาส ฝ่ายบรหิารสนิทรพัยจ์ะประชมุรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือตดิตามภาพรวมผลการด�ำเนินงานราย

ไตรมาส ความคืบหนา้ดา้นแผนปฏิบตักิารตา่ง ๆ  หารอืกลยทุธก์ารบรหิารทรพัยส์นิ โดยใหข้อ้มลูภาวะอตุสาหกรรม ตลอด

จนประเดน็ตา่ง ๆ ท่ีส �ำคญัตอ่การบรหิาร 

13.3	 การก�ำกับดูแลรายปี

1)	 ฝ่ายบริหารสินทรพัยด์ �ำเนินการตรวจสอบทรพัยส์ินรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ทรสัตี และบริษัทผูป้ระเมิน

ราคาทรพัยส์ิน เพ่ือใหม้ั่นใจว่าทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตมี์อยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติพรอ้มใชง้านและ 

เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นการประเมินราคาทรพัยส์นิประจ�ำปี 

2)	 ฝ่ายบริหารสินทรพัยด์ �ำเนินการตรวจสอบใบเสนอราคา ความคุม้ครอง และอตัราเบีย้ประกนั เพ่ือยืนยนัการท�ำ 

ประกนัภยัความคุม้ครองทรพัยส์นิหลกั รวมทัง้เอกสารการท�ำประกนัภยัทรพัยส์นิหลกั เพ่ือใหม้ั่นใจวา่ทรพัยส์นิหลกั

มีการประกนัภยัอยา่งถกูตอ้งครบถว้น เป็นไปตามเง่ือนไขกรมธรรมส์ �ำหรบัอาคารส�ำนกังานทั่วไป และสอดคลอ้งกบั

กฎเกณฑข์องส�ำนกังาน ก.ล.ต.
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	 ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตังิานเป็นไปตามแผนประมาณการงบประมาณประจ�ำปี 2568 ส�ำหรบัปีตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 ถงึวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2568

14.	 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคห์ลกัท่ีจะบรหิารทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์พ่ือประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

และผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม โดยบรษัิทฯ จะมีแนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ ดงัตอ่ไปนี ้

1.	 บริษัทฯ และทรสัตีจะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบผลการด�ำเนินงานและ 

รายไดค้า่ใชจ้า่ยกบังบประมาณประจ�ำปี 

2.	 บรษัิทฯ และ/หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะบรหิารจดัการทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดแูลและตดิตามและควบคมุดแูลให้

ผูเ้ชา่ช�ำระคา่ใชจ้า่ยและคา่ภาษีตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการช�ำระเงินใหก้บักองทรสัตใ์หค้รบถว้นถกูตอ้งตามท่ีกฎหมายก�ำหนด 

3.	 บรษัิทฯ จะจดัใหมี้การประกนัภยัดงัตอ่ไปนี ้

3.1	 การประกนัภยัเพ่ือคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและ 

เหมาะสม เชน่ ครอบคลมุอาคารสิ่งปลกูสรา้ง รวมถงึโครงสรา้งอาคาร ระบบนํา้ ระบบไฟฟา้ เครือ่งจกัรและอปุกรณ์

ท่ีใชใ้นการด�ำเนินงาน อปุกรณต์กแตง่ภายใน ท�ำใหท้รพัยส์ินของกองทรสัตก์ลบัคืนสูส่ภาพเดิม เพ่ือใหก้องทรสัต์

สามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิม และไดร้บัผลตอบแทนไมน่อ้ยกวา่เดมิ

3.2	 การประกนัภยัส�ำหรบัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอกภายในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม

4.	 การท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจะมีการด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

	 ในการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตล์กัษณะของ 

ธุรกรรม ทัง้ดา้นสาระของธุรกรรม ระบบในการอนมุตัิ กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติท่ีประชุม

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ตอ้งเป็นไปตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี สร. 26/2555 เรือ่ง ขอ้ก�ำหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์(“ประกาศท่ี สร. 26/2555”) ก�ำหนด

15.	 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี

	 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ EY เป็นส�ำนักงานสอบบญัชีท่ีผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตในสงักัด ไดแ้ก่ (1) นายฉัตรชัย เกษมศรีธนาวฒัน ์  

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 5813 และ/หรือ (2) นายกิตติพนัธ ์ เกียรติสมภพ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 8050 และ/หรือ 

(3) นางสาวอิศราภรณ ์ วิสทุธิญาณ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 7480 และ/หรือ (4) นางสาววธู ขยนัการนาวี ผูส้อบบญัชี 

รบัอนญุาต เลขท่ี 5423 เป็นผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์ประจ�ำปี 2568 ส�ำหรบัรอบระยะเวลาบญัชี สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

โดยมีคา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 670,000 บาท และคา่เดนิทางและคา่ใชจ้า่ยอ่ืน (Out of pocket) 2,094 บาท

16.	 การปฏิบัติตามหลักการก�ำกับดูแลกิจการในเร ื่องอื่น ๆ (ถ้ามี)

- ไมมี่ -
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ความรับผิดชอบต่อสังคม

SPRIME ตระหนกัและใหค้วามส�ำคญัต่อการด�ำเนินงานภายใตก้รอบแนวคิดการพฒันาอย่างยั่งยืน โดยมุ่งเนน้การลงทุนและบริหาร 

จดัการทรพัยส์นิประเภทอาคารส�ำนกังานใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการดา้นสิ่งแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social, and 

Governance: ESG) ซึง่ถือเป็นรากฐานส�ำคญัในการสรา้งการเตบิโตอยา่งมั่นคงและยั่งยืน ควบคูไ่ปกบัการรกัษามาตรฐานความปลอดภยั

และการเพ่ิมประสทิธิภาพในการบรหิารจดัการเชิงรุก ทัง้นี ้SPRIME รว่มกบั แม็กซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดบ้รูณาการ

ระบบการบรหิารจดัการอาคารอยา่งเป็นระบบและสอดคลอ้งกนัในทกุมิต ิเพ่ือมุง่เนน้การสรา้งคณุคา่แก่ผูเ้ชา่และผูมี้สว่นไดเ้สยีทกุภาคสว่น

อยา่งตอ่เน่ือง โดยในปี 2568 สามารถสรุปผลการด�ำเนินงานดา้น ESG ท่ีส �ำคญัของโครงการซนัทาวเวอรส์ (ESG Performance Highlights 

2025) ไดด้งันี ้

	 •	 ลดการใชไ้ฟฟา้ในพืน้ท่ีสว่นกลาง 2,042,760 kWh 

	 •	 ลดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกไดป้ระมาณ 956,418.23 กิโลกรมัคารบ์อนไดออกไซดเ์ทียบเทา่ตอ่ปี (kgCO
2
e/year)

	 •	 ความพงึพอใจผูเ้ชา่เฉลี่ยรอ้ยละ 95.8

	 •	 ไดร้บัการรบัรองมาตรฐานสากล ซึง่เป็นท่ียอมรบัในระดบันานาชาต ิ

		  -	 ISO 9001:2015 ระบบบรหิารงานคณุภาพ

		  -	 ISO 14001:2015 ระบบการจดัการสิ่งแวดลอ้ม

		  -	 ISO 45001:2018 ระบบการจดัการอาชีวอนามยัและความปลอดภยั

	 •	 กิจกรรมดา้นความปลอดภยัและชมุชน จ�ำนวน 4 กิจกรรม

	 •	 ไมมี่ขอ้รอ้งเรยีนจากชมุชน

ทัง้นี ้การรายงานขอ้มลูดา้นสิง่แวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาลในหวัขอ้นี ้ครอบคลมุการด�ำเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม-31 ธนัวาคม 2568 

ของโครงการซนัทาวเวอรส์ ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัท่ีกองทรสัต ์SPRIME เขา้ลงทนุ

1.	 การจัดการด้านส่ิงแวดล้อม (Environment) 

SPRIME ตระหนกัถึงคณุค่าของทรพัยากรธรรมชาติท่ีมีอยู่อย่างจ�ำกดั และเล็งเห็นว่าการบริหารจดัการอาคารส�ำนกังานมีส่วน

เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการใชพ้ลงังานและทรพัยากรธรรมชาติ ซึ่งส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มในวงกวา้ง ดว้ยเหตนีุ ้ กองทรสัตจ์ึง

ไดก้�ำหนดนโยบายการจดัการดา้นสิ่งแวดลอ้มและพลงังานเพ่ือใชเ้ป็นกรอบแนวทางในการด�ำเนินงาน โดยมุ่งเนน้การสนบัสนนุ 

การเติบโตอย่างยั่งยืนพรอ้มทัง้ลดผลกระทบเชิงลบต่อผูใ้ชอ้าคาร ชมุชน และสงัคมโดยรวม อย่างเป็นรูปธรรม ผ่านกระบวนการ

บรหิารจดัการท่ีมีประสทิธิภาพ ดงันี ้

1.1	 การก�ำหนดเป้าหมายเพ่ือลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจก (Climate Change and Greenhouse Gas)

SPRIME มีแนวทางในการเพ่ิมสดัส่วนการใชพ้ลงังานหมุนเวียน (Renewable Energy) เพ่ือทดแทนการใชพ้ลงังาน 

รูปแบบดัง้เดิมอย่างเหมาะสม อนัเป็นกลไกส�ำคญัในการลดการปล่อยก๊าซคารบ์อนไดออกไซด ์ ซึ่งเป็นสาเหตหุลกัของ 

การเปลี่ยนแปลงสภาพภมิูอากาศ พรอ้มทัง้สง่เสรมิการใชพ้ลงังานอยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุ โดยตัง้เปา้หมายมุง่สูก่ารเป็น

องคก์รท่ีมีความเป็นกลางทางคารบ์อน (Carbon Neutrality) ภายในปี 2573
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ในปี 2568 SPRIME ไดเ้ริม่จดัท�ำฐานขอ้มลูการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจก และก�ำหนดใหปี้ 2568 เป็นปีฐาน (Baseline Year) 

ส �ำหรบัใชใ้นการติดตาม เปรียบเทียบ และประเมินความกา้วหนา้ของการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกในระยะต่อไป 

รวมถึงใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัท�ำแผนลดการปลอ่ยคารบ์อน (Decarbonization Pathway) ภายใตแ้นวคิด Climate 

Resilience Model เพ่ือเตรียมความพรอ้มและเพ่ิมความยืดหยุ่นในการด�ำเนินธุรกิจใหส้ามารถเติบโตไดอ้ย่างมั่นคงใน 

ระยะยาว

ทัง้นี ้ กองทรสัตไ์ดใ้หค้วามส�ำคญักบัการจดัเก็บและวิเคราะหข์อ้มลูการปลอ่ยก๊าซเรือนกระจกจากกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบั 

การด�ำเนินงานของโครงการซนัทาวเวอรส์ โดยครอบคลมุการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกในขอบเขตท่ีส�ำคญั ไดแ้ก่

	 •	 Scope 1	 การปล่อยก๊าซเรือนกระจกทางตรงจากแหล่งท่ีองคก์รเป็นเจา้ของหรือควบคมุ เช่น การรั่วไหล 

		  ของสารท�ำความเย็นจากระบบปรบัอากาศ และการใชเ้ชือ้เพลงิส�ำหรบัอปุกรณห์รอืเครือ่งจกัรท่ีเก่ียวขอ้ง

	 •	 Scope 2	 การปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกทางออ้มจากการใชพ้ลงังานท่ีซือ้จากภายนอก โดยเฉพาะการใชไ้ฟฟา้ 

		  ภายในอาคาร ซึง่เป็นแหลง่การปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกท่ีมีนยัส�ำคญัของการบรหิารอาคารส�ำนกังาน

นอกจากนี ้SPRIME อยูร่ะหวา่งเตรยีมขอ้มลูเพ่ือย่ืนขอการรบัรองโครงการ LESS (Low Emission Support Scheme) ส �ำหรบั

มาตรการลดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกท่ีเกิดขึน้ภายในโครงการ เพ่ือสนบัสนนุการขบัเคลื่อนเปา้หมายดา้นความยั่งยืนใน

ระยะยาว

การก�ำหนดปีฐาน ขอบเขตการติดตามการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจก และการเตรยีมความพรอ้มส�ำหรบัการย่ืนขอการรบัรอง 

LESS ดงักลา่ว จะชว่ยให ้SPRIME สามารถวางเปา้หมายการลดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกไดอ้ยา่งเป็นระบบ ชดัเจน และ

สอดคลอ้งกบัแนวทางการด�ำเนินงานดา้นความยั่งยืนในระยะยาว

แนวทางบรหิารจัดการ

-	 จดัท�ำฐานขอ้มลูและตดิตามการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจก โดยใชปี้ 2568 เป็นปีฐาน (Baseline Year)

-	 ตดิตามและวิเคราะหข์อ้มลูการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกในขอบเขต Scope 1 และ Scope 2 อยา่งตอ่เน่ือง 

-	 ก�ำหนดใหแ้ผนลดการใชพ้ลงังานเป็นสว่นหนึง่ของการด�ำเนินงานและตวัชีว้ดั KPI 

-	 จดัท�ำแผนการด�ำเนินงานเพ่ือลดการปลอ่ยคารบ์อน (Decarbonization Pathway) ดว้ยกลยทุธ ์Climate Resilience  

	 Model

-	 เพ่ิมสดัสว่นพลงังานท่ีเป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม หรอืพลงังานสะอาดอยา่งเหมาะสม

-	 เตรยีมขอ้มลูและเอกสารประกอบการย่ืนขอการรบัรองโครงการ LESS

แนวทางการปฏิบัติ 

-	 สนบัสนนุใหพ้นกังานลดการใชพ้ลงังานในการปฏิบตังิานประจ�ำวนั

-	 ตดิตามขอ้มลูการใชไ้ฟฟา้และแหลง่ก�ำเนิดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารอาคารอยา่งตอ่เน่ือง

-	 ด�ำเนินมาตรการเพ่ิมประสทิธิภาพการใชพ้ลงังานภายในอาคาร เพ่ือลดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจก

-	 รวบรวมขอ้มลูและผลการด�ำเนินงานส�ำหรบัการย่ืนขอการรบัรองโครงการ LESS ทบทวนและปรบัปรุงแผนลด 

	 การปลอ่ยคารบ์อนอยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือมุง่สูเ่ปา้หมายความเป็นกลางทางคารบ์อนภายในปี 2573 



086 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 087รายงานประจ�ำปี 2568

1.2	 การใช้พลังงานอย่างมีประสิทธภิาพ (Energy Efficiency)

SPRIME มุ่งมั่นส่งเสริมการใชพ้ลงังานอย่างมีประสิทธิภาพ ผ่านการน�ำเทคโนโลยีและนวตักรรมท่ีเหมาะสมมาใชใ้น 

การบริหารโครงการ ควบคู่ไปกบัการด�ำเนินงานท่ีใส่ใจสิ่งแวดลอ้ม เพ่ือช่วยลดการใชพ้ลงังาน ลดตน้ทนุการด�ำเนินงาน 

และสนบัสนนุการเตบิโตอยา่งยั่งยืนในระยะยาว

แนวทางบรหิารจัดการ

-	 น�ำมาตรฐานดา้นสิ่งแวดลอ้มและการบรหิารอาคารท่ีเก่ียวขอ้งมาประยกุตใ์ชใ้นการด�ำเนินงาน

-	 ตดิตามขอ้มลูการใชพ้ลงังานรายปีและจดัท�ำแผนการประหยดัพลงังานเพ่ือประเมินผลความคืบหนา้การด�ำเนินงาน

-	 จดัท�ำแผนงานการเพ่ิมประสทิธิภาพการใชพ้ลงังานทัง้ในระยะสัน้ และระยะยาวอยา่งเหมาะสม

-	 ศึกษาและส่งเสริมการใชพ้ลงังานหมนุเวียนและพลงังานท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม เพ่ือทดแทนพลงังานเดิมตาม 

	 ความเหมาะสม

-	 สนบัสนนุแนวทาง Green Supply Chain โดยคดัเลือกผลิตภณัฑแ์ละอปุกรณท่ี์เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มและช่วย 

	 เพ่ิมประสทิธิภาพการใชพ้ลงังาน

แนวทางการปฏิบัติ 

-	 ตดิตัง้ LED Motion Sensor เพ่ือลดการใชพ้ลงังานเกินความจ�ำเป็น

-	 วางแผนก�ำหนดเวลาเปิด-ปิดเครือ่งปรบัอากาศและระบบไฟฟา้อยา่งเหมาะสม

-	 เปลี่ยนสารท�ำความเย็นของระบบปรบัอากาศจาก R22 เป็น R32 เพ่ือชว่ยเพ่ิมประสทิธิภาพการใชพ้ลงังานภายใน 

	 อาคาร

ในปี 2568 SPRIME ไดด้ �ำเนินมาตรการดา้นการใชพ้ลงังานอยา่งมีประสทิธิภาพภายในโครงการ ซึง่สอดคลอ้งกบัแนวทาง

การบรหิารจดัการ ดงันี	้

การใชร้ะบบแสงสว่าง LED 

โครงการซนัทาวเวอรย์งัคงเดินหนา้ปรบัปรุงประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานภายในอาคารอย่างต่อเน่ือง โดยในปีท่ีผ่านมาได้

ด �ำเนินการเปลี่ยนระบบแสงสว่างจากหลอดไฟประเภทเดิมเป็นหลอดไฟประหยดัพลงังานเทคโนโลยี LED เพ่ือลดการใช้

กระแสไฟฟ้าและเพ่ิมความสว่างท่ีเหมาะสมแก่ผูใ้ชอ้าคาร ควบคู่ไปกบัการปรบัปรุงและเพ่ิมประสิทธิภาพการท�ำงานของ 

ระบบปรบัอากาศ (Air Conditioning System Optimization) ใหมี้ความยืดหยุ่นและประหยดัพลงังานย่ิงขึน้ โดยจาก 

การด�ำเนินงานเชิงรุกดงักลา่ว สง่ผลใหใ้นปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์สามารถลดปรมิาณการใชไ้ฟฟา้ในพืน้ท่ีสว่นกลางลง 

เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2567 ไดถ้ึง 2,042,760 กิโลวตัตช์ั่วโมง (kWh) ต่อปี หรือคิดเป็นค่าพลงังานท่ีประหยดัไดร้วม 

7,353,936 เมกะจลูตอ่ปี ซึง่ความ 

ส�ำเรจ็นีช้่วยลดปรมิาณการปลอ่ย 

ก๊าซเรอืนกระจกหรอืก๊าซคารบ์อน 

ไดออกไซด์เทียบเท่า (Carbon 

Footprint) ไดส้งูถึง 956,418.23 

กิโลกรมัคารบ์อนไดออกไซด ์เทียบ

เทา่ตอ่ปี (kgCO
2
e/year) อนัเป็น

ฟันเฟืองส�ำคญัในการขับเคลื่อน

กองทรัสต์ไปสู่เป้าหมายความ

เป็นกลางทางคารบ์อนตามท่ีตัง้ไว้
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การสนับสนุนการใชย้านยนต์ไฟฟ้า

โครงการซนัทาวเวอรส์ไดจ้ดัสรรพืน้ท่ีส �ำหรบัการติดตัง้ระบบโครงสรา้งพืน้ฐานเพ่ือรองรบัการใหบ้รกิารสถานีชารจ์ยานยนต์

ไฟฟา้ (EV Charging Station) ท่ีมีความทนัสมยัและไดม้าตรฐานความปลอดภยั เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกและตอบโจทย์

ไลฟ์สไตลข์องผูเ้ช่าอาคารและผูม้าติดต่อท่ีเปลี่ยนมาใชย้านยนตไ์ฟฟ้าเพ่ิมมากขึน้ โดยโครงการมุ่งหวงัใหส้ถานีชารจ์นี ้

เป็นสว่นหนึง่ในการสรา้งความเช่ือมั่นและแรงจงูใจใหแ้ก่ผูมี้สว่นไดเ้สียในการเลือกใชพ้ลงังานสะอาด ตลอดจนเป็นการลด

การปลอ่ยมลพิษทางอากาศและฝุ่ นละอองขนาดเลก็ (PM 2.5) ในพืน้ท่ีโดยรอบอาคาร ซึง่การด�ำเนินการดงักลา่วมีความ

สอดคลอ้งกบัแนวทางการพฒันาอย่างยั่งยืนของ SPRIME ท่ีมุ่งเนน้การบรูณาการนวตักรรมเพ่ือสิ่งแวดลอ้มเขา้กบัการ 

สง่มอบบรกิารท่ีมีคณุภาพ

 

การปรบัเปล่ียนสารท�ำความเย็นเพื่อเพิ่มประสิทธภิาพพลังงาน

โครงการซนัทาวเวอรส์ไดด้ �ำเนินการปรบัปรุงประสิทธิภาพของระบบปรบัอากาศ ผ่านการเปลี่ยนถ่ายสารท�ำความเย็นจาก

เดมิ R22 มาเป็นสารท�ำความเยน็ประเภท R32 ซึง่เป็นเทคโนโลยีท่ีชว่ยเพ่ิมขีดความสามารถในการใชพ้ลงังานภายในอาคาร 

ใหมี้ประสิทธิภาพมากขึน้ เน่ืองจากสารท�ำความเย็น R32 มีคณุสมบตัิในการถ่ายเทความรอ้นและท�ำความเย็นไดอ้ย่าง 

รวดเรว็ สง่ผลใหร้ะบบปรบัอากาศท�ำงานไดเ้ตม็ประสทิธิภาพโดยใชพ้ลงังานไฟฟา้ในปรมิาณท่ีลดลง ซึง่ชว่ยลดภาระการใช้

กระแสไฟฟา้ของระบบวิศวกรรมอาคารท่ีเป็นสดัสว่นการใชพ้ลงังานหลกัไดอ้ยา่งมีนยัส�ำคญั

นอกจากนี ้ สารท�ำความเย็น R32 ยงัมีคณุสมบตัิท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มโดยไม่ท�ำลายชัน้บรรยากาศโอโซน และมีผล 

กระทบตอ่ภาวะโลกรอ้นในระดบัท่ีต�่ำกวา่สารท�ำความเยน็ประเภทเดมิ การปรบัเปลี่ยนนีจ้งึถือเป็นแนวทางปฏิบตัเิชิงกลยทุธ์

ท่ีส �ำคญัในการลดผลกระทบเชิงลบตอ่ระบบนิเวศ และเป็นอีกหนึ่งกลไกท่ีช่วยสนบัสนนุความส�ำเรจ็ตามเปา้หมายการลด 

การปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกของกองทรสัตใ์นระยะยาว
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1.3	 การบรหิารจัดการน้�ำและน้�ำท้ิง (Water and Wastewater Management)

SPRIME ตระหนกัดีว่า “น�ำ้” เป็นทรพัยากรธรรมชาติท่ีมีความส�ำคญั จึงก�ำหนดแนวทางการบรหิารจดัการน�ำ้และน�ำ้ทิง้ 

อยา่งเหมาะสม มุง่เนน้การใชน้ �ำ้อยา่งมีประสทิธิภาพและเกิดประโยชนส์งูสดุ โดยด�ำเนินการควบคมุคณุภาพน�ำ้ทิง้ใหเ้ป็น

ไปตามมาตรฐานสากลและขอ้ก�ำหนดทางกฎหมายอย่างเครง่ครดั ผ่านการติดตัง้และบ�ำรุงรกัษาระบบบ�ำบดัน�ำ้เสีย ใหมี้

ประสทิธิภาพพรอ้มใชง้านอยูเ่สมอ ตลอดจนการเพ่ิมสดัสว่นการหมนุเวียนการใชน้ �ำ้ (Water Recycling) โดยน�ำน�ำ้ท่ีผา่น

กระบวนการบ�ำบดัคณุภาพแลว้ กลบัมาใชป้ระโยชนใ์นกิจกรรมตา่ง ๆ ภายในโครงการ อาทิ การดแูลพืน้ท่ีสีเขียว เป็นตน้ 

เพ่ือลดการพึง่พาน�ำ้ใหมจ่ากแหลง่ภายนอกและลดปรมิาณการระบายน�ำ้ทิง้สูส่าธารณะ เป็นการสง่เสรมิการใชท้รพัยากรน�ำ้ 

อยา่งคุม้คา่และยั่งยืน

แนวทางบรหิารจัดการ

-	 ก�ำหนดแนวทางการบรหิารจดัการน�ำ้และน�ำ้ทิง้ ใหเ้ป็นสว่นหนึง่ของการด�ำเนินงานดา้นสิ่งแวดลอ้มของโครงการ 

-	 น�ำมาตรฐานและขอ้ก�ำหนดดา้นสิ่งแวดลอ้มท่ีเก่ียวขอ้งมาใชใ้นการบรหิารจดัการน�ำ้และน�ำ้ทิง้ภายในโครงการ

-	 ก�ำหนดเปา้หมาย แผนงาน และตดิตามผลการใชน้ �ำ้ เพ่ือสง่เสรมิการใชน้ �ำ้อยา่งมีประสทิธิภาพ

-	 ควบคมุระบบบ�ำบดัน�ำ้เสียและตรวจสอบคณุภาพของน�ำ้ทิง้อย่างสม�่ำเสมอ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและลด 

	 ผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม

-	 สง่เสรมิการน�ำน�ำ้ท่ีผา่นการบ�ำบดัแลว้กลบัมาใชป้ระโยชนใ์นกิจกรรมท่ีเหมาะสม เพ่ือลดการใชน้ �ำ้จากแหลง่ภายนอก

-	 มอบหมายความรบัผิดชอบใหห้น่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง และสื่อสารสรา้งความเขา้ใจเรื่องการใชน้ �ำ้อย่างเหมาะสมแก่ 

	 พนกังานอยา่งตอ่เน่ือง

แนวทางการปฏิบัติ 

-	 มีระบบบ�ำบดัน�ำ้เสียท่ีออกแบบใหร้องรบัการใชง้านไดอ้ย่างตอ่เน่ือง พรอ้มอปุกรณส์�ำรองท่ีส �ำคญัเพ่ือรองรบักรณี 

	 อปุกรณช์�ำรุดระหวา่งการใชง้าน

-	 มีการสลบัหมนุเวียนการใชง้านของอปุกรณภ์ายในระบบ เพ่ือชว่ยใหร้ะบบบ�ำบดัน�ำ้เสยีท�ำงานไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ

-	 ควบคมุและตรวจสอบคณุภาพน�ำ้ทิง้จากระบบบ�ำบดัน�ำ้เสียใหอ้ยูใ่นเกณฑม์าตรฐานตามท่ีกฎหมายก�ำหนด

-	 จดัท�ำแผนบ�ำรุงรกัษาและท�ำความสะอาดระบบบ�ำบดัน�ำ้เสียอยา่งสม�่ำเสมอ ครอบคลมุบอ่ดกัไขมนั บอ่พกัน�ำ้เสีย  

	 ถงัตกตะกอน ถงัเตมิอากาศ และการดดูตะกอนสะสม

-	 ก�ำจดัสิ่งแปลกปลอม เชน่ ไขมนั ของแข็งแขวนลอย และเศษวสัดท่ีุอาจก่อใหเ้กิดการอดุตนัภายในระบบ

-	 น�ำน�ำ้ท่ีผา่นการบ�ำบดัแลว้กลบัมาใชป้ระโยชน ์เชน่ การรดน�ำ้ตน้ไมแ้ละงานภมิูทศัน์

แนวทางดงักลา่วชว่ยสนบัสนนุการใชท้รพัยากรน�ำ้อยา่งมีประสทิธิภาพ ลดผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม และสง่เสรมิการบรหิาร

จดัการอาคารอยา่งยั่งยืนในระยะยาว

1.4	 การบรหิารจัดการขยะและของเสีย (Waste Management)

	 SPRIME ใหค้วามส�ำคญักบัการบรหิารจดัการขยะและของเสยีอยา่งเป็นระบบและเหมาะสม โดยยดึแนวทาง “Zero-Waste to 

Landfill and Zero-Waste to Ocean” เพ่ือลดการสรา้งขยะและของเสียจากตน้ทาง (Reduce) การสง่เสรมิการใชท้รพัยากร

อย่างรูค้ณุค่าผ่านการใชซ้ �ำ้ (Reuse) และการคดัแยกขยะอย่างละเอียดเพ่ือน�ำกลบัเขา้สูก่ระบวนการรีไซเคิล (Recycle) 

หรือก�ำจดัอย่างเหมาะสมตามประเภทของวสัด ุ ตลอดจนใหค้วามส�ำคญักบัการบริหารจดัการวตัถอุนัตรายเพ่ือป้องกนั 

การปนเป้ือนสูส่ิ่งแวดลอ้ม พรอ้มกนันี ้ กองทรสัตย์งัมุ่งสง่เสรมิการปรบัเปลี่ยนทศันคติและพฤติกรรม (Rethink) ของผูใ้ช้

อาคารและบคุลากรท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือสรา้งจิตส�ำนกึรว่มในการใชท้รพัยากรใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุและรว่มเป็นสว่นหนึ่งของ

การอนรุกัษส์ิ่งแวดลอ้มอยา่งยั่งยืน
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แนวทางบรหิารจัดการ

-	 ยดึหลกั 4Rs ไดแ้ก่ Rethink, Reduce, Reuse และ Recycle เป็นกรอบในการด�ำเนินงานดา้นการจดัการขยะและ 

	 ของเสีย

-	 สง่เสรมิการลดปรมิาณขยะตัง้แตต่น้ทาง โดยเฉพาะขยะประเภทใชค้รัง้เดียวทิง้ และสนบัสนนุการใชท้รพัยากรอยา่ง 

	 คุม้คา่

-	 สง่เสรมิการคดัแยกขยะอยา่งถกูวิธี เพ่ือน�ำเขา้สูก่ระบวนการรไีซเคลิหรอืก�ำจดัอยา่งเหมาะสม

-	 สนบัสนนุการใชผ้ลติภณัฑแ์ละวสัดท่ีุเป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม

-	 ประสานความรว่มมือกบัหนว่ยงานภายนอกในการรบัจดัการขยะรไีซเคิล ของเสีย และวสัดท่ีุสามารถน�ำกลบัมาใช ้

	 ประโยชนไ์ด้

แนวทางการปฏิบัติ

-	 สนบัสนนุการคดัแยกขยะภายในอาคารตามประเภท เพ่ือใหเ้ขา้สูก่ระบวนการจดัการท่ีเหมาะสม

-	 ลดการใชว้สัดสุิน้เปลืองและวสัดใุชค้รัง้เดียวทิง้ภายในโครงการ

-	 สง่เสรมิการน�ำวสัดท่ีุยงัใชป้ระโยชนไ์ดก้ลบัมาใชซ้ �ำ้หรอืสง่ตอ่ใหเ้กิดประโยชน์

-	 ด �ำเนินกิจกรรมรว่มกบัหนว่ยงานภายนอกเพ่ือสนบัสนนุการรไีซเคลิและการใชท้รพัยากรอยา่งคุม้คา่

-	 ก�ำกบัดแูลการจดัการวตัถอุนัตรายและของเสียท่ีตอ้งควบคมุใหเ้ป็นไปอยา่งเหมาะสม

ในปี 2568 SPRIME ไดด้ �ำเนินกิจกรรมดา้นการจดัการขยะและของเสียภายในโครงการ ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายและ 

แนวทางการบรหิารจดัการ ดงันี ้

กิจกรรมปฏิทิน (ต้ังโต๊ะ) เก่า เราขอนะ

	 โครงการซนัทาวเวอรส์ไดเ้ขา้รว่มกิจกรรม “ปฏิทิน (ตัง้โต๊ะ) เก่าเราขอนะ” รว่มกบักลุ่มบริษัท สิงห ์ คอรเ์ปอเรชั่น จ�ำกดั 

โดยเปิดรบัปฏิทินตัง้โต๊ะท่ีหมดอายุการใชง้านจากผูเ้ช่าและผูใ้ชอ้าคาร เพ่ือน�ำส่งต่อใหก้ับมูลนิธิช่วยคนตาบอดแห่ง 

ประเทศไทยในพระบรมราชินปูถมัภ ์ส �ำหรบัจดัท�ำเป็นสื่ออกัษรเบรลลเ์พ่ือผูพิ้การทางสายตา กิจกรรมดงักลา่วเป็นสว่นหนึง่ 

ของการส่งเสริมการใชท้รพัยากรอย่างคุม้ค่าและการน�ำวสัดกุลบัมาใชป้ระโยชนใ์หเ้กิดคณุค่าสงูสดุ ช่วยลดปริมาณขยะ 

ท่ีอาจถกูสง่ไปก�ำจดั พรอ้มทัง้สรา้งการมีสว่นรว่มของผูเ้ชา่และผูใ้ชอ้าคารในการสนบัสนนุกิจกรรมเพ่ือสงัคมและสิง่แวดลอ้ม

ควบคูก่นั โดยโครงการซนัทาวเวอรส์ไดส้ง่มอบปฏิทินเก่าของปี 2568 จ�ำนวนกวา่ 1,150 กิโลกรมั เพ่ือน�ำไปสรา้งประโยชน์

ตอ่สงัคมตอ่ไปอยา่งเป็นรูปธรรม
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2.	 การจัดการด้านสังคม (Social)

SPRIME ใหค้วามส�ำคญักบัมิติดา้นสงัคม โดยมุ่งเนน้การดแูลคณุภาพชีวิตและสขุภาวะของผูเ้ช่าและผูป้ฏิบตัิงานภายในอาคาร 

ซึ่งถือเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียหลกัของกองทรสัต ์ ตลอดจนส่งเสริมความรบัผิดชอบและการสรา้งความสมัพนัธท่ี์ดีต่อชุมชนโดยรอบ 

เพ่ือน�ำไปสูก่ารเติบโตอยา่งยั่งยืนในระยะยาว ทัง้นี ้ แมว้า่บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้ แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ เป็น 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ แต่การบริหารจดัการโครงการซนัทาวเวอรส์ยงัคงอยู่ภายใตก้ารก�ำกบัดแูลและควบคมุมาตรฐานอย่าง 

ใกลชิ้ดจากบรษัิทฯ เพ่ือใหม้ั่นใจในคณุภาพการบรกิารท่ีเป็นเลศิ บรษัิทฯ จงึไดจ้ดัใหมี้การส�ำรวจความพงึพอใจของผูเ้ชา่ และผูใ้ช้

บรกิารภายในอาคารอยา่งสม�่ำเสม โดยผลส�ำรวจในปี 2568 พบวา่มีความพงึพอใจในภาพรวมเฉลี่ยท่ีสงูถงึรอ้ยละ 95.8 ซึง่บรษัิทฯ 

จะน�ำผลส�ำรวจดงักลา่วมาใชใ้นการปรบัปรุงการบรหิารจดัการอาคารใหมี้มาตรฐานและความปลอดภยัสงูสดุตอ่ไป

ในปี 2568 SPRIME ไดจ้ดักิจกรรมเพ่ือเสรมิสรา้งสวสัดิภาพและทกัษะความปลอดภยัใหก้บัผูเ้ชา่และผูป้ฏิบตัิงานภายในโครงการ

ซนัทาวเวอรส์ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

อบรมและให้ความรูเ้พื่อเตรยีมความพรอ้มในเหตุการณ์แผ่นดินไหว

จากเหตกุารณแ์ผน่ดนิไหวท่ีสง่ผลกระทบในพืน้ท่ีตา่ง ๆ  โครงการซนัทาวเวอรส์ไดต้ระหนกัถงึความส�ำคญัของการเตรยีมความพรอ้ม

เพ่ือเผชิญเหตฉุกุเฉินอย่างมีประสิทธิภาพ จงึไดจ้ดัโครงการอบรมพิเศษในหวัขอ้ “ขอ้มลูความรูเ้รื่องอาคารสงูหลงัเกิดเหตแุผ่นดิน

ไหวและการใหค้วามรูแ้ละการเตรยีมความพรอ้มเม่ือเกิดเหตแุผน่ดินไหวในอาคารสงู” โดยไดร้บัเกียรติจาก ศาสตราจารย ์ ดร.อมร 

พิมานมาศ นายกสภาวิศวกร มาเป็นวิทยากรเพ่ือถ่ายทอดองคค์วามรูเ้ชิงวิชาการและแนวทางปฏิบตัิท่ีถกูตอ้งแก่ผูเ้ชา่และผูป้ฏิบตัิ

งานภายในอาคารเก่ียวกบั การดแูลตนเองเบือ้งตน้ และขัน้ตอนการอพยพอยา่งเป็นระบบและปลอดภยั ควบคูไ่ปกบัการจดัฝึกซอ้ม

อพยพในสถานการณท่ี์จ�ำลอง เพ่ือทบทวนความเขา้ใจและเพ่ิมทกัษะความพรอ้มในการปฏิบตัจิรงิ แนวทางดงักลา่วนอกจากจะชว่ย

ลดความเสี่ยงและการบาดเจ็บรวมถงึลดความต่ืนตระหนก เม่ือเกิดเหตกุารณจ์รงิแลว้ ยงัเป็นการแสดงถงึความมุง่มั่นในการรกัษา

มาตรฐานดา้นความปลอดภยัของอาคาร เพ่ือสรา้งความเช่ือมั่นใหแ้ก่ผูใ้ชอ้าคารอยา่งตอ่เน่ือง
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กิจกรรมการฝึกซอ้มอพยพหนีไฟ

โครงการซนัทาวเวอรส์ยงัคงยดึถือความปลอดภยัเป็นหวัใจส�ำคญั โดยไดจ้ดัใหมี้กิจกรรมการฝึกซอ้มอพยพหนีไฟส�ำหรบัผูเ้ช่าและ 

ผูป้ฏิบตัิงานภายในอาคารเป็นประจ�ำทกุปี เพ่ือใหผู้เ้ช่าและผูป้ฏิบตัิงานภายในโครงการรบัทราบล�ำดบัขัน้ตอนการปฏิบตัิท่ีเป็น

มาตรฐาน และสามารถใชอ้ปุกรณร์ะงบัเหตเุบือ้งตน้ไดอ้ยา่งถกูตอ้งเม่ือเกิดสถานการณฉ์กุเฉิน ทัง้นี ้การฝึกซอ้มดงักลา่วมีวตัถปุระสงค์

หลกัเพ่ือเตรยีมความพรอ้มเชิงปอ้งกนัในการ ลดความเสี่ยงตอ่ชีวิตและทรพัยส์ิน รวมถึงการสรา้งทกัษะในการเคลื่อนยา้ยอพยพ 

อยา่งมีระเบียบและรวดเรว็ เพ่ือเสรมิสรา้งความปลอดภยัสงูสดุใหแ้ก่ผูเ้ชา่และผูใ้ชบ้รกิารภายในโครงการ	

ความปลอดภัยและสุขอนามัยของผู้เชา่

จากสถานการณว์ิกฤตฝุ่ นละอองขนาดเลก็ (PM 2.5) ท่ีสง่ผลกระทบเป็นวงกวา้งในปัจจบุนั และอาจสง่ผลเสียตอ่สขุภาพของทกุคน 

กองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงผลกระทบตอ่สขุภาวะของผูใ้ชอ้าคารเป็นส�ำคญั จงึไดจ้ดัใหมี้การตรวจวดัและติดตามคา่คณุภาพอากาศ

บรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบโครงการซนัทาวเวอรส์ พรอ้มทัง้ด �ำเนินการรายงานคา่ฝุ่ น PM 2.5 ใหผู้เ้ชา่ไดร้บัทราบขอ้มลูเป็นประจ�ำทกุวนั

อยา่งตอ่เน่ือง ทัง้นี ้เพ่ือสง่เสรมิสภาพแวดลอ้มในการท�ำงานท่ีปลอดภยั และชว่ยใหผู้เ้ชา่สามารถวางแผนและเตรยีมการดแูลสขุภาพ

ไดอ้ยา่งเหมาะสม อนัสะทอ้นถงึความมุง่มั่นของกองทรสัตใ์นการดแูลคณุภาพชีวิตของผูมี้สว่นไดเ้สียในทกุสถานการณ ์ 
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กิจกรรม Green Synergy, Green Tenant of The Year 2025 Award

ในปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์ไดเ้ขา้รว่มเป็นสว่นหนึง่ของแคมเปญ “Green Synergy, Green Tenant of The Year 2025 Award” 

ภายใตโ้ครงการ “Go Green Together, Change Tomorrow” ของสงิห ์เอสเตท เพ่ือสง่เสรมิการมีสว่นรว่มของผูเ้ชา่ในการขบัเคลื่อน

ความยั่งยืนและการลดการปลอ่ยก๊าซเรอืนกระจกอยา่งเป็นรูปธรรม

กิจกรรมดงักลา่วมุง่สรา้งความรว่มมือระหวา่งโครงการและผูเ้ชา่ในการสง่เสรมิการใชพ้ลงังานอยา่งมีประสทิธิภาพ การจดัการขยะ

อยา่งยั่งยืน และการพฒันาสภาพแวดลอ้มการท�ำงานท่ีเอือ้ตอ่สขุภาวะของผูป้ฏิบตังิาน อนัเป็นสว่นหนึง่ของการสนบัสนนุเปา้หมาย 

Carbon Neutrality ของกองทรสัตภ์ายในปี 2573

การเขา้ร่วมแคมเปญในครัง้นีส้ะทอ้นถึงความร่วมมือของผูเ้ช่าภายในโครงการซนัทาวเวอรส์ในการร่วมขบัเคลื่อนแนวทางดา้น 

สิ่งแวดลอ้มและความยั่งยืน พรอ้มทัง้ส่งเสริมการมีส่วนรว่มและความตระหนกัรูด้า้น ESG รว่มกนัระหว่างโครงการและผูเ้ช่าใน 

ระยะยาว

 

การดูแลและพัฒนาบุคลากร   	

การพฒันาทรพัยากรบคุคลถือเป็นรากฐานส�ำคญัในการขบัเคลื่อนธรุกิจใหเ้ตบิโตอยา่งแข็งแกรง่และยั่งยืน บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ ตระหนกัและใหค้วามสาํคญัอย่างย่ิงต่อบคุลากรท่ีปฏิบตัิงานใหแ้ก่กองทรสัต ์ โดยไดร้ว่มกบั แม็กซ ์ ฟิวเจอร ์ ในฐานะ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ซึง่เป็นหน่วยงานหลกัในการดแูลพนกังานผูใ้หบ้รกิารภายในทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ในการจดัตัง้

แนวทางการพฒันาศกัยภาพบคุลากรอยา่งสม�่ำเสมอ ตลอดจนการดแูลและปฏิบตัติอ่พนกังานทกุคนอยา่งเป็นธรรมตามมาตรฐาน

แรงงานและหลกัสิทธิมนษุยชนสากล โดยยึดถือหลกัความเท่าเทียมและไม่เลือกปฏิบตัิจากความแตกต่างในทกุมิติ โดยมุ่งเนน้ 

การก�ำหนดโครงสรา้งผลตอบแทนท่ีเป็นธรรมและสอดคลอ้งกบัขอบเขตหนา้ท่ีความรบัผิดชอบและผลการปฏิบตัิงาน พรอ้มทัง้

สนบัสนนุโอกาสในการพฒันาทกัษะเพ่ือความกา้วหนา้ในสายอาชีพ รวมถงึการก�ำกบัดแูลใหพ้นกังานมีสขุอนามยัและความปลอดภยั

ในสภาพแวดลอ้มการท�ำงานท่ีดี พรอ้มสง่เสรมิวฒันธรรมการท�ำงานท่ีสรา้งสมดลุระหวา่งชีวิตและการท�ำงาน (Work-Life Balance) 

เพ่ือรกัษาบคุลากรท่ีมีคณุภาพและสรา้งแรงจงูใจในการสง่มอบบรกิารท่ีเป็นเลศิ ซึง่สามารถสรุปผลการด�ำเนินงานไดด้งันี ้    

	 -	 มีการจา้งงานท่ีเป็นมาตรฐานโดยไมเ่ลือกปฏิบตัทิางพืน้ฐานในเรือ่งเชือ้ชาต ิเพศ สีผิว ศาสนา ชาตกิาํเนิด อาย ุความพิการ 

		  ทางรา่งกาย หรอืลกัษณะสว่นบคุคล ท่ีไมเ่ก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตังิาน เพ่ือสรา้งความเทา่เทียมในโอกาสของการจา้งงาน     

	 -	 จดัใหมี้ระบบการทาํงานท่ีมุง่เนน้ความปลอดภยัและสขุอนามยัในสถานท่ีทาํงานอยา่งเหมาะสม รวมถงึดแูลสถานท่ีทาํงาน 

		  ใหส้ะอาดเพ่ือความปลอดภยัจากอนัตรายท่ีอาจเกิดขึน้ทัง้จากอบุตัภิยัและโรคภยั     
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	 -	 สง่เสรมิใหพ้นกังานมีสขุภาพรา่งกายท่ีแข็งแรงผา่นสวสัดิการตา่ง ๆ เช่น การตรวจสขุภาพประจาํปี การทาํประกนัสขุภาพ 

		  และอบุตัเิหตกุลุม่ การกาํหนดวนัลาพกัผอ่นประจาํปีท่ีเหมาะสม และการฉีดวคัซีนปอ้งกนัไขห้วดัใหญ่

	 -	 จดัอบรมและพฒันาศกัยภาพของพนกังานผา่นรูปแบบท่ีหลากหลาย เชน่ Coaching, In-House Training, Public Training,  

		  Virtual Classroom, Online Learning และ Workshop

กิจกรรมเพื่อสังคมและชุมชน

SPRIME ด�ำเนินธรุกิจภายใตแ้นวคดิการลงทนุท่ีมุง่สรา้งความสมดลุและความยั่งยืนใหแ้ก่สงัคมและสิ่งแวดลอ้ม โดยมีเปา้หมายให้

ชมุชนและพืน้ท่ีโดยรอบโครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุสามารถเติบโตอย่างมั่นคงไปพรอ้มกบัความส�ำเรจ็ของกอง

ทรสัต ์ ในการนี ้ บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไดก้�ำกบัดแูลและมอบนโยบายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ �ำเนินการบรหิาร

จดัการอาคารอย่างใส่ใจ โดยค�ำนึงถึงผลกระทบต่อผูเ้ช่าอาคารและชมุชนรอบขา้งเป็นส�ำคญั ทัง้ในดา้นการป้องกนัและควบคมุ

มิใหก้ารด�ำเนินงานของอาคารสง่ผลกระทบตอ่การด�ำรงชีพและการใชชี้วิตประจ�ำวนัของชมุชน การมีระบบจดัการขอ้รอ้งเรยีนท่ีมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนการบรหิารจดัการจราจรบรเิวณโดยรอบอาคารใหมี้ความสะดวกและปลอดภยัตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง 

เพ่ือสง่เสรมิการอยูร่ว่มกนัในพืน้ท่ีอยา่งเกือ้กลูและสรา้งคณุคา่รว่มกนัอยา่งยั่งยืน โดยในรอบปี 2568 กองทรสัตไ์มไ่ดร้บัขอ้รอ้งเรยีน

หรอืประเดน็ความขดัแยง้ใด ๆ จากชมุชนโดยรอบโครงการซนัทาวเวอรส์ 

กิจกรรมบรจิาคโลหิต

ในปี 2568 โครงการซนัทาวเวอรส์ยงัคงสานตอ่กิจกรรมสาธารณประโยชนด์ว้ยการสนบัสนนุกิจกรรมบรจิาคโลหิตรว่มกบัศนูยบ์รกิาร

โลหิตแหง่ชาต ิสภากาชาดไทย อยา่งตอ่เน่ือง โดยกองทรสัตไ์ดส้นบัสนนุพืน้ท่ีของโครงการซนัทาวเวอรส์เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกให้

แก่สภากาชาดไทยในการรบับรจิาคโลหิตจากผูเ้ชา่และประชาชนทั่วไป เพ่ือสนบัสนนุการส�ำรองโลหิตในธนาคารโลหิตใหเ้พียงพอตอ่

ความตอ้งการใชใ้นระดบัประเทศ อนัเป็นสว่นหนึง่ของการมีสว่นรว่มรบัผิดชอบตอ่สงัคมในวงกวา้ง 
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3.	 การจัดการด้านธรรมาภิบาล (Governance)
การด�ำเนินธรุกิจบนรากฐานของความโปรง่ใสและเป็นธรรม ถือเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธรุกิจของ SPRIME ดงันัน้ บรษัิทฯ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จงึใหค้วามส�ำคญักบัการบรหิารจดัการและด�ำเนินกิจการของ กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามบทบญัญตัิแหง่

กฎหมายกฎเกณฑแ์ละระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอย่างเครง่ครดั อนัประกอบดว้ย พระราชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ พ.ศ. 

2535 (รวมทัง้ท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) พระราชบญัญตัิทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตลอดจนประกาศและขอ้ก�ำหนด 

ของหน่วยงานก�ำกบัดแูลท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ นอกจากนี ้ บรษัิทฯ ยงัยดึถือหลกัธรรมาภิบาลใน 

การบริหารจดัการ โดยมุ่งเนน้การป้องกนัและหลีกเลี่ยงการด�ำเนินการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ (Conflict 

of Interest) สง่เสรมิการแข่งขนัทางการคา้อย่างเสรแีละเป็นธรรม ตลอดจนปฏิบตัิตอ่ผูเ้ช่าทกุรายดว้ยมาตรฐานเดียวกนับนหลกั 

แห่งความเท่าเทียม ไม่โฆษณาชวนเช่ือหรือเผยแพรข่อ้มลูอนัเป็นเท็จซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผิดหรือสรา้งความเสียหายต่อ 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละนกัลงทนุทั่วไป ทัง้นี ้เพ่ือคุม้ครองผลประโยชนแ์ละสรา้งความเป็นธรรมแก่ผูมี้สว่นไดเ้สียทกุภาคสว่น พรอ้มทัง้

เสรมิสรา้งความเช่ือมั่นอยา่งยั่งยืนใหแ้ก่นกัลงทนุในระยะยาว

เพ่ือใหก้ารด�ำเนินงานสอดคลอ้งกบัมาตรฐานการก�ำกบัดแูลกิจการท่ีดีในระดบัสากล บรษัิทฯ จงึไดก้�ำหนดนโยบายการก�ำกบัดแูล

กิจการ เพ่ือใชเ้ป็นกรอบแนวทางปฏิบตัท่ีิเป็นรูปธรรมส�ำหรบักรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษัิทฯ โดยมีการก�ำหนดโครงสรา้ง

เนือ้หาออกเป็น 4 หมวดหลกัท่ีครอบคลมุมิตสิ �ำคญัของการบรหิารจดัการ ดงันี ้

หมวดท่ี 1  ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบรษัิทและพนักงาน 

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการบริษัทและบุคลากรทุกคน) มีหนา้ท่ีส �ำคญัในการบริหารจัดการ 

กองทรสัตด์ว้ยความรบัผิดชอบ (Accountability) ความระมดัระวงั (Duty of Care) และความซ่ือสตัยส์จุรติ (Duty of Loyalty) โดยตอ้ง

ปฏิบตัหินา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ขอ้บงัคบั และวตัถปุระสงคข์องกองทรสัตแ์ละบรษัิทฯ อยา่งเครง่ครดั รวมถงึยดึถือมตท่ีิประชมุ

คณะกรรมการบรษัิทและมติท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั เพ่ือรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต์

หมวดท่ี 2  ความรับผิดชอบต่อการด�ำเนินธรุกิจ 

บรษัิทฯ มุง่มั่นด�ำเนินธรุกิจดว้ยความโปรง่ใส และตรวจสอบได ้ โดยยดึถือประโยชนส์งูสดุของ SPRIME และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ เป็น

ส�ำคญั ภายใตก้รอบของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย  และกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งนอกจากนี ้ บรษัิทฯ จดัใหมี้ระบบการตรวจสอบ 

ท่ีรดักุมจากหน่วยงานภายนอกท่ีเป็นอิสระและมีความน่าเช่ือถือ เช่น ทรสัตีและ ผูส้อบบญัชี เพ่ือก�ำกบัดแูลใหก้ารด�ำเนินงาน 

เป็นไปอยา่งถกูตอ้ง โปรง่ใส และมีประสทิธิภาพ ซึง่เป็นกลไกส�ำคญัในการสรา้งความเช่ือมั่นตอ่ศกัยภาพในการบรหิารจดัการของ

บคุลากรท่ีปฏิบตังิานใหแ้ก่กองทรสัต์

หมวดท่ี 3  ความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย 

บริษัทฯ ใหค้วามส�ำคญัและเคารพต่อสิทธิของผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่มตลอดห่วงโซ่ธุรกิจ  โดยมมีภารกิจหลกัในการเสริมสรา้ง 

ความเช่ือมั่นและความเขา้ใจอนัดีระหวา่งกองทรสัต ์และผูมี้สว่นไดเ้สีย ตัง้แตผู่เ้ชา่ คูค่า้ พนกังาน ไปจนถงึสงัคมและชมุชนรอบขา้ง 

เพ่ือสรา้งคณุคา่รว่มกนัและรกัษาความสมัพนัธท่ี์ยั่งยืนในระยะยาว

หมวดท่ี 4  มาตรการการร้องเรยีนและการแจง้เบาะแส

เพ่ือรกัษาความเท่าเทียมและปกป้องผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูเ้ช่า ผูใ้ชอ้าคาร และผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งทกุฝ่าย บริษัทฯ 

ไดจ้ดัใหมี้ช่องทางส�ำหรบัรบัเรื่องรอ้งเรยีนหรอืการแจง้เบาะแส (Whistleblowing Channel) เก่ียวกบัการกระท�ำท่ีอาจไม่โปรง่ใส 

หรอืผิดกฎหมาย พรอ้มทัง้ก�ำหนดมาตรการจดัการเรือ่งรอ้งเรยีนและกระบวนการตรวจสอบท่ีเป็นธรรม รวมถงึมีกลไกการคุม้ครอง 

ผูแ้จง้เบาะแส เพ่ือใหม้ั่นใจวา่ทกุประเดน็จะไดร้บัการแกไ้ขอยา่งเหมาะสมและโปรง่ใส
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นอกจากนี ้เพ่ือใหก้ารด�ำเนินงานเป็นไปอยา่งโปรง่ใสและมีธรรมาภิบาล พนกังานทกุคนของบรษัิทฯ และ แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ไดเ้ขา้รบั

การอบรมในหลกัสตูรเก่ียวกบัแนวทางการปฏิบตัิงานตามจรยิธรรมองคก์รอยา่งสม�ำ่เสมอ โดยในปี 2568 บรษัิทฯ ไดจ้ดัหลกัสตูร 

การเรยีนรูแ้ละพฒันาเพ่ือยกระดบัขีดความสามารถและจิตส�ำนกึของบคุลากรในหวัขอ้ส�ำคญั ดงันี ้

1)	 นโยบายการก�ำกบัดแูลกิจการและคูมื่อจรยิธรรมธรุกิจ (Corporate Governance Policy and Business Code of Conduct) 

2)	 การบรหิารความเสี่ยงทั่วทัง้องคก์ร (Basic Enterprise Risk Management: ERM)

3)	 การบรหิารความตอ่เน่ืองทางธรุกิจ (Basic Business Continuity Management : BCM)  

4)	 การสรา้งความตระหนกัรูด้า้นความมั่นคงปลอดภยัทางไซเบอรเ์ก่ียวกบัภยัคกุคามทางไซเบอร ์ความเสีย่ง และแนวทางปฏิบตั ิ

	 ท่ีเหมาะสมในการปกปอ้งขอ้มลูสว่นบคุคลและขอ้มลูขององคก์ร (Cyber Security Awareness)

5)	 หลกัสตูรแนวปฏิบตัใินการตอ่ตา้นการทจุรติและคอรร์ปัชนั (Anti-fraud and Corruption Practice)
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การควบคุมภายในและการบรหิารจัดการความเส่ียง

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส�ำคญัต่อการควบคมุภายในและการบรหิารจดัการความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิผล มีความเพียงพอ และเหมาะสม 

กบัการด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน การดแูลรกัษาทรพัยส์ิน รวมทัง้ใหมี้ระบบบญัชีและการรายงานทางการเงิน 

ท่ีมีความถกูตอ้งเช่ือถือได ้ มีการปฏิบตัิตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ระเบียบ ขอ้บงัคบั สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ตกลงท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึง 

การติดตามควบคมุดแูลการด�ำเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ �ำใหส้ามารถควบคมุและติดตามการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินของ 

กองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ โปรง่ใส และรดักมุ 

1.	 การควบคุมภายใน
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายใหฝ่้ายก�ำกบัฯ จดัท�ำและเสนอแผนงานการก�ำกบัดแูลการปฏิบตังิานประจ�ำปี (Compliance Plan) 

เพ่ือก�ำกบัดแูล ติดตาม และสอบทานการปฏิบตังิานในระบบงานตา่ง ๆ รวมถงึใหค้ �ำปรกึษาขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัขอ้กฎหมายตา่ง ๆ 

แก่ผูป้ฏิบัติงานเพ่ือใหก้ารด�ำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามหลักเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง ตลอดจนมุ่งเสริมสรา้งใหมี้วัฒนธรรม 

การก�ำกบัดแูลและการควบคมุภายในท่ีดี โดยจะพิจารณาระบบท่ีส�ำคญัดงัตอ่ไปนี้

1.	 ระบบการจดัท�ำงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะด�ำเนินการวางแผนกลยทุธ ์แผนการด�ำเนินงาน และจดัท�ำ 

งบประมาณประจ�ำปี เพ่ือใชเ้ป็นแนวทางการด�ำเนินงานเพ่ือใหบ้รรลเุปา้หมายท่ีวางไว ้และบรษัิทฯ จะตดิตามผลการด�ำเนินงาน 

อยูเ่สมอเพ่ือใหเ้ป็นไปตามเปา้หมายท่ีวางไว้

2.	 ระบบตดิตามการจดัเก็บคา่เชา่ บรษัิทฯ จดัใหมี้ระบบการตดิตามการจดัเก็บคา่เชา่อยา่งเหมาะสมเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่รายได ้

ค่าเช่าท่ีจดัเก็บโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดถ้กูน�ำส่งใหแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างครบถว้น ถกูตอ้ง และตรงตามก�ำหนดเวลา 

รวมถงึมีการตดิตามทวงถามลกูหนีค้า้งช�ำระอยา่งสม�่ำเสมอ

3.	 ระบบควบคมุการช�ำระค่าใชจ้่าย บริษัทฯ ด�ำเนินการรว่มกนักบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตี จดัใหมี้การควบคมุ 

การช�ำระคา่ใชจ้า่ยและมีการสุม่ตรวจสอบรายการคา่ใชจ้า่ยของกองทรสัตอ์ยา่งสม�่ำเสมอ เพ่ือใหก้องทรสัตช์ �ำระคา่ใชจ้า่ย

อยา่งถกูตอ้งตามระเบียบ ขอ้บงัคบั มีความโปรง่ใส และสามารถตรวจสอบได้

4.	 ระบบการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ บรษัิทฯ ค�ำนงึถงึประโยชนข์องกองทรสัต ์ และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั 

ซึง่ถือเป็นหนา้ท่ีท่ีส �ำคญัของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ท่ีจะตอ้งหลีกเลี่ยงการเขา้ไปมีสว่นไดเ้สียหรอืเก่ียวขอ้งกบั 

การด�ำเนินการในลกัษณะท่ีก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึง่จะสง่ผลใหก้องทรสัต ์ตอ้งเสยีประโยชน ์อยา่งไรก็ตาม 

ในกรณีท่ีไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้ หน่วยงานท่ีรบัผิดชอบจะเขา้ไปดแูลการท�ำรายการนัน้ ๆ ใหเ้ป็นไปดว้ยความโปรง่ใส 

ชดัเจน และเป็นไปเพ่ือประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

1)	 หลีกเลี่ยงการกระท�ำใด ๆ ท่ีจะท�ำใหบ้ริษัทฯ มีส่วนไดเ้สียหรือมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ เช่น 

	 การใชโ้อกาสหรือขอ้มลูท่ีไดร้บัรูจ้ากการปฏิบตัิหนา้ท่ี เพ่ือแสวงหาผลประโยชนส์่วนของบริษัทฯ ต่อการท�ำธุรกิจ 

	 ท่ีแขง่ขนักบักองทรสัต์

2)	 ท�ำธรุกรรมของกองทรสัต ์ดว้ยความซ่ือสตัยส์จุรติ สมเหตสุมผล และค�ำนงึถงึประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

3)	 กรณีท่ีมีความจ�ำเป็นตอ้งท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี ใหท้ �ำรายการนัน้เสมือน 

	 การท�ำรายการกบับคุคลภายนอก โดยมีเง่ือนไขทางการคา้ทั่วไป 

4)	 ผูบ้ริหารและพนักงานท่ีเก่ียวขอ้งตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนเป็นประจ�ำทุกปี และรายงานเม่ือมีการ 

	 เปลี่ยนแปลงเป็นรายไตรมาส เพ่ือปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
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ทัง้นี ้ เพ่ือใหมี้ความโปรง่ใส เป็นอิสระ และความน่าเช่ือถือในการสอบทานระบบการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัทฯ 

จงึมีการแตง่ตัง้ผูต้รวจสอบภายใน โดยผ่านการน�ำเสนอของฝ่ายก�ำกบัฯ ไปยงักรรมการอิสระ และขออนมุตัิคณะกรรมการบรษัิท 

เพ่ือแตง่ตัง้ ก�ำหนดคา่ตอบแทน รวมทัง้แผนการตรวจสอบภายในประจ�ำปีของหน่วยงานตรวจสอบภายใน (Internal Audit Plan) 

ทัง้นี ้ เม่ือผูต้รวจสอบภายในตรวจสอบแลว้เสรจ็ตามแผนท่ีก�ำหนดไว ้ จะมีการสรุปผลการตรวจสอบพรอ้มขอ้เสนอแนะ เสนอผ่าน

กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระจะใหค้วามเหน็เก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายใน และกรรมการอิสระหรอืผูท่ี้ไดร้บัมอบหมาย

จะเป็นผูน้ �ำเสนอรายงานดงักลา่วตอ่ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิทเพ่ือรบัทราบและใชป้ระกอบการก�ำกบัดแูลตอ่ไป

2.	 การบรหิารจัดการความเส่ียง
บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส�ำคญัต่อการบริหารจดัการความเสี่ยงในฐานะส่วนหนึ่งของกระบวนการก�ำกบัดแูล

กิจการท่ีดี เพ่ือสนบัสนนุให ้SPRIME สามารถด�ำเนินงานไดอ้ยา่งมั่นคง และรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยโครงสรา้ง

บรหิารจดัการความเสี่ยงมีองคป์ระกอบ ดงันี ้

2.1	 การก�ำกับดูแลความเส่ียง (Risk Governance) มีการก�ำหนดโครงสรา้งและหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ ดงันี ้

	 คณะกรรมการบรษัิท

-	 ทบทวนและอนมุตันิโยบายและกรอบการบรหิารความเสี่ยงและระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบัได้

-	 ก�ำกบัดแูลใหม้ั่นใจวา่กลยทุธข์องบรษัิทมีความสอดคลอ้งกบัระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบัได้

-	 รบัทราบรายงานความเสีย่งจากฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสีย่งเพ่ือใหม้ั่นใจวา่การบรหิารความเสีย่ง

	 ไดร้บัการปฏิบตัอิยา่งตอ่เน่ือง และมีการจดัการท่ีเหมาะสม

-	 พิจารณาเครื่องมือหรือแนวทางต่าง ๆ ท่ีใชส้ �ำหรบัวดัและประเมินความเสี่ยง รวมถึงประเมินว่ามาตรการต่าง ๆ 

	 ท่ีใชใ้นการบรหิารความเสี่ยงมีความเหมาะสม และสามารถน�ำไปปฏิบตังิานไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ

-	 สง่เสรมิใหเ้กิดวฒันธรรมการบรหิารความเสี่ยงภายในบรษัิทฯ

	 กรรมการผู้จัดการ

-	 ก�ำหนดกลยทุธใ์นการด�ำเนินงานโดยค�ำนงึถงึระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบัได้

-	 ก�ำกบัดแูลการบรหิารความเสี่ยงใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกรอบการบรหิารความเสี่ยงของบรษัิทฯ

-	 รายงานความเสี่ยงท่ีส �ำคญัและแผนจดัการความเสี่ยงตอ่คณะกรรมการบรษัิท

-	 สง่เสรมิใหเ้กิดวฒันธรรมการบรหิารความเสี่ยงภายในบรษัิทฯ

	 ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบรหิารจัดการความเส่ียง

-	 จัดท�ำร่างนโยบายบริหารความเสี่ยง และร่างกรอบการบริหารความเสี่ยงองคก์ร ระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบัได ้ 

	 เสนอตอ่กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษัิท

-	 จดัท�ำและเสนอแผนงานบรหิารความเสีย่งและทบทวนกรอบแนวทางการบรหิารความเสีย่งเสนอตอ่กรรมการผูจ้ดัการ 

	 และคณะกรรมการบรษัิท

-	 ใหค้ �ำปรกึษาแก่ผูบ้รหิารเก่ียวกบัหลกัการและกระบวนการบรหิารความเสี่ยง

-	 ประสานงานกบัผูต้รวจสอบภายใน เพ่ือแลกเปลี่ยนขอ้มลูเก่ียวกบัความเสี่ยงและการควบคมุภายใน

	 ผู้บรหิารหน่วยงานต่าง ๆ

-	 ปฏิบตัติามนโยบายและกรอบการบรหิารความเสี่ยงและสื่อสารใหพ้นกังานมีความเขา้ใจ

-	 จดัท�ำการระบคุวามเสี่ยง (Identify Risk) และก�ำหนดหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุหรอืลดความเสี่ยง

-	 ตดิตามความคืบหนา้ของการด�ำเนินงานตามแผนจดัการความเสี่ยงท่ีอยูใ่นความรบัผิดชอบของหนว่ยงาน
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ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและ
บรหิารจดัการความเส่ียง

-	 จัดท�ำและเสนอแผนงานบริหารความ 
	 เสี่ยงและทบทวนกรอบแนวทางการ 
	 บริหารความเสี่ยงเสนอต่อกรรมการ 
	 ผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษัิท
-	 ให้ค �ำปรึกษาเ ก่ียวกับหลักการและ 
	 กระบวนการบรหิารความเสี่ยง
-	 ประสานงานกับหน่วยงานตรวจสอบ 
	 ภายใน เ พ่ือสอบทานว่ากรอบการ 
	 บรหิารความเสี่ยงถกูน�ำไปปฏิบตัใิช้

คณะกรรมการบรษัิท

-	 อนมุตันิโยบายและกรอบการบรหิารความเสี่ยงและระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบั
-	 ก�ำกบัดแูลใหม้ั่นใจวา่กลยทุธแ์ละกรอบการบรหิารความเสี่ยงของบรษัิท
	 มีความสอดคลอ้งกบัระดบัความเสี่ยงท่ียอมรบัได้
-	 รบัรายงานความเสี่ยงจากฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสี่ยง
-	 สง่เสรมิใหเ้กิดวฒันธรรมการบรหิารความเสี่ยงภายในบรษัิท

ผู้ตรวจสอบภายใน

กรรมการผู้จดัการ

-	 ก�ำกบัดแูลการบรหิารความเสี่ยง
-	 สนบัสนนุใหเ้กิดการบง่ชี ้การประเมิน การจดัการ และการรายงานความเสี่ยง 
	 อยา่งตอ่เน่ือง การก�ำหนดบทบาท หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบ
-	 สื่อสารผลการบรหิารความเสี่ยงแก่คณะกรรมการบรษัิท
-	 สนบัสนนุใหบ้รษัิทมีวฒันธรรมการบรหิารความเสี่ยง

	 ฝ่ายบรหิาร	 ฝ่ายพัฒนาธรุกิจ	 ฝ่าย
	 ทรพัย์สิน	 และนักลงทุนสัมพันธ	์ ปฏิบัติการ

-	 จดัท�ำการระบคุวามเสี่ยง (Identify Risk) และก�ำหนดหลกัเกณฑวิ์ธีการ 
	 ควบคมุหรอืลดความเสี่ยง
-	 ปฏิบตัติามนโยบายและกรอบการบรหิารความเสีย่งและสือ่สารใหพ้นกังาน 
	 มีความเขา้ใจ

ผู้ประสานงานกับฝ่ายประจ�ำหน่วยงาน

-	 รวบรวมความเสี่ยงและแผนจดัการความเสี่ยงตอ่ผูบ้รหิาร
-	 รายงานความเสี่ยงและแผนจดัการความเสี่ยงตอ่ผูบ้รหิาร
-	 ประสานงานกบัฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสี่ยง เพ่ือให ้
	 การปฏิบัติการตามกระบวนการบริหารความเสี่ยงเป็นไปในแนวทาง 
	 เดียวกนั
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2.2	 กรอบการบรหิารความเส่ียง

บรษัิทฯ พิจารณากรอบการบรหิารจดัการความเสี่ยงของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และจดัท�ำความเสี่ยงประจ�ำปี (Risk Profile)  

เพ่ือระบแุละประเมินปัจจยัความเสี่ยงท่ีมีนยัส�ำคญัหลกั ไดแ้ก่ 

1.	 ความเสี่ยงดา้นกลยทุธ ์(Strategic Risk) 

2.	 ความเสี่ยงดา้นปฏิบตังิาน (Operational Risk) 

3.	 ความเสี่ยงดา้นการเงิน (Financial Risk)  

4.	 ความเสี่ยงทางดา้นกฎหมาย และกฎเกณฑ ์(Compliance Risk)  

ส �ำหรบัความเสี่ยงดา้นปฏิบตังิาน (Operational Risk) บรษัิทฯ ไดพิ้จารณาปัจจยัความเสี่ยงท่ีอาจเก่ียวเน่ืองกบัความเสี่ยง

ดา้นปฏิบตังิาน เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่บรษัิทฯไดพิ้จารณาปัจจยัความเสี่ยงตา่ง ๆ อยา่งครอบคลมุและครบถว้น ไดแ้ก่

1.	 ความเสี่ยงดา้นผลติภณัฑแ์ละการตลาด (Product & Market)

2.	 ความเสี่ยงดา้นบคุลากร (People & Organization)

3.	 ความเสี่ยงดา้นการกระบวนการบรหิารจดัการ (Management)

4.	 ความเสี่ยงดา้นเทคโนโลยี (Information Technology)

5.	 ความเสี่ยงดา้นวิบตัภิยั (Hazard)

6.	 ความเสี่ยงดา้นสิ่งแวดลอ้ม (Environment)

นอกจากนี ้ บริษัทฯ ไดพิ้จารณาความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้ไดใ้นอนาคต ไดแ้ก่ ความเสี่ยงท่ีเกิดใหม่ (Emerging Risk) 

ซึง่หมายถงึความเสี่ยงท่ีไมเ่คยปรากฏมาก่อน หรอืไมเ่คยมีประสบการณ ์ ณ เวลาปัจจบุนั หรอืยากท่ีจะคาดการณท์ัง้เวลา

และผลกระทบอนัประกอบดว้ยความเสี่ยงดา้น

	 สังคม	 เทคโนโลยี	 เศรษฐกิจ	 การเมือง	 ส่ิงแวดล้อม

 การยา้ยถ่ินฐานของ	 การเปลี่ยนแปลงทาง	 สงครามการคา้	 ความไมม่ั่นคง	 การเปลี่ยนแปลง

 ประชากร	 เทคโนโลยีอยา่งพลกิผนั		  ทางการเมืองโลก	 สภาพภมิูอากาศ

 การระบาดของ	 ภยัคกุคามทางไซเบอร	์ ความไมม่ั่นคง	 สงครามกลางเมือง	 ทรพัยากรธรรมชาติ

 ไขห้วดัใหญ่		  ทางการเงิน 

          		

ในการด�ำเนินการดงักล่าว จะมีการรวบรวมขอ้มลูและประเมินความเสี่ยงโดยพิจารณาถึงโอกาสในการเกิดเหตุการณ ์

ความเสี่ยง ระดบัความรุนแรงของผลกระทบต่อการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์ รวมถึงความเสี่ยง 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มทัง้ก�ำหนดมาตรการควบคมุหรอืบรรเทาความเสีย่งท่ีเหมาะสม 

ทัง้นี ้ผลการบรหิารจดัการความเสี่ยงจะถกูรายงานตอ่กรรมการผูจ้ดัการเพ่ือพิจารณา และรายงานตอ่คณะกรรมการบรษัิท

เพ่ือรบัทราบเป็นประจ�ำทุกไตรมาส ตลอดจนรายงานใหท้รสัตีทราบอย่างนอ้ยปีละหนึ่งครัง้ หรือเม่ือเกิดเหตกุารณท่ี์มี 

นยัส�ำคญัซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่กองทรสัต ์ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และ/หรอื การด�ำเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์     
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2.3	 กระบวนการบรหิารความเส่ียง

บรษัิทฯ ก�ำหนดกระบวนการบรหิารความเสี่ยงอยา่งเป็นระบบและตอ่เน่ือง โดยมีขัน้ตอนการด�ำเนินงาน ดงันี ้

(1)	 การระบแุละประเมินความเสี่ยง (Risk Identification & Assessment)

	 -	 แตล่ะฝ่ายงานด�ำเนินการระบคุวามเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัภารกิจของตน

	 -	 วิเคราะหส์าเหต ุปัจจยัเสี่ยง และผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ตอ่กองทรสัต ์ทัง้ดา้นเศรษฐกิจ การเงิน กฎหมาย  

	 -	 สงัคม การแขง่ขนั และปัจจยัแวดลอ้มอ่ืน

	 -	 ประเมินโอกาสเกิดและระดบัความรุนแรงของผลกระทบ ตามแบบฟอรม์และเกณฑท่ี์บรษัิทก�ำหนด

(2)	 การก�ำหนดแนวทางบรหิารและลดความเสี่ยง (Risk Mitigation)

	 -	 ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งรว่มกนัจดัท�ำนโยบายและ/หรอืกรอบแนวทางในการบรหิารความเสี่ยง

	 -	 ก�ำหนดมาตรการควบคมุหรอืแนวทางลดความเสี่ยงตามระดบัความเสี่ยงท่ีประเมินได้

	 -	 ฝ่ายก�ำกบัฯ รวบรวมขอ้มลูเสนอกรรมการผูจ้ดัการพิจารณา

(3)	 การอนมุตันิโยบาย

	 -	 ภายหลงักรรมการผูจ้ัดการเห็นชอบ จะน�ำเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัตินโยบายและ 

		  มาตรการควบคมุความเสี่ยง

(4)	 การสื่อสารและน�ำไปปฏิบตั ิ(Communication & Implementation)

	 -	 เผยแพรน่โยบายและแนวทางบรหิารความเสี่ยงใหบ้คุลากรทกุระดบัรบัทราบ

	 -	 แตล่ะฝ่ายงานรบัผิดชอบด�ำเนินการตามมาตรการในสว่นท่ีเก่ียวขอ้ง

	 -	 ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสี่ยงตดิตามการปฏิบตัติามนโยบาย (Monitoring Tools)

(5)	 การรายงานความเสี่ยง (Risk Reporting)

	 -	 รายงานผลการบรหิารความเสี่ยงตอ่กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษัิทเป็นรายไตรมาส

	 -	 รายงานตอ่ทรสัตีเป็นประจ�ำทกุปี

	 -	 กรณีมีเหตกุารณส์�ำคญั รายงานทนัทีเพ่ือใหส้ามารถก�ำหนดแนวทางจดัการไดอ้ยา่งเหมาะสม

(6)	 การจดัการเหตกุารณค์วามเสี่ยงระดบัรุนแรง (High-Risk Event Management)

	 -	 หากเกิดความเสี่ยงระดบั “สีแดง” ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ หรือการด�ำเนินงาน 

		  ของบรษัิท

	 -	 ฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งรว่มกบักรรมการผูจ้ดัการวิเคราะหแ์ละเสนอแนวทางแกไ้ขตอ่คณะกรรมการบรษัิททนัที

	 -	 รายงานใหท้รสัตีรบัทราบโดยไมช่กัชา้

(7)	 การทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย (Policy Review)

	 -	 คณะกรรมการบรษัิททบทวนนโยบายบรหิารความเสี่ยงเป็นประจ�ำทกุปี

	 -	 ในกรณีเกิดเหตกุารณส์�ำคญั จะพิจารณาทบทวนและปรบัปรุงนโยบายหรอืมาตรการควบคมุทนัที
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การป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

กองทรสัตใ์หค้วามส�ำคญักบัการปฏิบตัติามหลกัการก�ำกบัดแูลกิจการท่ีดีเก่ียวกบัการก�ำกบัดแูลดา้นความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษัิทฯ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตมี์กระบวนการท่ีชดัเจนและโปรง่ใสเก่ียวกบับคุคลท่ีเก่ียวโยง และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และแนวทางการ

เปิดเผยขอ้มลูรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายหรอืประกาศคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยก์�ำหนด

ไวอ้ยา่งเครง่ครดั ทัง้นี ้การท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบักองทรสัต ์สว่นใหญ่เป็นรายการการเชา่พืน้ท่ีในอาคารส�ำนกังานซนัทาวเวอรส์

ซึง่เป็นการเชา่และบรกิารตามปกต ิโดยมีนโยบายในการควบคมุและมีรายละเอียดธรุกรรม ดงันี ้

นิติบุคคล / บรษัิทท่ีอาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์  ประกอบด้วย

	 นิติบุคคล / บรษัิทท่ีอาจมีความขัดแยง้	 ความสัมพันธ์

1.	 บรษัิทฯ	 •	 เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ สงิห ์เอสเตท โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.996

			   ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของบรษัิทฯ

2.	 แม็กซ์ ฟิวเจอร	์ •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ สงิห ์เอสเตท โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้ทางออ้มคดิเป็นรอ้ยละ 

			   99.99 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของแมก็ซ ์ฟิวเจอร์

		  •	 ผูใ้หเ้ชา่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

		  •	 เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

3.	 สิงห์ เอสเตท	 •	 เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.996

			   ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของบรษัิทฯ

		  •	 เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้ทางออ้มผา่นบรษัิทยอ่ย

			   คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของ แม็กซ ์ฟิวเจอร์

		  •	 เป็นผูถื้อหนว่ยรายใหญ่ของกองทรสัต ์ โดย ณ  30 ธนัวาคม 2568 มีหนว่ยทรสัต์

			   รอ้ยละ 20.410 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขาย

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

4.	 บรษัิท เอส โฮเทล แอนด์ รสีอร์ท จ�ำกัด	 •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ สงิห ์เอสเตท โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้ทางออ้มคดิเป็นรอ้ยละ 62.24

	 (มหาชน) (“SHR”)		  (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568) ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ ของ SHR

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

5.	 บรษัิท เอส เรสซิเดนเชียล ดีเวลลอปเม้นท์	 •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ สงิห ์เอสเตท โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้ทางตรงคดิเป็นรอ้ยละ 99.99

	 จ�ำกัด (“SRD”)		  ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของ SRD

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน
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	 นิติบุคคล / บรษัิทท่ีอาจมีความขัดแยง้	 ความสัมพันธ์

6.	 บรษัิท เอส.ไอเอฟ. จ�ำกัด (“S.IF.”)	 •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ สงิห ์เอสเตท โดย สงิห ์เอสเตท ถือหุน้ทางตรงคดิเป็นรอ้ยละ 99.99

			   ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของ S.IF.

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

7.	 SCBAM 	 •	 เป็นทรสัตีของกองทรสัต์

		  •	 เป็นบรษัิทยอ่ยของ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ�ำกดั (มหาชน) (“SCB”) โดย SCB ถือหุน้

			   คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของ SCBAM

8.	 SCB	 •	 เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ SCBAM โดย SCB ถือหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ�ำนวน

			   หุน้ท่ีออกและช�ำระแลว้ของ SCBAM

		  •	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานภายในโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน

			   เพ่ือเปิดเป็นสาขาของธนาคาร

1.	 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรสัต์กับผู้จัดการกองทรสัต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

	 ในกรณีท่ีจะมีการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(นอกเหนือจาก 

ท่ีไดเ้ปิดเผยขา้งตน้) จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ โดยมีเง่ือนไขและขอ้ก�ำหนดทั่วไปของกองทรสัต ์ ในการเขา้ท�ำ

ธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ดงัตอ่ไปนี้

1)	 ในการท�ำธุรกรรมของกองทรัสตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะด�ำเนินการ 

ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์

2)	 ธุรกรรมท่ีกองทรสัตท์ �ำกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีมีความ 

สมเหตสุมผลและใชร้าคาเป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท�ำธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต ์ (ถา้มี) อยู่ในอตัรา 

ท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

3)	 ผูท่ี้มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษกบัการท�ำธรุกรรมไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีสว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท�ำธรุกรรม

	 การอนมุตักิารท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผา่นการด�ำเนิน

การตามขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี้

1)	 ในกรณีท่ีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูคา่เกินกวา่ 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 0.03 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่

จ �ำนวนใดจะสงูกวา่ (หรอืมลูคา่อ่ืนใดท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์�ำหนด) ตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

2)	 ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตัง้แต่ 200 ลา้นบาท ขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์ 

แลว้แตจ่ �ำนวนใดจะสงูกวา่ (หรอืมลูคา่อ่ืนใดท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์�ำหนด) ตอ้งไดร้บัมตขิองท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย

คะแนนเสียงไมน่อ้ยกวา่สามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

3)	 ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกระบวนการ 

ขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือกรณีท่ีตอ้งขอมติท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งด�ำเนินการ 

ดงัตอ่ไปนี้
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•	 ผู้จัดการกองทรัสตต์้องจัดท�ำเอกสารขอความเห็นชอบหรือกรณีท่ีต้องขอมติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายละเอียดส�ำหรบัหนงัสือเชิญประชมุ เพ่ือใหท้รสัตีจดัท�ำหนงัสือเชิญประชมุ โดยจะตอ้งระบคุวามเห็นของตน 

ในวาระท่ีขอความเหน็ชอบดงักลา่ว พรอ้มเหตผุลและขอ้มลูประกอบท่ีชดัเจน

•	 ทรสัตีจะตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือใหค้วามเห็นเก่ียวกบัวาระท่ีน�ำเสนอ โดยจะตอ้งชีแ้จงว่าธุรกรรม 

ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีท่ีตอ้งขอมติจากท่ีประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ จะตอ้งมีความเห็นของท่ีปรกึษาการเงินอิสระ (IFA) ในหนงัสือเชิญประชุม เพ่ือประกอบการ 

ขอมตจิากท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย

	 ทัง้นี ้ ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรสัตท์ �ำกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ เป็นการไดม้าหรือ 

จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค�ำนวณมลูคา่จะค�ำนวณตามมลูคา่การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยท์ัง้หมดของแตล่ะโครงการ

ท่ีท�ำใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

	 เวน้แต่เป็นการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตท่ี์ไดแ้สดง 

ขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไวข้า้งตน้ และในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ หนังสือเชิญประชุม 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งักลา่วตอ้งมีความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย

2.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์

	 นิติบุคคล /	 ลักษณะของ	 ความจ�ำเป็นและ	 ความเห็นด้านราคา
	 บรษัิทท่ีเก่ียวข้องกัน	 รายการระหว่างกัน	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	

บรษัิทฯ	  กองทรสัตว์า่จา้ง	 กรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ	 คา่ธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบไปดว้ย

	  บรษัิทฯ เป็น	 เป็นผูท่ี้มีประสบการณใ์นการ	 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน และคา่ธรรมเนียมการไดม้าและ

	  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์	 บรหิารจดัการลงทนุ และจดัหา	 จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ดงันี ้

		  ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย	์ 1)	 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน

		  ซึง่มีความรูค้วามเขา้ใจในทรพัยส์นิ		  -	 คดิเป็นอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี ของ

		  ประเภทอาคารส�ำนกังานเป็นอยา่งดี			   มลูคา่ทรพัยส์นิรวมสทุธิของกองทรสัต ์(NAV)

		  ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมีความเหมาะสม			   และ

		  เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต	์ 2)	 คา่ธรรมเนียมการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ 

				    -	 กรณีทรพัยส์นิของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั

					     ผูจ้ดัการกองทรสัต ์คดิเป็นอตัราไมเ่กินรอ้ยละ

					     0.75 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้าของกองทรสัต์

				    -	 กรณีทรพัยส์นิของบคุคลอ่ืนคดิเป็นอตัราไมเ่กิน

					     รอ้ยละ 1 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้าของ

					     กองทรสัต ์(กรณีไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของ

					     สงิห ์เอสเตท และ/หรอื บรษัิทภายใตก้ลุม่

					     บรษัิทกลุม่บคุคลเดียวกนัของ สงิห ์เอสเตท 

					     ไมมี่คา่ธรรมเนียม)
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	 นิติบุคคล /	 ลักษณะของ	 ความจ�ำเป็นและ	 ความเห็นด้านราคา
	 บรษัิทท่ีเก่ียวข้องกัน	 รายการระหว่างกัน	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	

			   3)	 อตัราคา่ธรรมเนียมการจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ

				    หลกัของกองทรสัต ์ประกอบไปดว้ย		

				    -	 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานการจ�ำหนา่ยไปซึง่

					     ทรพัยส์นิคิดเป็นอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 0.75 ของ

					     มลูคา่จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ

				    -	 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจ

					     (Incentive) ไมเ่กินรอ้ยละ 0.25 ของสว่นตา่ง

					     ระหวา่งมลูคา่จ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิและ

					     ราคาประเมินเฉลี่ยท่ีจดัท�ำโดยผูป้ระเมินราคา

					     สองรายท่ีมีอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดร้บัความ

					     เหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ในกรณีท่ี	

					     มลูคา่ทรพัยส์นิท่ีจ�ำหนา่ยไปสงูกวา่มลูคา่	

					     ประเมินเฉลี่ยดงักลา่ว 

			   โดยโครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์

			   นัน้เป็นไปตามธรุกิจโดยปกต ิซึง่คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการ

			   กองทรสัต ์ทัง้อตัราพืน้ฐานและอตัราคา่ธรรมเนียม

			   การไดม้าและจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

			   เทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของ

			   ผูจ้ดัการกองทรสัตอ่ื์น จงึสามารถพิจารณาไดว้า่มี

			   ความสมเหตสุมผล

แม็กซ์ ฟิวเจอร	์ ผูจ้ดัการกองทรสัต	์ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์เป็นผูบ้รหิารจดัการ	 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท่ี์อตัรารอ้ยละ

	 วา่จา้ง แมก็ซ ์ฟิวเจอร	์ อาคารซนัทาวเวอรส์ มาเป็นระยะ	 4 ของรายไดจ้ากการด�ำเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์

	 เป็นผูบ้รหิารอสงัหา-	 เวลานาน จงึท�ำใหมี้ความเขา้ใจใน	 และรอ้ยละ 3 ของก�ำไรสทุธิจากการด�ำเนินงานของ

	 รมิทรพัยข์องอาคาร	 ทรพัยส์นิและพืน้ท่ีโดยรอบเป็น	 อสงัหารมิทรพัย ์โดยในปี 2568 คดิเป็นจ�ำนวนประมาณ

	 ส�ำนกังานซนัทาวเวอรส์	 อยา่งดี บรษัิทฯ จงึพิจารณาวา่	 29.71 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 0.64 ของมลูคา่ทรพัยส์นิ

	 สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน	 แม็กซ ์ฟิวเจอร ์มีความเหมาะสม	 สทุธิของกองทรสัต ์ซึง่เป็นจ�ำนวนท่ีเหมาะสมและ

		  ในการเป็นผูบ้รหิารอาคาร	 ไมเ่กินกวา่อตัราท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

		  ส �ำนกังานซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ี	

		  ส �ำนกังาน ซึง่มีหนา้ท่ีด �ำเนินการ	 โดยโครงสรา้งรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

		  จดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิาร	 สรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการ	

		  อาคารส�ำนกังานซนัทาวเวอรส์	 สรา้งรายไดแ้ละบรหิารตน้ทนุอยา่งมีประสทิธิภาพ

		  สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน ภายใตก้าร	 นอกจากนีย้งัเป็นอตัราท่ีสะทอ้นคา่ใชจ้า่ยในการ

		  ก�ำกบัดแูลและการก�ำหนด	 บรหิารท่ีเกิดขึน้ และสามารถเทียบเคียงไดก้บัอตัรา

		  นโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต	์ ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรสัต์

			   เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคาร

			   ส �ำนกังานอ่ืน
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	 นิติบุคคล /	 ลักษณะของ	 ความจ�ำเป็นและ	 ความเห็นด้านราคา
	 บรษัิทท่ีเก่ียวข้องกัน	 รายการระหว่างกัน	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	

			   ระยะเวลาการจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์10 ปี

			   โดยตอ่อายสุญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 10 ปี

			   เป็นเง่ือนไขท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์	

			   เน่ืองจากเป็นระยะเวลาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถวางแผนการจดัหา

			   ประโยชนไ์ดอ้ยา่งตอ่เน่ือง นอกจากนีย้งัมีขอ้ก�ำหนด

			   ใหมี้การพิจารณาผลการด�ำเนินงานของผูบ้รหิาร

			   อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นประจ�ำทกุปี 

•	 บรษัิทฯ	 กลุม่สงิห ์เอสเตท	 กองทรสัต ์เรยีกเก็บคา่เชา่ และ	 การใหเ้ชา่และใหบ้รกิารพืน้ท่ีส �ำนกังานแก่

•	 แม็กซ ์ฟิวเจอร	์ เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีและ	 คา่บรกิารจาก กลุม่สงิห ์เอสเตท	 กลุม่สงิห ์เอสเตท เพ่ือใชเ้ป็นท่ีตัง้ส �ำนกังานกองทรสัต์

•	 สงิห ์เอสเตท	 ผูร้บับรกิารในพืน้ท่ี	 ในอตัราท่ีใกลเ้คียงกบัอตัรา	 ไดเ้รยีกเก็บคา่เชา่และคา่บรกิาร รวมถงึเง่ือนไข

•	 SHR	 ส�ำนกังานในอาคาร	 ท่ีเสนอใหก้บัผูเ้ชา่รายอ่ืนของ	 การเชา่เหมือนกบัผูเ้ชา่รายอ่ืน ซึง่เทียบเคียงกบัขนาด

•	 SRD	 ส�ำนกังาน	 อาคารส�ำนกังาน ซนัทาวเวอรส์	 พืน้ท่ีเชา่ และชัน้ท่ีตัง้ พบวา่ เป็นอตัราท่ีใกลเ้คียงกนั

•	 S.IF.	 ซนัทาวเวอรส์	 สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน และมีเง่ือนไข	 โดยอตัราคา่เชา่ของกลุม่สงิห ์เอสเตท เทา่กบั

	 (รวมเรยีกวา่	 สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน	 การเชา่ซึง่เทียบเทา่กบัผูเ้ชา่	 600 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน

	 “กลุม่สงิห ์		  รายอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนั	

	 เอสเตท”)	 โดยสญัญาดงักลา่ว

		  จะมีก�ำหนดระยะเวลา

		  1-3 ปี และใหส้ทิธิแก่

		  คูส่ญัญาในการตอ่

		  อายสุญัญาดงักลา่ว	

		  ไดอี้ก 1-3 ปี

3.	 นโยบายการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรอืบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี

	 ในกรณีท่ีจะมีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรสัตีในอนาคต การเขา้ท�ำธุรกรรมท่ีเป็น 

การขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีนัน้จะกระท�ำมิได ้เวน้แตเ่ป็นการท่ีทรสัตีเรยีกคา่ตอบแทนในการท�ำหนา้ท่ีเป็น

ทรสัตี หรอืทรสัตีแสดงใหเ้หน็ไดว้า่ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะท่ีเป็นธรรมและจะมีการด�ำเนินการ ดงันี ้

1)	 เปิดเผยผา่นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท่ีเก่ียวกบัเรือ่งดงักลา่ว หรอืชอ่งทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหนว่ย

ทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท�ำธรุกรรมไดอ้ยา่งทั่วถงึ

2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูท่ีสมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั

3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 

14 วนั เวน้แต่ในกรณีท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือเขา้ท�ำธุรกรรมดงักลา่ว ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตก์ระท�ำการคดัคา้นใน 

การขอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นัน้
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	 อนึ่ง ในกรณีท่ีมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจ�ำนวนท่ีเกินกว่าหนึ่ง 

ในสี่ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท�ำหรอืยินยอมใหมี้การท�ำธรุกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรสัตไ์มไ่ด้

4.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี

	 นิติบุคคล /	 ลักษณะของ	 ความจ�ำเป็นและ	 ความเห็นด้านราคา
	 บรษัิทท่ีเก่ียวข้องกัน	 รายการระหว่างกัน	 ความสมเหตุสมผลของรายการ	

SCBAM	 กองทรสัตแ์ตง่ตัง้	 SCBAM มีประสบการณใ์นการ	 SCBAM จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมทรสัตีและ

	 SCBAM เป็นทรสัตี	 ท�ำหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของทรสัต	์ คา่ธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ โดยคดิเป็น

	 ของกองทรสัต ์ 	 เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย	์ อตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม

		  โดย SCBAM มีสทิธิ หนา้ท่ีและ	 ของกองทรสัต ์(TAV)

		  ความรบัผิดชอบในการจดัการ

		  กองทรสัตต์ามขอ้ก�ำหนดและ	 โดยโครงสรา้งของคา่ธรรมเนียมทรสัตีนัน้เป็นไป

		  เง่ือนไขของสญัญาก่อตัง้ทรสัต	์ ตามธรุกิจโดยปกติ ซึง่เทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียม

		  และกฎหมายหลกัทรพัย	์ ประเภทเดียวกนัของทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ

			   ในอสงัหารมิทรพัยอ่ื์น

SCB	 เป็นผูเ้ชา่พืน้ท่ีและ	 มีการเรยีกเก็บคา่เชา่และคา่บรกิาร	 การเชา่และใหบ้รกิารดงักลา่ว เพ่ือใชใ้นการประกอบ

	 ผูร้บับรกิารในพืน้ท่ี	 ในอตัราท่ีใกลเ้คียงกบัอตัราท่ีเสนอ	 ธรุกิจของ SCB เพ่ือเป็นธนาคารสาขา โดยอตัรา	

	 ส �ำนกังานในอาคาร	 ใหก้บัผูเ้ชา่รายอ่ืน และเง่ือนไข	 คา่เชา่และคา่บรกิาร รวมถงึอตัราการขึน้คา่เชา่และ

	 ซนัทาวเวอรส์ สว่น	 การเชา่ซึง่เทียบเทา่กบัผูเ้ชา่รายอ่ืน	 เง่ือนไขการเชา่อ่ืนๆ เป็นไปตามเง่ือนไขธรุกิจปกต ิ	

	 พืน้ท่ีส �ำนกังาน	 ท่ีมีลกัษณะเดียวกนั	 เม่ือเทียบกบัอตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเฉลี่ยและ

	 เพ่ือใชป้ระโยชน	์	  เง่ือนไขการเชา่ เทียบเคียงผูเ้ชา่รายอ่ืนท่ีใชพื้น้ท่ี

	 เป็นธนาคารสาขา		  เป็นธนาคารสาขา
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ฐานะการเงนิและ
ผลการด�ำเนนิงาน

S Prime Growth Leasehold
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ข้อมูลทางการเงนิท่ีส�ำคัญ

สรปุรายงานการสอบบัญชขีองผู้สอบบัญชใีนรอบระยะเวลาบัญชท่ีีผ่านมา

	 งบการเงนิส�ำหรบัปี	 ผู้สอบบัญช	ี ส�ำนักงาน

	 2566	 คณุรจนาถ ปัญญาธนานศุาสตร	์ บรษัิท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ�ำกดั

	 2567	 คณุวธ ูขยนัการนาวี	 บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

	 2568	 คณุวธ ูขยนัการนาวี	 บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

รายงานท่ีแสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงนิและผลการด�ำเนินงานในระยะเวลา 3 ปีท่ีผ่านมา
สรปุได้ดังนี้

	 ปีบัญช	ี ความเห็นของผู้สอบบัญชี

	 2566	 ถกูตอ้งตามท่ีควรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส�ำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ 

		  ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคมบรษัิทจดัการ 

		  ลงทนุก�ำหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์

	 2567	 ถกูตอ้งตามท่ีควรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส�ำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ 

		  ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีก�ำหนดโดยสมาคม 

		  บรษัิทจดัการลงทนุและไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์

	 2568	 ถกูตอ้งตามท่ีควรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส�ำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ 

		  ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีก�ำหนดโดยสมาคม 

		  บรษัิทจดัการลงทนุและไดร้บัความเหน็ชอบจากส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
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1.	 งบแสดงฐานะทางการเงนิ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 

(หนว่ย : บาท)

	 รายการ	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566

 สินทรพัย	์		 

	 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 	 5,908,900,000	 5,887,000,000	 5,930,000,000

	 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุธิรรม	 183,137,004	 200,540,406	 186,998,271

	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด	 40,923,090	 38,633,536	 54,735,151

	 ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น	 14,933,732	 17,312,664	 25,378,528

	 รายไดค้า้งรบั	 4,954,055	 12,402,615	 20,600,469

	 คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี	 -	 -	 33,720

	 เงินประกนัการใชไ้ฟฟา้	 7,200,000	 7,200,000	 7,200,000

	 สนิทรพัยอ่ื์น	 2,116,771	 2,232,768	 1,634,358

	 รวมสินทรัพย	์ 6,162,164,652	 6,165,321,989	 6,226,580,497

 หนี้สิน

	 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น	 36,190,194	 36,630,174	 41,005,697

	 รายไดค้า่เชา่และบรกิารรบัลว่งหนา้	 2,794,260	 2,972,664	 4,464,171

	 เงินประกนัการเชา่และบรกิาร	 96,256,382	 105,586,749	 109,256,633

	 เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงินสทุธิ	 1,341,767,499	 1,399,405,135	 1,433,835,795

	 หนีส้นิอ่ืน	 23,930,741	 23,859,225	 22,735,393	

	 รวมหนีส้ิน	 1,500,939,076	 1,568,453,947	 1,611,297,689

 สินทรพัย	์

	 ทนุจดทะเบียนและทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต	์ 4,191,408,500	 4,191,408,500	 4,191,408,500

	 ก�ำไรสะสม	 469,817,076	 405,459,542	 423,874,308

	 สินทรัพยสุ์ทธิ	 4,661,225,576	 4,596,868,042	 4,615,282,808

	 สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย	 10.4336	 10.2895	 10.3308
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2.	 งบก�ำไรขาดทุนส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม

(หนว่ย : บาท)

	 รายการ	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566

 รายได้จากการลงทุน			 

	 รายไดค้า่เชา่และบรกิาร	 455,273,409	 497,631,107	 542,499,074

	 รายไดอ่ื้น	 3,478,801	 3,200,397	 2,543,146

	 รวมรายได	้ 458,752,210	 500,831,504	 545,042,220

 ค่าใชจ้า่ย			 

	 ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร	 105,079,921	 118,516,182	 126,513,705

	 คา่ธรรมเนียมการจดัการ	 7,602,287	 7,599,612	 7,606,645

	 คา่ธรรมเนียมทรสัตี	 8,590,404	 8,671,999	 8,677,054

	 คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย	์ 29,710,703	 32,408,668	 33,535,867

	 คา่ใชจ้า่ยอ่ืน	 10,625,552	 7,961,783	 11,530,175

	 ตน้ทนุทางการเงิน	 67,413,657	 74,553,910	 70,849,399

	 รวมค่าใช้จา่ย	 229,022,524	 249,712,154	 258,712,845

	 ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ	 229,729,686	 251,119,350	 286,329,375

	 การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด�ำเนินงาน	 254,226,284	 211,661,484	 307,382,138
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3.	 งบกระแสเงนิสดส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม

(หนว่ย: บาท)

	 รายการ	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน		

	 การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด�ำเนินงาน	 254,226,284	 211,661,484	 307,382,138

 ปรบักระทบรายการ			 

	 ดอกเบีย้รบั	 (624,440)	 (833,853)	 (276,460)

	 ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย	์ (50,000,000)	 (60,000,000)	 (30,000,000)

	 การจ�ำหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรพัย	์ 70,000,000	 50,000,000	 34,000,000

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น	 2,139,243	 8,065,864	 (10,054,609)

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยอ่ื์น	 7,564,557	 7,872,006	 (17,412,176)

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น	 910,256	 (3,761,152)	 (10,735,288)

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ของรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้	 (178,404)	 (1,491,507)	 (1,223,215)

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในเงินประกนัการเชา่และบรกิาร	 (9,330,367)	 (3,669,884)	 6,464,594

	 การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในหนีส้นิอ่ืน	 71,516	 1,123,831	 5,681,639

	 รายการก�ำไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรมของ	 (2,596,598)	 (3,542,135)	 (3,052,763)

	 เงินลงทนุในหลกัทรพัย	์

	 รายการขาดทนุ (ก�ำไร) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรม	 (21,900,000)	 43,000,000	 (18,000,000)

	 ของเงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย	์

	 ตน้ทนุทางการเงิน	 67,413,657	 74,553,910	 70,849,399

	 เงินสดรบัดอกเบีย้	 864,129	 595,011	 276,602

	 เงนิสดสุทธิไดม้าจากกจิกรรมด�ำเนินงาน	 318,559,833	 323,573,575	 333,899,861

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ			 

	 เงินสดจา่ยคืนเงินกูยื้ม 	 (57,315,000)	 (34,375,000)	 (21,875,000)

	 เงินสดจา่ยจากการจา่ยผลประโยชนต์อบแทน	 (189,868,750)	 (230,076,250)	 (267,156,500)

	 เงนิสดจา่ยตน้ทนุทางการเงนิ	 (69,086,529)	 (75,223,940)	 (67,456,834)

	 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจดัหาเงนิ	 (316,270,279)	 (339,675,190)	 (356,488,334)

	 เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ	 2,289,554	 (16,101,615)	 (22,588,473)

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี	 38,633,536	 54,735,151	 77,323,624

	 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ณ วันสิน้ปี	 40,923,090	 38,633,536	 54,735,151
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ฐานะทางการเงนิและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
และข้อมูลการวเิคราะห์และค�ำอธบิายของผู้จัดการกองทรัสต์ (MD&A)

จากผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตส์ามารถอธิบายผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัตป์ระจ�ำปี 2568 ส�ำหรบั 

ระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ดงันี ้

1.	 ภาพรวมผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

1.1	 รายได้จากการลงทุน

ในปี 2568  SPRIME มีรายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้จ �ำนวน 458.75 ลา้นบาท ลดลง จากปี 2567 จ�ำนวน 42.08 ลา้นบาท 

หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 8.40 ซึง่เป็นผลมาจากการลดลงของอตัราการเช่าในช่วงปีท่ีผา่นมา โดยแบง่เป็นรายไดจ้ากคา่เช่าและ

บรกิารจ�ำนวน 455.27 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 99.24 ของรวมรายไดจ้ากการลงทนุ และมีรายไดอ่ื้นจ�ำนวน 3.48 ลา้นบาท 

คดิเป็นรอ้ยละ 0.76 ของรวมรายไดจ้ากการลงทนุ 

	 รายได้จากการลงทุน 
	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

		  จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 (รอ้ยละ)

	 รายไดค้า่เชา่และบรกิาร	 455,273,409	 99.24	 497,631,107	 99.36	 (8.51)

	 รายไดอ่ื้น	  3,478,801 	 0.76	 3,200,397	 0.47	 8.70

	 รวมรายไดจ้ากการลงทนุ	 458,752,210 	 100.00	 500,831,504	 100.00	 (8.40)

ผลการด�ำเนินงานของอาคารซนัทาวเวอรส์ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัท่ี SPRIME เขา้ลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

•	 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีส �ำนักงานตลอดช่วงระยะเวลาท่ี SPRIME เขา้ลงทุน 

ในปี 2568 อยู่ท่ีอตัรา 587 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลง 23 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.77 

จากอตัราคา่เชา่เฉลี่ยในปี 2567 และมีอตัราการเชา่พืน้ท่ีเฉลี่ยเทา่กบัรอ้ยละ 72.99  

	 ส่วนพื้นท่ีส�ำนักงาน	 2562	 2563	 2564	 2565	 2566	 2567	 2568

	 อตัราการเชา่พืน้ท่ีเฉลี่ย (รอ้ยละ)	 92.24	 87.31	 84.34	 82.34	 82.97	 76.11	 72.99

	 อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)	 582	 588	 592	 602	 601	 610	 587

	 พืน้ท่ีท่ีสามารถปลอ่ยเชา่ได ้(ตารางเมตร)	 55,328	 54,870	 53,001	 51,746	 52,857	 48,524	 46,323

•	 อตัราคา่เชา่เฉลี่ยของสว่นพืน้ท่ีคา้ปลีกตลอดชว่งระยะเวลาท่ี SPRIME เขา้ลงทนุในปี 2568 อยูท่ี่อตัรา 1,007 บาท/

ตารางเมตร/เดือน ลดลง 42 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.00 จากอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2567 

และมีอตัราการเชา่พืน้ท่ีเฉลี่ยอยูท่ี่อตัรารอ้ยละ 98.32 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 9.48
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	 	 ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก	 ปี 2564 	 ปี 2565 /1	 ปี 2566	 ปี 2567	 ปี 2568

	  อตัราการเชา่พืน้ท่ีเฉลี่ย (รอ้ยละ)	 95.09	 98.12	 87.12	 89.81	 98.32

	  อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)	 1,059	 950	 1,073	 1,049	 1,007

	  พืน้ท่ีท่ีสามารถปลอ่ยเชา่ได ้(ตารางเมตร)	 897	 925	 821	 847	 927

	 หมายเหตุ :  /1  SPRIME เขา้ลงทนุในอาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีกตัง้แตว่นัท่ี 24 มิถนุายน 2565

 

1.2	 ค่าใช้จ่ายของ SPRIME 

ในปี 2568 SPRIME มีคา่ใชจ้่ายรวมจ�ำนวน 229.02 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ�ำนวน 20.69 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น 

รอ้ยละ 8.29 ค่าใชจ้่ายสว่นใหญ่มาจากตน้ทนุของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารจ�ำนวน 105.08 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

45.88 ของคา่ใชจ้า่ยรวม รองลงมาเป็นตน้ทนุทางการเงิน จ�ำนวน 67.41 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 29.44 ของคา่ใชจ้า่ยรวม 

ลดลง 7.14 ลา้นบาท จากปี 2567 คดิเป็นรอ้ยละ 9.58 เน่ืองมาจากการปรบัลดอตัราดอกเบีย้เงินกูยื้มและตน้ทนุทางการเงิน

ท่ีลดลงจากการช�ำระคืนเงินกูยื้ม ส �ำหรบัคา่ใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพใหแ้ก่อาคารและงานระบบ 

ในปี 2568 เท่ากับ 19.88 ลา้นบาท โดยไดด้ �ำเนินการปรบัปรุง อาทิ การเปลี่ยนอุปกรณร์ะบายความรอ้นในระบบ 

ปรบัอากาศ (Condenser Shell Tube) และการปรบัปรุงหอ้งน�ำ้ และ SPRIME มีรายการคา่ใชจ้า่ยอ่ืนจ�ำนวน 10.63 ลา้นบาท 

ซึ่งเพ่ิมขึน้ 2.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 33.46 เน่ืองจากในปี 2568 มีค่าใชจ้่ายจากค่าซ่อมแซมทรพัยส์ินท่ีไดร้บั 

ความเสียหายจากสถานการณแ์ผน่ดนิไหว

อนึ่ง SPRIME มีคา่ธรรมเนียมการจดัการจ่ายใหก้บับรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์

จ่ายใหก้บั SCBAM ในฐานะทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายใหก้บับริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

จ�ำกดั ในฐานะนายทะเบียน คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์า่ยใหก้บั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

และค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายใหก้บับริษัท ส �ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั ในฐานะบริษัทตรวจสอบบญัชี และจ่ายใหก้บั QA 

ในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยค่าธรรมเนียมทัง้หมดท่ีเรียกเก็บจาก SPRIME อยู่ในกรอบเพดานตามรอ้ยละของ 

มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ SPRIME ท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกท่ีไดแ้จง้ไวใ้นหนงัสือชีช้วนเสนอขายหนว่ยทรสัต์

ทัง้นี ้ ณ 31 ธนัวาคม 2568 SPRIME มีตน้ทนุทางการเงินซึง่เป็นดอกเบีย้จา่ยจากการกูยื้มเงินระยะยาวจ�ำนวน 1,341.77 

ลา้นบาท จากธนาคารกรุงไทย โดยมีดอกเบีย้จา่ยจ�ำนวน 67.41 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 29.44 ของคา่ใชจ้า่ยรวม

	
ค่าใชจ้า่ย 

	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

	 	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 (รอ้ยละ)

	 ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร	 105,079,921 	 45.88	 118,516,182	 47.46	 (11.34)

	 คา่ธรรมเนียมการจดัการ	 7,602,287 	 3.32	 7,599,612	 3.04	 0.04

	 คา่ธรรมเนียมทรสัตี	 8,590,404 	 3.75	 8,671,999	 3.47	 (0.94)

	 คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย	์ 29,710,703 	 12.97	 32,408,668	 12.98	 (8.32)

	 คา่ใชจ้า่ยอ่ืน	 10,625,552 	 4.64	 7,961,783	 3.19	 33.46

	 ตน้ทนุทางการเงิน	 67,413,657 	 29.44	 74,553,910	 29.86	 (9.58)

	 รวมค่าใช้จา่ย	 229,022,524	 100.00	 249,712,154	 100.00	 (8.29)
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1.3	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ในปี 2568 SPRIME มีก�ำไรจากการลงทนุสทุธิ 229.73 ลา้นบาท ลดลง 21.39 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 8.52 เม่ือเทียบจาก 

ผลการด�ำเนินงานปี 2567 และมีก�ำไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์จ�ำนวน 2.60 ลา้นบาท

และมีก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ จ�ำนวน 

21.90 ลา้นบาท จงึสง่ผลใหมี้ก�ำไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ จ�ำนวน 24.50 ลา้นบาท ทัง้นี ้ผูป้ระเมินอิสระไดพิ้จารณา

มลูคา่ยตุธิรรมของทรพัยส์นิหลกัเม่ือวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ของโครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน มีมลูคา่

เทา่กบั 5,661.90 ลา้นบาท และโครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก มีมลูคา่เทา่กบั 247 ลา้นบาท โดยผูป้ระเมิน

พิจารณามลูคา่จากระยะเวลาการเชา่คงเหลือ 23 ปี และจากอตัราการเชา่และคา่เชา่ในปัจจบุนัและท่ีคาดการณใ์นอนาคต 

	 ราคาประเมินตามโครงสรา้งกองทรสัต์ด้วยวธิรีายได้	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 ปี 2565

	 ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์นิอิสระ	 QA	 ซมิส ์พรอ็พเพอรตี์ ้คอนซลัแทนท	์ QA

	 วนัท่ีประเมิน	 31 ธนัวาคม	 31 ธนัวาคม 	 31 ธนัวาคม	 31 ธนัวาคม 	

		  2568	 2567	 2566	 2565

	 โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่�ำนักงาน (ล้านบาท)	 5,661.90	 5,672.00	 5,713.00	 5,688.00

	 โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค้่าปลีก (ล้านบาท)	 247.00	 215.00	 217.00	 224.00

	 รายได้จากการลงทุนสุทธต้ัิงแต่วันท่ี 1 มกราคม 2568 - วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568

	
รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ

	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

	 	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 (รอ้ยละ)

	 รายไดจ้ากการลงทนุ	 458,752,210	 100.00	 500,831,504	 100.00	 (8.40)

	 คา่ใชจ้า่ย	 229,022,524	 49.92	 249,712,154	 49.86	 (8.29)

	 รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ	 229,729,686	 50.08	   251,119,350	 50.14	 (8.52)

	 รายการก�ำไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลง	 2,596,598	 0.57	 3,542,134	 0.71	 (26.69)

	 มลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุในหลกัทรพัย	์

	 รายการก�ำไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลง	 21,900,000	 4.77	 (43,000,000)	 (8.59)	 150.93

	 มลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุในสทิธิการเชา่

	 อสงัหารมิทรพัย	์

	 การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด�ำเนินงาน	 254,226,284	 55.42	 211,661,484	 42.56	 20.11
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2.	 ฐานะทางการเงนิของ SPRIME 

2.1	 สินทรัพย์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  SPRIME มีสนิทรพัยร์วมจ�ำนวน 6,162.16 ลา้นบาท โดยมีรายการส�ำคญัดงันี ้

•	 เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรมจ�ำนวน 5,908.90 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 21.90 ลา้นบาท 

หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.37 เม่ือเทียบกบัมลูคา่อสงัหารมิทรพัยต์ามราคาทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยเงินลงทนุ

ในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยท่ี์จดัท�ำโดยผูป้ระเมิน

ราคาทรพัยส์นิอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)

•	 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรมจ�ำนวน 183.14 ลา้นบาท ลดลงจ�ำนวน 17.40 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

8.68 ซึง่เป็นเงินลงทนุในกองทนุตราสารหนีแ้ละเงินฝากประจ�ำ

•	 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ�ำนวน 40.92 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2.29 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.93 

อนัเน่ืองมาจาก SPRIME มีการจ�ำหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรพัยอ่ื์น และการช�ำระดอกเบีย้ลดลง สง่ให ้ SPRIME 

มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้

•	 ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น จ�ำนวน 14.93 ลา้นบาท ลดลง 2.38 ลา้นบาท หรอืลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 13.74 จาก 

การรบัช�ำระหนีค้า่เชา่และคา่บรกิาร 

•	 รายไดค้า้งรบัจ�ำนวน 4.95 ลา้นบาท ลดลง 7.45 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 60.06 รายไดค้า้งรบันีเ้ป็นไปตาม 

วิธีการบนัทึกบญัชีใหส้อดคลอ้งกับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 (TFRS 16) เรื่อง สญัญาเช่า 

ซึง่ก�ำหนดใหผู้ใ้หเ้ชา่รบัรูร้ายไดอ้ยา่งสม�่ำเสมอดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเชา่

•	 สินทรพัยอ่ื์น จ�ำนวน 2.12 ลา้นบาท ลดลง 0.12 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 5.20 จากภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) 

ท่ีกิจการสามารถขอคืนได ้(Input Tax) ลดลงจากปีก่อน

	
สินทรพัย์

	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

	 	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 (รอ้ยละ)

	 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม	 5,908,900,000	 95.89	 5,887,000,000	 95.49	 0.37

	 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุธิรรม	 183,137,004	 2.97	 200,540,406	 3.25	 (8.68)

	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด	 40,923,090	 0.66	 38,633,536	 0.63	 5.93

	 ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น	 14,933,732	 0.24	 17,312,664	 0.28	 (13.74)

	 รายไดค้า้งรบั	 4,954,055	 0.08	 12,402,615	 0.20	 (60.06)

	 เงินประกนัการใชไ้ฟฟา้	 7,200,000	 0.12	 7,200,000	 0.12	 -

	 สนิทรพัยอ่ื์น	 2,116,771	 0.03	 2,232,768	 0.04	 (5.20)

	 รวมสินทรัพย	์ 6,162,164,652	 100.00	 6,165,321,989	 100.00	 (0.05)

2.2	 หน้ีสิน

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  SPRIME มีหนีส้นิรวมจ�ำนวน 1,500.94 ลา้นบาท โดยมีรายการส�ำคญัดงันี ้

•	 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 36.19 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.41 ของหนีส้นิรวม ลดลง 0.44 ลา้นบาท หรอืลดลง

คดิเป็นรอ้ยละ 1.20 จากการช�ำระหนีเ้จา้หนีก้ารคา้ 

•	 คา่เชา่และบรกิารรบัลว่งหนา้ 2.79 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.19 ของหนีส้นิรวม ลดลง 0.18 ลา้นบาท หรอืลดลง 

คดิเป็นรอ้ยละ 6.00
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•	 เงินประกนัการเช่าและบรกิารจ�ำนวน 96.26 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.41 ของหนีส้นิรวม ลดลง 9.33 ลา้นบาท 

หรอืลดลงคดิเป็นรอ้ยละ 8.84 ซึง่มาจากคืนเงินประกนัคา่เชา่และบรกิารผูเ้ชา่ท่ีไมต่อ่สญัญา และลดขนาดพืน้ท่ี 

•	 เงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 1,341.77 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 89.40 ของหนีส้ินรวม จากเงินกูยื้มจากธนาคาร 

กรุงไทย ลดลง 57.64 ลา้นบาท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 4.12 จากการช�ำระคืนเงินกูยื้มตามงวดในส่วนของ 

อาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ท่ีส �ำนกังาน และสว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก

•	 หนีส้นิอ่ืนจ�ำนวน 23.93 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.59 ของหนีส้นิรวม เพ่ิมขึน้ รอ้ยละ 0.30 

	
หนี้สิน

	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

	 	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 จ�ำนวน (บาท)	 รอ้ยละ	 (รอ้ยละ)

	 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น	 36,190,194	 2.41	 36,630,174	 2.34	 (1.20)

	 รายไดค้า่เชา่และบรกิารรบัลว่งหนา้	 2,794,260	 0.19	 2,972,664	 0.19	 (6.00)

	 เงินประกนัการเชา่และบรกิาร	 96,256,382	 6.41	 105,586,749	 6.73	 (8.84)

	 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 	 1,341,767,499	 89.40	 1,399,405,135	 89.22	 (4.12)

	 หนีส้นิอ่ืน	 23,930,741	 1.59	 23,859,225	 1.52	 0.30

	 รวมหนีส้ิน	 1,500,939,076	 100.00	 1,568,453,947	 100.00	 (4.30)

2.3	 สินทรัพย์สุทธิ

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  SPRIME มีสนิทรพัยส์ทุธิจ�ำนวน 4,661.23 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 64.36 ลา้นบาท คดิเป็น 

รอ้ยละ 1.40 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ท่ีมีสนิทรพัยส์ทุธิจ�ำนวน 4,596.87 ลา้นบาท และมีสนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย

เทา่กบั 10.4336 บาท ซึง่เพ่ิมขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ท่ีมีสนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ยเทา่กบั 10.2895 บาท

3.	 การวเิคราะห์กระแสเงนิสด
ส�ำหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 SPRIME มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี จ�ำนวน 40.92 ลา้นบาท 

โดยมีสาเหตหุลกัดงันี ้

(1)	 SPRIME มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 318.56 ลา้นบาท 

(2)	 SPRIME มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินจ�ำนวน 316.27 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อ 

	 ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ �ำนวน 189.87 ลา้นบาท จา่ยดอกเบีย้จ�ำนวน 69.09 ลา้นบาท และจา่ยคืนเงินกูยื้มสถาบนัการเงิน 57.32  

	 ลา้นบาท

	
หนี้สิน

	 ปี 2568	 ปี 2567	 เปล่ียนแปลง

	 	 จ�ำนวน (บาท)	 จ�ำนวน (บาท)	 (รอ้ยละ)

	 เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด�ำเนินงาน	 318,559,833	 323,573,575	 (1.55)

	 เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน	 (316,270,279)	 (339,675,190)	 (6.89)

	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด (ลดลง) เพ่ิมขึน้สทุธิ	 2,289,554	 (16,101,615)	 (114.22)

	 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดวนัตน้ปี	 38,633,536	 54,735,151	 (29.42)

	 เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดสิน้ปี	 40,923,090	 38,633,536	 5.93
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4.	 อัตราส่วนทางการเงนิ

4.1	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�ำไร (Profitability Ratio)

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 SPRIME มีอัตราก�ำไรขัน้ตน้ อัตราก�ำไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย เท่ากับ 

รอ้ยละ 77.09  รอ้ยละ 50.08 และรอ้ยละ 4.26 ตามล�ำดบั

	 อตัราส่วน	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 เปล่ียนแปลง

	 อตัราก�ำไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ)	 77.09	 76.34	 76.79	 0.75

	 อตัราก�ำไรสทุธิ (รอ้ยละ)	 50.08	 50.14	 52.53	 (0.06)

	 อตัราผลตอบแทนผูถื้อหนว่ย (รอ้ยละ) /1	 4.26	 5.33	 6.16	 (1.07)

	 หมายเหตุ :	 /1	 อตัราผลตอบแทนเทียบราคาพาร ์เทา่กบั 9.382 บาทตอ่หนว่ย ตามรอบระยะเวลาการจา่ยประโยชนต์อบแทน

 

4.2	 อัตราส่วนแสดงประสิทธภิาพในการด�ำเนินงาน (Efficiency Ratio)

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  SPRIME มีความสามารถในการบรหิารทรพัยส์นิ ซึง่แสดงจากอตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์

ท่ีอยูใ่นระดบัรอ้ยละ 3.73 และอตัราการหมนุของสนิทรพัยท่ี์เทา่กบั 0.07 เทา่

	 อตัราส่วน	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 เปล่ียนแปลง

	 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์(รอ้ยละ)	 3.73	 4.07	 4.60	 (0.34)

	 อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เทา่)	 0.07	 0.11	 0.12	 (0.04)

4.3	 อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  SPRIME มีสภาพคลอ่งของสนิทรพัยห์มนุเวียนตอ่หนีส้นิหมนุเวียนเทา่กบั 6.74 เทา่ และมีอตัราสว่น

สภาพคลอ่งเงินสดตอ่หนีส้นิหมนุเวียนเทา่กบั 1.13 เทา่ อีกทัง้ SPRIME มีอตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้เทา่กบั 28.45 เทา่

	 อตัราส่วน	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 เปล่ียนแปลง

	 อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่)	 6.74	 7.34	 7.02	 (0.60)

	 อตัราสว่นสภาพคลอ่งเงินสด (เทา่)	 1.13	 1.05	 1.33	 0.08

	 อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ (เทา่)	 28.45	 15.83	 16.91	 12.62

4.4	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�ำระหน้ี (Debt Covenant)

SPRIME ตอ้งด�ำรงสดัสว่นทางการเงินตามสญัญาเงินกูยื้มระยะยาวและหุน้กู ้ซึง่บรษัิทจดัการเหน็วา่ SPRIME มีอตัราสว่น

ทางการเงินภายใตเ้กณฑท่ี์ธนาคารระบไุวต้ามสญัญาเงินกูยื้มระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้

	 อตัราส่วน	 ตามเกณฑ์	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 ปี 2565	 ปี 2564

	 เงินกูยื้มตอ่สนิทรพัยร์วม (Loan to Total Asset) (รอ้ยละ)	 ไมเ่กินรอ้ยละ 35	 21.77	 22.70	 23.03	 23.45	 21.03

	 Funded Interest Bearing Debt to EBITDA (เทา่) /1	 ไมเ่กิน 5 เทา่	 4.51	 4.29	 4.01	 4.50	 3.91

	 หมายเหตุ :	 /1	 อตัราสว่นเฉลี่ยตอ่ปี
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5.	 ผลตอบแทนของ SPRIME 

SPRIME มีอตัราการจา่ยประโยชนต์อบแทนในปี 2568 ของชว่งระยะเวลาการด�ำเนินงาน ตัง้แต ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2568 จ�ำนวน 4 ครัง้ จ �ำนวนรวม 0.4000 บาทตอ่หนว่ย หรอืเทา่กบัรอ้ยละ 4.26 เม่ือเทียบกบัมลูคา่หนว่ยทรสัต ์(ราคาพาร)์ และ

เทา่กบัรอ้ยละ 11.49 เม่ือเทียบกบัราคาตลาด 3.48 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 

ประวัติการจา่ยประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2568

	 วันท่ี	 วันให้สิทธ	ิ วันจา่ยเงนิ	
ประเภท

	 เงนิประโยชน์ตอบแทน	
รอบผลประกอบการ

	 กรรมการมีมติ	 ผู้ถือหน่วยทรสัต์	 ประโยชน์ตอบแทน		   (ต่อหน่วย)	

	 8 พฤษภาคม 2568	 23 พฤษภาคม 2568	 6 มิถนุายน 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 

	 7 สงิหาคม 2568	 22 สงิหาคม 2568	 5 กนัยายน 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 เมษายน - 30 มิถนุายน 

	 7 พฤศจิกายน 2568	 24 พฤศจิกายน 2568	 4 ธนัวาคม 2568	 เงินสด	 0.1000	 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 

	 20 กมุภาพนัธ ์2569	 9 มีนาคม 2569	 20 มีนาคม 2569	 เงินสด	 0.1000	 1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจา่ยประโยชน์ตอบแทนประจ�ำปี 2568

	 รายการ	 ปี 2568	 ปี 2567	 ปี 2566	 ปี 2565	 ปี 2564

	 (1) ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท)	 0.4000	 0.5000	 0.5780	 0.6183	 0.5820

	 (2) การปันสว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)	 -	 -	 -	 -	 -

	 รวมเงนิจา่ยผลตอบแทนและการคนืส่วนทนุตอ่หน่วย (บาท)	 0.4000	 0.5000	 0.5780	 0.6183	 0.5820

	 อตัราการจา่ยรวมเม่ือเทียบกบัราคาพาร ์ /1 (รอ้ยละ)	 4.26	 5.33	 6.16	 6.60	 6.20

	 อตัราการจา่ยรวมเม่ือเทียบกบัราคาตลาด /2 (รอ้ยละ)	 11.49	 12.08	 11.99	 8.90	 8.37

หมายเหตุ :	 /1	 ราคาพาร ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 พารเ์ทา่กบั 9.382 บาทตอ่หนว่ยทรสัต์
	 /2 	 ราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 เทา่กบั 6.95 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2565 เทา่กบั 6.95 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม  

		  2566 เทา่กบั 4.82 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2567 เทา่กบั 4.14 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์และ ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 เทา่กบั 3.48 บาท 

		  ตอ่หนว่ยทรสัต์
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์

เอส ไพรม์ โกรท

รายงานความเห็นของทรสัตี

2568

S Prime Growth Leasehold
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์

เอส ไพรม์ โกรท

รายงาน และ งบการเงนิ

31 ธนัวาคม 2568

S Prime Growth Leasehold
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรัสต์ฯ) ซึ� งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
2568 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดสําหรับปี                       
สิ�นสุดวนัเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุขอ้มูลนโยบายการบญัชีที�มีสาระสําคญั 
(รวมเรียกวา่ “งบการเงิน”)  

ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี�แสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 ผลการดาํเนินงานและกระแสเงินสด 
สําหรับปีสิ�นสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท โดยถูกตอ้ง
ตามที�ควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื�อการลงทุน                   
ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐาน และทรัสตเ์พื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานที�กาํหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจ้ามีความเป็นอิสระ   
จากกองทรัสต์ฯ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื� องความเป็นอิสระที�
กาํหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชี)  ในส่วนที�เกี�ยวข้องกับการ
ตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอื�น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณ
ของผู ้ป ร ะกอบวิ ช า ชีพบัญ ชี  ข้ า พ เ จ้ า เ ชื� อ ว่ า  หลัก ฐ านก า รสอบบัญ ชี ที� ข้ า พ เ จ้ า ไ ด้ รั บ เ พี ย งพอ                     
และเหมาะสมเพื�อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เรื�องสําคัญในการตรวจสอบ 
เรื� องสําคญัในการตรวจสอบคือเรื�องต่าง ๆ ที�มีนัยสําคญัที�สุดตามดุลยพินิจเยี�ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้     
ในการตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรื�องเหล่านี�มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                     
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั�งนี�  ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหาก  สาํหรับ
เรื�องเหล่านี�   

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผิดชอบที�ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซึ� งไดร้วมความรับผิดชอบที�เกี�ยวกบัเรื�องเหล่านี�ดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ได้รวมวิธีการตรวจสอบที�ออกแบบมาเพื�อตอบสนองต่อการประเมินความเสี�ยงจากการแสดงข้อมูลที�ขัดต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขา้พเจ้า ซึ� งได้รวมวิธีการตรวจสอบ
สาํหรับเรื�องเหล่านี�ดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 
เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบสาํหรับเรื�องดงักล่าวมีดงัต่อไปนี�  

การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามที�กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และข้อ 7 กองทรัสต์ฯ มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยซึ์� งแสดงตามมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 เป็นจาํนวนเงิน 
5,909 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ  96 ของสินทรัพย์รวม เ งินลงทุนดังกล่าวไม่มีการซื� อขายในตลาด                     
ที� มีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาเทียบเคียงได้สําหรับเงินลงทุนอย่างเดียวกันหรือคล้ายคลึงกัน                      
ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ จึงกาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยอ้างอิงจาก                     
ราคาประเมินที�ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)                     
การประเมินมูลค่ายุติธรรมดงักล่าวตอ้งใช้ดุลยพินิจที�สําคญัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ และผูป้ระเมินราคาอิสระ                     
ที�เกี�ยวขอ้งกบัการคาดการณ์ผลการดาํเนินงานในอนาคต รวมถึงการกาํหนดอตัราคิดลดและสมมติฐานที�สําคญั 
ขา้พเจา้จึงใหค้วามสาํคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 
ข้าพเจ้าได้ทําความเข้าใจวิธีการและสมมติฐานที�สําคัญที�ใช้ในการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน                     
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการสอบถามผูรั้บผิดชอบ พิจารณาขอบเขตและวตัถุประสงคใ์นการประเมิน                 
มูลค่ายุติธรรมของผูป้ระเมินราคาอิสระ และประเมินเทคนิคและแบบจาํลองที�ผูป้ระเมินราคาอิสระเลือกใช้                 
ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมที�ระบุไวใ้นรายงานการประเมินที�จดัทาํโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ  รวมถึงประเมิน
ความรู้ความสามารถ และความเป็นอิสระของผูป้ระเมินราคาอิสระดังกล่าว นอกจากนี�  ข้าพเจ้าได้ทดสอบ
สมมติฐานที�สําคัญที�ใช้ในการประมาณการกระแสเงินสดที�คาดว่าจะได้รับในอนาคตจากสินทรัพย์                      
โดยการเปรียบเทียบข้อสมมติดังกล่าวกับแหล่งข้อมูลภายในและภายนอก รวมถึงเปรียบเทียบประมาณการ                      
กระแสเงินสดในอดีตกบัผลการดาํเนินงานที�เกิดขึ�นจริงเพื�อประเมินการใชดุ้ลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 
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ในการประมาณการกระแสเงินสดที�คาดว่าจะไดรั้บในอนาคตดงักล่าว และพิจารณาอตัราคิดลดโดยการประเมิน
ตน้ทุนถวัเฉลี�ยของเงินลงทุนและขอ้มูลอื�น ๆ กบักิจการอื�นที�เปรียบเทียบกันได ้ตลอดจนทดสอบการคาํนวณ
มูลค่าตามแบบจาํลองที�เลือกใช ้นอกจากนี�  ขา้พเจา้ไดส้อบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ที�เกี�ยวขอ้งกบัการประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

ข้อมูลอื�น 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอื�น ซึ� งรวมถึงขอ้มูลที�รวมอยู่ในรายงานประจาํปีของกองทรัสต์ฯ 
(แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบัญชีที�แสดงอยู่ในรายงานนั�น) ซึ� งคาดว่าจะถูกจัดเตรียม                     
ใหก้บัขา้พเจา้ภายหลงัวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชีนี�  

ความเห็นของขา้พเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื�นและขา้พเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลกัษณะการให้   
ความเชื�อมั�นในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอื�นนั�น 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ที�เกี�ยวเนื�องกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอื�นนั�น     มี
ความขัดแย้งที� มีสาระสําคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ที�ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่                     
หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอื�นแสดงขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  

เมื�อขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจาํปีของกองทรัสตฯ์ ตามที�กล่าวขา้งตน้แลว้ และหากสรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูล 
ที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระสําคญั ขา้พเจ้าจะสื�อสารเรื�องดังกล่าวให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ ทราบเพื�อให้มี     
การดาํเนินการแกไ้ขที�เหมาะสมต่อไป 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ต่องบการเงิน 
ผูจ้ัดการกองทรัสต์ฯ  มีหน้าที� รับผิดชอบในการจัดทําและนําเสนองบการเงินเหล่านี� โดยถูกต้องตามที�ควร                     
ตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพื�นฐาน และทรัสต์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานที�กาํหนดโดยสมาคมบริษทัจัดการลงทุน                     
และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์  และรับผิดชอบ
เกี�ยวกบัการควบคุมภายในที�ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาวา่จาํเป็นเพื�อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงินที�ปราศจากการ
แสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 

ในการจัดทํางบการเงิน ผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ  รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯ                     
ในการดาํเนินงานต่อเนื�อง การเปิดเผยเรื�องที�เกี�ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื�องในกรณีที�มีเรื�องดงักล่าว และการใช้
เกณฑก์ารบญัชีสําหรับกิจการที�ดาํเนินงานต่อเนื�องเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ มีความตั�งใจที�จะเลิกกองทรัสต์ฯ
หรือหยดุดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื�องอีกต่อไปได ้  
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื�อใหไ้ดค้วามเชื�อมั�นอยา่งสมเหตุสมผลวา่ งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผู ้สอบบัญชีซึ� งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื� อมั�นอย่างสมเหตุสมผล                     
คือความเชื�อมั�นในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่า การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี                
จะสามารถตรวจพบขอ้มูลที�ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญที�มีอยู่ได้เสมอไป ขอ้มูลที�ขดัต่อข้อเท็จจริง                      
อาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และถือวา่มีสาระสาํคญัเมื�อคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้่า รายการที�ขดั             
ต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ช้งบการเงิน                       
จากการใชง้บการเงินเหล่านี�  

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย                      
เยี�ยงผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปนี�ดว้ย 

• ระบุและประเมินความเสี�ยงจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงินไม่วา่
จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื�อตอบสนองต่อ
ความเสี�ยงเหล่านั�น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีที�เพียงพอและเหมาะสมเพื�อเป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเสี�ยงที�ไม่พบขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคัญซึ� งเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกว่าความเสี�ยงที�เกิดจากขอ้ผิดพลาด เนื�องจากการทุจริตอาจเกี�ยวกับการสมรู้ร่วมคิด  
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั� งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที�ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเข้าใจเ กี�ยวกับระบบการควบคุมภายในที� เ กี� ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื�อออกแบบ                     
วิธีการตรวจสอบให้เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื�อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็น                     
ต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที� ผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ  ใช้และความสมเหตุสมผล                     
ของประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งที�ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จดัทาํ 

• สรุปเกี�ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑก์ารบญัชีสําหรับกิจการที�ดาํเนินงานต่อเนื�องของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีที�ไดรั้บว่ามีความไม่แน่นอนที�มีสาระสําคญัที�เกี�ยวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการดาํเนินงานต่อเนื�องหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที�มีสาระสําคญั ขา้พเจา้
จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งในงบการเงิน 
หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นที�เปลี�ยนแปลงไป                     
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5 

ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ� นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีที�ได้รับจนถึงวนัที�ในรายงานของผูส้อบบัญชี                     
ของขา้พเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ฯ ตอ้งหยุด                     
การดาํเนินงานต่อเนื�องได ้

• ประเมินการนาํเสนอ โครงสร้างและเนื�อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่ งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ที�เกิดขึ�นโดยถูกตอ้งตามที�ควรหรือไม่  

ข้าพเจ้าได้สื� อสารกับผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ  ในเรื� องต่าง  ๆ  ที�สําคัญ ซึ� งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลา                     
ของการตรวจสอบตามที�ได้วางแผนไว้ ประเด็นที�มีนัยสําคัญที�พบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่อง                      
ที�มีนยัสาํคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที�เกี�ยวข้องกับ 
ความเป็นอิสระ และไดสื้�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เกี�ยวกบัความสัมพนัธ์ทั�งหมดตลอดจนเรื�องอื�นซึ� งขา้พเจา้
เชื�อว่ามีเหตุผลที�บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระ และการดาํเนินการเพื�อขจดัอุปสรรค
หรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ (ถา้มี)  

จากเรื�องทั�งหลายที�สื�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเรื�องต่าง ๆ ที�มีนยัสาํคญัที�สุดในการตรวจสอบ
งบการเงินในงวดปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรื�องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรื�องเหล่านี� ไวใ้นรายงาน
ของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือข้อบงัคบัห้ามไม่ให้เปิดเผยเรื� องดังกล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์                      
ที�ยากที�จะเกิดขึ�น ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรสื�อสารเรื� องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า เพราะการกระทาํดังกล่าว
สามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ที�ผูมี้ส่วนไดเ้สียสาธารณะ
จะไดจ้ากการสื�อสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการนาํเสนอรายงานฉบบันี�  

 

วธู ขยนัการนาวี 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5423 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 
กรุงเทพฯ: 20 กุมภาพนัธ์ 2569 
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
งบแสดงฐานะการเงนิ
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์
เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 6 183,137,004 200,540,406
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 7 5,908,900,000 5,887,000,000
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 8 40,923,090 38,633,536
ลูกหนี�การคา้และลูกหนี� อื�น 9 14,933,732 17,312,664
รายไดค้า้งรับ 4,954,055 12,402,615
เงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า 7,200,000 7,200,000
สินทรัพยอื์�น 2,116,771 2,232,768
รวมสินทรัพย์ 178,700,000 6,162,164,652          6,165,321,989          
หนี�สิน 0.03
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น 36,190,194 36,630,174
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 2,794,260 2,972,664
เงินประกนัการเช่าและบริการ 96,256,382 105,586,749
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 1,341,767,499 1,399,405,135
หนี� สินอื�น 23,930,741 23,859,225
รวมหนี�สิน 1,500,939,076          1,568,453,947          
สินทรัพย์สุทธิ 4,661,225,576          4,596,868,042          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ� งของงบการเงินนี�

6

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงฐานะการเงนิ

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทนุที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 4,191,408,500 4,191,408,500          
กาํไรสะสม 12 469,817,076 405,459,542
สินทรัพย์สุทธิ 4,661,225,576          4,596,868,042          

-                               -                               
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.4336                    10.2895                    
จาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายแลว้ทั�งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 11 446,750,000 446,750,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ� งของงบการเงินนี�

6

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2568
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

รายได้
รายไดค้า่เช่าและบริการ 455,273,409 497,631,107            
รายไดอื้�น 3,478,801 3,200,397                
รวมรายได้   458,752,210            500,831,504            
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนการให้เช่าและการให้บริการ 105,079,921 118,516,182            
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 14, 15 7,602,287 7,599,612                
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 14, 15 8,590,404 8,671,999                
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 14, 15 29,710,703 32,408,668              
คา่ใชจ่้ายอื�น 10,625,552 7,961,783                
ตน้ทุนทางการเงิน 67,413,657 74,553,910              
รวมค่าใช้จ่าย 229,022,524            249,712,154            
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 229,729,686            251,119,350            
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน
รายการกาํไรสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 6 2,596,598 3,542,134                
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยติุธรรม
   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 21,900,000              (43,000,000)             
รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 24,496,598              (39,457,866)             
การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 254,226,284            211,661,484            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

9

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

การเพิ�มขึ�นสุทธิของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 229,729,686            251,119,350            
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 6, 7 24,496,598              (39,457,866)             
การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 254,226,284            211,661,484            
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (189,868,750)           (230,076,250)           
การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 64,357,534              (18,414,766)             
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้ปี 4,596,868,042         4,615,282,808         
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัสิ�นปี 4,661,225,576         4,596,868,042         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ� งของงบการเงินนี�

10

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส�ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2568



132 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 133รายงานประจ�ำปี 2568

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
งบกระแสเงินสด
สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)
2568 2567

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน
การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 254,226,284           211,661,484           
ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน:
   ดอกเบี�ยรับ (624,440)                (833,853)                
   ซื�อเงินลงทุน (50,000,000)           (60,000,000)           
   จาํหน่ายเงินลงทุน 70,000,000             50,000,000             
   ลูกหนี�การคา้และลูกหนี� อื�นลดลง 2,139,243               8,065,864               
   สินทรัพยอื์�นลดลง 7,564,557               7,872,006               
   เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�นเพิ�มขึ�น (ลดลง) 910,256                  (3,761,152)             
   คา่เช่าและคา่บริการรับล่วงหนา้ลดลง (178,404)                (1,491,507)             
   เงินประกนัการเช่าและบริการลดลง (9,330,367)             (3,669,884)             
   หนี� สินอื�นเพิ�มขึ�น 71,516                    1,123,831               
   รายการกาํไรสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (2,596,598)             (3,542,135)             
   รายการขาดทุน (กาํไร) สุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุน
      ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (21,900,000)           43,000,000             
   ตน้ทุนทางการเงิน 67,413,657             74,553,910             
   เงินสดรับดอกเบี�ย 864,129                  595,011                  
เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดาํเนินงาน 318,559,833           323,573,575           
กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (57,315,000)           (34,375,000)           
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (189,868,750)          (230,076,250)          
เงินสดจ่ายดอกเบี�ย (69,086,529)           (75,223,940)           
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน (316,270,279)          (339,675,190)          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�น (ลดลง) สุทธิ 2,289,554               (16,101,615)           
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 38,633,536             54,735,151             
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ�นปี 40,923,090             38,633,536             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

11

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกระแสเงนิสด
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2568 

1. ข้อมูลทั�วไป  
ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม์ โกรท (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์
ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกําหนดอายุของกองทรัสต์  ตามพระราชบัญญัติทรัสต์                   
เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบัญญัติฯ) ที�ก่อตั� งขึ� นตามสัญญาก่อตั� งทรัสต์ ลงวนัที�                      
17 มกราคม 2562 ระหว่างบริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูก่้อตั�งทรัสต ์และบริษทัหลกัทรัพย์
จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ โดยมีหน่วยทรัสต์ที�จดทะเบียน 
ออกจาํหน่าย และชาํระแลว้ ตามที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 11 และมีวตัถุประสงค์                     
เพื�อระดมเงินทุนและนําเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์                      
และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ตลอดจนทาํการปรับปรุงเปลี�ยนแปลงพฒันาศกัยภาพ                      
หรือจาํหน่ายทรัพยสิ์นต่าง ๆ ที�กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนหรือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง  ขาย                     
หรือดาํเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรัพยสิ์นเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ฯ 
และผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื�นหรือหลกัทรัพยอื์�น หรือการหาดอกผลอื�นโดยวิธีอื�นใด
ตามที�กฎหมายหลกัทรัพยห์รือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 

เมื�อวนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ               
เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริ�มซื�อขายไดต้ั�งแต่วนัที� 23 มกราคม 2562 เป็นตน้ไป 

บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์”) ทาํหนา้ที�ดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตฯ์ 
โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นทรัสตีของกองทรัสตฯ์ และบริษทั 
แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสตฯ์ มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งันี�  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไร
สุทธิที�ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั�น
แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั�งนี�  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ 2 ครั� งต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที�กองทรัสตฯ์ มีการเพิ�มทุน  

 กาํไรสุทธิที�ปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ให้หมายถึง กาํไรสุทธิที�อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ ซึ� งได้
รวมการชาํระคืนเงินตน้ตามที�ระบุในสัญญาเงินกู ้และภาระผกูพนัอื�นที�ถึงกาํหนดชาํระแลว้ (ถา้มี) 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกระแสเงนิสด
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(2) ในกรณีที�กองทรัสตฯ์ ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน                     
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ�นอยู่กบัดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ซึ� งหากประโยชน์
ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีหรือรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 0.1 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ สงวนสิทธิที�จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั� งนั�นและให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื�อนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนที�จะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ จะดาํเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วนั 
นบัแต่วนัสิ�นรอบระยะเวลาบญัชี 

3. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน 
 งบการเงินนี� จดัทาํขึ�นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื�อการลงทุน                      

ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐาน และทรัสตเ์พื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานที�กาํหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพย์                       
และตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชีฯ”) 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัที�กองทรัสตฯ์ ใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนี�  

4. นโยบายการบัญชีที�สําคัญ 
4.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 
 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการที�เกี�ยวข้อง 

 สัญญาเช่าที�ความเสี�ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้แก่ผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าดาํเนินงาน รายไดค้่าเช่าและค่าบริการซึ� งมีลกัษณะการให้บริการแบบต่อเนื�องรับรู้เป็นรายได้                     
ตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญา  

รายได้ที�รับรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึงกาํหนดเรียกชําระตามสัญญาแสดงไวเ้ป็น “รายได้ค้างรับ” ในงบแสดง                     
ฐานะการเงิน ซึ� งจะจดัประเภทเป็นลูกหนี� การคา้เมื�อกิจการมีสิทธิที�จะได้รับชาํระโดยปราศจากเงื�อนไข  
เช่น เมื�อออกใบแจง้หนี�ตามกาํหนดการจ่ายชาํระตามสัญญา 

จาํนวนเงินที�กิจการไดรั้บหรือมีสิทธิไดรั้บจากลูกคา้แต่ยงัมีภาระที�ตอ้งโอนสินคา้หรือบริการให้แก่ลูกคา้
แสดงไวเ้ป็น “ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้” ในงบแสดงฐานะการเงิน ซึ� งจะรับรู้เป็นรายไดเ้มื�อไดป้ฏิบติั
ตามภาระที�ระบุไวใ้นสัญญาเสร็จสิ�น  

 ดอกเบี �ยรับและต้นทุนทางการเงิน 

 ดอกเบี� ยรับและต้นทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยใช้วิธีดอกเบี� ย                     
ที�แทจ้ริง  
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 รายได้อื�น 

 รายไดอื้�นรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื�อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ กาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดแรกที�ไดล้งทุน
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ราคาทุนของสิทธิการเช่าดังกล่าว และจะกาํหนดราคายุติธรรม                      
ของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดถดัไปโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระที�ไดรั้บ
ความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและผูป้ระเมินหลัก เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซึ� งการประเมินราคาจะทาํเมื�อสถานการณ์                      
ทางเศรษฐกิจเปลี�ยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกหนึ� งปีนับแต่วนัที�มีการประเมิน
ราคาครั� งล่าสุดไปแล้ว โดยการประเมินราคาจะต้องไม่กระทาํโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกัน
ติดต่อกนัเกินสองครั� ง 

 กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการ                      
กาํไรหรือขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 เงินลงทุนที�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
 เงินลงทุนในหลกัทรัพยรั์บรู้เป็นสินทรัพยเ์มื�อเริ�มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัที�กองทรัสต์ฯ มีสิทธิใน                     

เงินลงทุน โดยต้นทุนในการทํารายการซึ� งเกี�ยวข้องโดยตรงกับการได้มาซึ� งเงินลงทุนนั� นรับรู้ใน                     
งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จทนัทีเมื�อเกิดขึ�น 

 เงินลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมของหน่วยลงทุนที�คาํนวณจาก
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของวนัที�ในงบการเงิน โดยอา้งอิงจากบริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการ
กองทุนของกองทุนรวมดงักล่าว 

 เงินลงทุนในตราสารหนี� ในความต้องการของตลาดซึ� งมีตลาดซื� อขายคล่องรองรับแสดงในงบแสดง                     
ฐานะการเงินตามมูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาที�คาํนวณจากอัตราผลตอบแทนจากการซื�อขายครั� งล่าสุด                     
ของวนัที�วดัมูลค่าเงินลงทุนซึ� งประกาศโดยสมาคมตราสารหนี� ไทย เงินลงทุนที�ไม่มีตลาดซื�อขายคล่อง
รองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดยพิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที�กาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน และตามขอ้กาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี� ที�ไม่มี
ตลาดซื�อขายคล่องรองรับของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
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 กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในหลักทรัพย์ถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิ                      
จากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรัพยใ์นงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตั�วแลกเงินที�ไม่สามารถโอนเปลี�ยนมือได ้ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบี�ย  
คา้งรับจนถึงวนัที�วดัมูลค่าเงินลงทุนในการกาํหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ�งไดแ้ยกแสดงดอกเบี�ยคา้งรับรวมไวใ้น                     
“ลูกหนี� อื�น” ในงบแสดงฐานะการเงิน 

4.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสั� นที�มี                     

สภาพคล่องสูง ซึ� งถึงกาํหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัที�ไดม้าและไม่มีขอ้จาํกัด                     
ในการเบิกใช ้

4.5 ลูกหนี�การค้า 
 กองทรัสต์ฯ จดัประเภทลูกหนี� การคา้ ณ วนัที�รับรู้รายการเริ�มแรก เป็นสินทรัพยท์างการเงินที�วดัมูลค่า                     

ในภายหลังด้วยราคาทุนตัดจาํหน่าย กองทรัสต์ฯ ใช้วิธีการอย่างง่ายในการคาํนวณค่าเผื�อผลขาดทุน                     
ดา้นเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นสําหรับลูกหนี� การคา้ ในการพิจารณาผลขาดทุนดา้นเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 
กองทรัสต์ฯ ได้จดักลุ่มลูกหนี� การค้าตามความเสี�ยงด้านเครดิตที�มีลกัษณะร่วมกันและตามกลุ่มระยะเวลา                       
ที�เกินกาํหนดชาํระ โดยอตัราขาดทุนดา้นเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นพิจารณาจากขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิต
จากประสบการณ์ในอดีตรวมทั�งขอ้มูลและปัจจยัอื�นที�อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายชาํระของลูกหนี�   

4.6 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการที�เกี�ยวข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการที� เกี�ยวข้องกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที�ลงทุนในส่วนได้เสีย                      

ของกองทรัสต์ฯ ตั�งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั�งหมดที�มีสิทธิออกเสียง มีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ 
หรือถูกกองทรัสต์ฯ ควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบั
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากนี�บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที�มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางอ้อมซึ� งทําให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคัญต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผู ้จัดการกองทรัสต์ ฯ                     
ผูบ้ริหารสําคญั กรรมการหรือพนักงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ที�มีอาํนาจในการวางแผนและควบคุม                     
การดาํเนินงานของกองทรัสตฯ์ 
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 ความสัมพนัธ์ที�มีกบับุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัมีดงันี�  
ชื�อกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

บริษทั เอส รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์                
จากกองทรัสตฯ์ 

บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั - ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
จากกองทรัสตฯ์ 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน                 
ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  - บริษทัใหญ่ของทรัสตี              
ของกองทรัสต ์

- รับฝากเงินของกองทรัสตฯ์  

บริษทั สิงห์ เอสเตท จาํกดั (มหาชน) - ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
- บริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

- จ่ายค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวเนื�องจากสัญญาเช่าพื�นที�
และบริการ 

- รับค่าธรรมเนียมธุรกรรมการลงทุน
อสังหาริมทรัพย ์

บริษทั เอส เรสซิเดนเชียล ดีเวลลอปเมน้ท ์
จาํกดั 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต์
รายใหญ่ 

- จ่ายค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวเนื�องจากสัญญาเช่าพื�นที�
และบริการ 

4.7 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ในกรณีที�มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ฯ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ และกาํหนดวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ กองทรัสตฯ์ 
บนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที�ประกาศจ่าย 

4.8 ประมาณการหนี�สิน 

 กองทรัสต์ฯ จะบนัทึกประมาณการหนี� สินไวใ้นบญัชีเมื�อภาระผูกพนัซึ� งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีต                     
ได้เกิดขึ�นแลว้ และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯ จะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไป                     
เพื�อปลดเปลื�องภาระผกูพนันั�น และกองทรัสตฯ์ สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั�นไดอ้ยา่งน่าเชื�อถือ 

4.9 ภาษีเงินได้ 
 กองทรัสต์ฯ ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เนื�องจากกองทรัสต์ฯ ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล                       

ในประเทศไทย 
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4.10 เครื�องมือทางการเงิน 
 กองทรัสตฯ์ รับรู้รายการเริ�มแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม และจดัประเภทเป็นสินทรัพย์

ทางการเงินที�วดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน โดยแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน
ดว้ยมูลค่ายติุธรรม และรับรู้การเปลี�ยนแปลงสุทธิของมูลค่ายติุธรรมในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ อยา่งไรก็ตาม 
สําหรับลูกหนี�การคา้และรายไดค้า้งรับที�ไม่มีองคป์ระกอบเกี�ยวกบัการจดัหาเงินที�มีนยัสําคญั กองทรัสต์ฯ 
จะรับรู้สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวดว้ยราคาของรายการ ตามที�กล่าวไวใ้นนโยบายการบญัชีเรื�องการรับรู้
รายได ้กองทรัสต์ฯ จะตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชี เมื�อสิทธิที�จะไดรั้บกระแสเงินสดจาก
สินทรัพยน์ั�นสิ�นสุดลง หรือเมื�อกองทรัสตฯ์ โอนสิทธิที�จะไดรั้บกระแสเงินสด ความเสี�ยงและผลตอบแทน
เกือบทั�งหมดหรือการควบคุมในสินทรัพยน์ั�น 

 กองทรัสต์ฯ รับรู้รายการเมื�อเริ�มแรกของหนี� สินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนการทาํรายการ                     
และจดัประเภทเป็นหนี� สินทางการเงินที�วดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย โดยใช้วิธีดอกเบี� ย                     
ที�แทจ้ริงซึ�งคาํนึงถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนที�ถือเป็นส่วนหนึ�งของอตัราดอกเบี�ยที�แทจ้ริงนั�นดว้ย ผลกาํไร
และขาดทุนที�เกิดขึ�นจากการตดัรายการหนี� สินทางการเงินและการตดัจาํหน่ายตามวิธีดอกเบี�ยที�แทจ้ริงรับรู้
ในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ โดยค่าตดัจาํหน่ายตามวิธีดอกเบี� ยที�แทจ้ริงแสดงเป็นส่วนหนึ� งของต้นทุน                     
ทางการเงิน ทั� งนี� กองทรัสต์ฯ จะตัดรายการหนี� สินทางการเงินเมื�อมีการปฏิบัติตาม การยกเลิกหรือ                     
การสิ�นสุดลงของภาระผกูพนัของหนี� สินนั�นแลว้ 

4.11 การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที�คาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาที�จะตอ้งจ่ายเพื�อโอนหนี� สิน

ให้ผูอื้�นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการที� เกิดขึ� นในสภาพปกติระหว่างผูซื้� อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด)                       
ณ วันที�ว ัดมูลค่า กองทรัสต์ฯ ใช้ราคาเสนอซื� อขายในตลาดที� มีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรม                       
ของสินทรัพยแ์ละหนี� สินซึ� งแนวปฏิบติัทางบญัชีฯ กาํหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ ในกรณี                       
ที�ไม่มีตลาดที�มีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหนี� สินที�มีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื�อ
ขายในตลาดที�มีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯ จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่า                       
ที�เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลที�สามารถสังเกตไดที้�เกี�ยวขอ้งกับสินทรัพยห์รือหนี� สิน
ที�จะวดัมูลค่ายติุธรรมนั�นใหม้ากที�สุด  

 ลาํดับชั�นของมูลค่ายุติธรรมที�ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหนี� สินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลที�นาํมาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงันี�  

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซื�อขายของสินทรัพยห์รือหนี� สินอยา่งเดียวกนัในตลาดที�มีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอื�นที�สามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหนี� สิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ
 ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลที�ไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเกี�ยวกบักระแสเงินในอนาคตที�กิจการประมาณขึ�น  
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 ทุกวนัสิ�นรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์ จะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหว่างลาํดบัชั�น
ของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพยแ์ละหนี� สินที�ถืออยู่ ณ วนัสิ�นรอบระยะเวลารายงานที�มีการวดัมูลค่า
ยติุธรรมแบบเกิดขึ�นประจาํ 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีที�สําคัญ 
 ในการจัดทาํงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีฯ ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯ จาํเป็นต้องใช้ดุลยพินิจ                     

และการประมาณการในเรื�องที�มีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดงักล่าวนี�
ส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงินที�แสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลที�แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน                     
ผลที�เกิดขึ�นจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนที�ประมาณการไว ้การใช้ดุลยพินิจและประมาณการที�สําคญัมี
ดงันี�  

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสต์ฯ วดัมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัที�ในงบการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม                     

โดยถือพื�นฐานจากมูลค่ายติุธรรมที�ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใชวิ้ธีพิจารณา
จากรายไดโ้ดยใชก้ระแสเงินสดในอนาคตที�คาดว่าจะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยค์ิดลดดว้ยอตัราที�เหมาะสม
กบัความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้ง เนื�องจากไม่มีราคาในตลาดที�สามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานที�สําคญัที�ใช้
ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้อธิบายไวใ้นหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินขอ้ 7 กองทรัสต์ฯ เห็นว่า มูลค่ายุติธรรมดังกล่าวเหมาะสมกับสถานะการณ์ปัจจุบนั 
อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนที�กองทรัสต์ฯ  จะได้รับจริงจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์                     
อาจแตกต่างไปขึ�นอยูก่บัปัจจยัและเงื�อนไขต่าง ๆ ที�จะเกิดขึ�นกบัสินทรัพยใ์นอนาคต 

6. เงินลงทุนที�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
  (หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 200,540 186,998 
การซื�อเงินลงทุน 50,000 60,000 
การจาํหน่ายเงินลงทุน (70,000) (50,000) 
กาํไรจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 2,597 3,542 
ยอดคงเหลือปลายปี 183,137 200,540 
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7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 5,887,000 5,930,000 
กาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม 21,900 (43,000) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 5,908,900 5,887,000 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซึ� งประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach) กองทรัสตฯ์ ไดรั้บรู้รายการกาํไรสุทธิ
จากการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจาํนวน  22 ล้านบาท                 
ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จสาํหรับปีปัจจุบนั (2567: ขาดทุนสุทธิ 43 ลา้นบาท) 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งปีแสดงได ้ดงันี�  

ชื�อสินทรัพย ์ พื�นที�เช่า 
วนัที�ประเมิน
ครั� งก่อน 

ราคาประเมิน
ครั� งก่อน  

วนัที�ประเมิน
ล่าสุด 

ราคาประเมิน
ล่าสุด  

รายการกาํไร 
(ขาดทุน) สุทธิ
จากการวดัมูลค่า

ยติุธรรม 
 (ตารางเมตร)  (พนับาท)  (พนับาท) (พนับาท) 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส 118,828 31 ธนัวาคม 2567 5,672,000 31 ธนัวาคม 2568 5,661,900 (10,100) 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส  

- คา้ปลีก 2,760 31 ธนัวาคม 2567 215,000 31 ธนัวาคม 2568 247,000 32,000 
รวม 121,588  5,887,000  5,908,900 21,900 

ขอ้สมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งันี�  

  
ผลกระทบต่อ 

มูลค่ายติุธรรมเมื�ออตัราตาม 
 2568 2567 ขอ้สมมติเพิ�มขึ�น 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 10 10 มูลค่ายติุธรรมลดลง 

กองทรัสต์ฯ ได้นําสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทั�งหมดไปคํ�าประกันวงเงินสินเชื�อที�ได้รับจากธนาคาร
พาณิชยต์ามที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 
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จาํนวนเงินขั�นตํ�าของค่าเช่ารับในอนาคตจากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยไม่รวมรายได้ผ ันแปร                    
แสดงไดด้งันี�  

 (หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 

ภายใน 1 ปี 352,462 343,959 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 440,411 413,871 
 792,873 757,830 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดงันี�  

 
ยอดคงเหลือ 

(พนับาท) 
อตัราดอกเบี�ย 
(ร้อยละต่อปี) 

 2568 2567 2568 2567 
เงินสด 84 83 - - 
เงินฝากธนาคาร 40,839 38,551 0.2 0.4 
รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 40,923 38,634   

9. ลูกหนี�การค้าและลูกหนี�อื�น 
(หน่วย: พนับาท) 

 2568 2567 
ลูกหนี�การคา้   
อายหุนี�คงคา้งนบัจากวนัที�ถึงกาํหนดชาํระ   
ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ 5,917 6,760 
คา้งชาํระ   
ไม่เกิน 3 เดือน  5,433 5,622 
3 - 6 เดือน   304 112 

รวมลูกหนี�การคา้ 11,654 12,494 
ลูกหนี� อื�น 3,280 4,819 
รวมลูกหนี�การคา้และลูกหนี� อื�น 14,934 17,313 

  



142 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 143รายงานประจ�ำปี 2568

 

21 

10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
รายการเคลื�อนไหวของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568 และ 
2567 มีรายละเอียดดงันี�  

  (หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 1,399,405 1,433,836 
จ่ายคืนเงินกู ้ (57,315) (34,375) 
ตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้มืรอการตดัจาํหน่าย (323) (56) 
ยอดคงเหลือปลายปี 1,341,767 1,399,405 

 ณ วันที�  31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศแห่งหนึ� งจํานวน  
1,128,125,000 บาท (2567 : 1,184,375,000 บาท) และจาํนวน 211,935,000 บาท (2567 : 213,000,000 บาท) 
เงินกูย้ืมดงักล่าวมีอตัราดอกเบี�ยอา้งอิง MLR ลบดว้ยอตัราร้อยละที�ระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน และมีกาํหนด
ชาํระคืนเงินตน้เป็นงวดทุก 3 เดือน เริ�มตั�งแต่เดือนเมษายน 2565 

 กองทรัสตฯ์ ไดน้าํหลกัทรัพยม์าคํ�าประกนัเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินโดยการจดจาํนองสิทธิการเช่าที�ดิน 
อาคารสํานักงาน อาคารจอดรถ งานระบบ พื�นที�ส่วนคา้ปลีกและพื�นที�ชั�น 9 ซึ� งไดแ้สดงไวเ้ป็นเงินลงทุน                     
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ ตอ้งปฏิบติัตามเงื�อนไขทางการเงินบางประการตามที�ระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การดาํรงสัดส่วนหนี� สินที�มีภาระดอกเบี�ยไม่เกิน 5 เท่าของกาํไรจากการดาํเนินงานก่อนหักดอกเบี�ย ภาษี                    
ค่าเสื�อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย 

11. ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 และ 2567 หน่วยทรัสต์ที�จดทะเบียน ออกจาํหน่าย และชําระเต็มมูลค่าแลว้                     

มีจาํนวน 446,750,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.3820 บาท คิดเป็นทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์จาํนวน 
4,191,408,500 บาท 
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12. กาํไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2568 2567 
กาํไรสะสมตน้ปี 405,459 423,874 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 229,730 251,119 
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 24,497 (39,458) 
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ (189,869) (230,076) 
กาํไรสะสมปลายปี 469,817 405,459 

13. การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
วนัที�ประกาศจ่ายเงินปันผล สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
19 กุมภาพนัธ์ 2567 1 ตุลาคม 2566 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2566 0.140 62,544 
9 พฤษภาคม 2567 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2567       0.125 55,844 
9 สิงหาคม 2567 1 เมษายน 2567 ถึงวนัที� 30 มิถุนายน 2567 0.125 55,844 
8 พฤศจิกายน 2567 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที� 30 กนัยายน 2567 0.125 55,844 
รวมสาํหรับปี 2567  230,076 
    
21 กุมภาพนัธ์ 2568 1 ตุลาคม 2567 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2567 0.125 55,844 
8 พฤษภาคม 2568 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2568       0.100 44,675 
7 สิงหาคม 2568 1 เมษายน 2568 ถึงวนัที� 30 มิถุนายน 2568       0.100 44,675 
7 พฤศจิกายน 2568 1 กรกฎาคม 2568 ถึงวนัที� 30 กนัยายน 2568 0.100 44,675 
รวมสาํหรับปี 2568  189,869 

14. ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์                     
มีรายละเอียดดงันี�  

14.1 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ 
 ผูจ้ัดการกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์ฯ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.17                   

(รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ ที�คาํนวณและชําระเป็นรายเดือนแต่                     
ไม่นอ้ยกวา่ 8 ลา้นบาทต่อปี 
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14.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 ทรัสตีของกองทรัสตฯ์ จะไดรั้บค่าตอบแทนในอตัราร้อยละ 0.15 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยข์องกองทรัสตฯ์ 

ที�คาํนวณไดไ้ม่เกินกว่า 3,000 ลา้นบาท ร้อยละ 0.125 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยข์องกองทรัสตฯ์ ที�คาํนวณ
ไดเ้กินกว่า 3,000 ลา้นบาท แต่ไม่เกินกว่า 10,000 ลา้นบาท และร้อยละ 0.11 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยข์อง
กองทรัสตฯ์ ที�คาํนวณไดเ้กินกว่า 10,000 ลา้นบาทเป็นตน้ไป (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) โดยชาํระเป็นรายเดือน
และไม่นอ้ยกวา่ 6 ลา้นบาทต่อปี 

14.3 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหน้าที�ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ 
โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ เป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์�ทาํขึ�นระหว่าง
กองทรัสตฯ์ กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ�งสรุปไดด้งันี�  

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับในอัตราร้อยละ 4 ต่อปี               
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) ของรายไดท้ั�งหมดซึ�งไม่รวมดอกเบี�ยรับจากสถาบนัการเงิน 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ โดยผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับในอัตราร้อยละ 3 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ�ม) ของกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของอสังหาริมทรัพย ์ 

 กําไรสุทธิจากการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์หมายถึงกําไรสุทธิจากการดําเนินงานจาก
อสังหาริมทรัพย์ หักด้วยต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการและค่าใช้จ่ายทั�งหมดที�เกิดขึ�น                     
จากอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ฯ ลงทุน (ไม่รวมค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย)์  ที�ผ่าน               
การรับรองมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิโดยผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ และทรัสตี 

15. รายการธุรกจิกบักจิการที�เกี�ยวข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์ มีรายการธุรกิจที�สาํคญักบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เงื�อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที�ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และกิจการที�เกี�ยวข้องกันเหล่านั� น             
ซึ� งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยไม่มีการเปลี�ยนแปลงที�มีสาระสําคญัในนโยบายการกาํหนดราคาของรายการ
ธุรกิจกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 
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รายการธุรกิจกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัสรุปไดด้งันี�  

(หน่วย: พนับาท) 
 

2568 2567 
นโยบาย 

การกาํหนดราคา 
รายได้ค่าเช่าและบริการ    
บริษทั สิงห์ เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 27,031 32,815 ราคาตามสัญญา 
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั 7,616 7,633 ราคาตามสัญญา 
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 175 175 ราคาตามสัญญา 
บริษทั เอส เรสซิเดนเชียล ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 7,456 11,229 ราคาตามสัญญา 
บริษทัที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น 11,597 12,175 ราคาตามสัญญา 

รายได้ดอกเบี�ย    
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 551 661 ราคาตลาด 

ต้นทุนการให้เช่าและการให้บริการ    
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั 5,606 5,867 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ    
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 7,602 7,600 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 8,590 8,672 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์    
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั 29,711 32,409 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมธุรกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์    
บริษทั สิงห์ เอสเตท จาํกดั (มหาชน) - 4,563 ราคาตามสัญญา 
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ยอดคงคา้งระหวา่งกองทรัสตฯ์ และกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั มีรายละเอียดดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 
เงินลงทุน - เงินฝากประจํา   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) - 50,000 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - เงินฝากธนาคาร   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 5,444 21,113 
ลูกหนี�การค้า   

บริษทั สิงห์ เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 906 736 
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั 212 320 
บริษทัที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น 1,158 484 

เจ้าหนี�การค้า   
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จาํกดั 4,867 5,538 
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 1,466 1,446 
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 1,512 1,516 

16. ข้อมูลเกี�ยวกบัการซื�อขายเงินลงทุน 
ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯ ได้ซื� อขายเงินลงทุนโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจํานวน                  
70 ล้านบาท (2567: 60 ล้านบาท) โดยคิดเป็นร้อยละ 1.51 (2567: ร้อยละ 1.30) ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ                 
ถวัเฉลี�ยระหวา่งปี 

17. ข้อมูลทางการเงินจําแนกตามส่วนงาน 
กองทรัสตฯ์ ดาํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานที�รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และดาํเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย 

18. ภาระผูกพนั 
กองทรัสตฯ์ มีภาระผกูพนัภายใตส้ัญญาระยะยาวที�จะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี  
และค่าบริการอื�น ๆ ยอดรวมของจาํนวนเงินขั�นตํ�าที�ตอ้งจ่ายในอนาคตตามสัญญามีดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 
 2568 2567 
ภายใน 1 ปี 25,647 26,711 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 56,000 56,000 
มากกวา่ 5 ปี 252,000 266,000 
รวม 333,647 348,711 
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19. ลาํดับชั�นของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์ที�วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดง
ตามลาํดบัขั�นของมูลค่ายติุธรรม ดงันี�  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2568 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ที�วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 183 - 183 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 5,909 5,909 
     
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2567 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ที�วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 151 - 151 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 5,887 5,887 

กองทรัสต์ฯ มีการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที�วดัด้วยมูลค่ายุติธรรมตามที�กล่าวไวใ้น              
หมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 6 และ 7 

เนื�องจากเครื�องมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ จดัอยู่ในประเภทระยะสั�นหรือมีอตัราดอกเบี� ย
ใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี� ยในตลาด กองทรัสต์ฯ จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครื� องมือทางการเงิน
ใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีที�แสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั�นของมูลค่ายติุธรรม 

20. การบริหารความเสี�ยงทางการเงิน 
ความเสี�ยงด้านเครดิต 
กองทรัสต์ฯ มีความเสี�ยงด้านเครดิตที�เกี�ยวเนื�องกับลูกหนี� การค้า รายได้ค้างรับ และเงินฝากธนาคาร                     
โดยจาํนวนเงินสูงสุดที�กองทรัสต์ฯ อาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเชื�อคือมูลค่าตามบัญชีที�แสดงอยู่ใน                     
งบแสดงฐานะการเงิน 
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ลูกหนี�การค้าและรายได้ค้างรับ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ บริหารความเสี�ยงโดยกาํหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมการให้สินเชื�อ          
ที� เหมาะสม จึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินที�มีสาระสําคัญ นอกจากนี� การให้สินเชื�อของ
กองทรัสต์ฯ ไม่มีการกระจุกตวัเนื�องจากกองทรัสต์ฯ มีฐานลูกคา้ที�อยู่ในหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรม 
รวมทั�งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ 

กองทรัสต์ฯ พิจารณาการด้อยค่าทุกวนัสิ�นรอบระยะเวลารายงาน อัตราการตั�งสํารองของผลขาดทุน                     
ดา้นเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นคาํนวณโดยพิจารณาจากอายุหนี� คงคา้งนับจากวนัที�ถึงกาํหนดชาํระสําหรับ
กลุ่มลูกคา้ที�มีรูปแบบของความเสี�ยงดา้นเครดิตที�คลา้ยคลึงกัน โดยจดักลุ่มลูกคา้ตามประเภทของลูกคา้ 
รวมถึงเงินประกันและค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า  การคาํนวณผลขาดทุนจากการด้อยค่าด้านเครดิต                     
ที�คาดว่าจะเกิดขึ� นคาํนึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงนํ� าหนัก มูลค่าของเงินตามเวลาและข้อมูลที�มี                     
ความสมเหตุสมผลและสามารถสนับสนุนได้ที� มีอยู่  ณ วันที�รายงานเกี�ยวกับเหตุการณ์ในอดีต                     
สภาพการณ์ปัจจุบนัและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 

เงินฝากและเครื�องมือทางการเงินกบัธนาคาร 
กองทรัสต์ฯ บริหารความเสี�ยงดา้นเครดิตที�เกี�ยวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารโดยจะลงทุนกบัคู่สัญญา           
ที�ไดรั้บการอนุมติัแลว้ ซึ�งเป็นธนาคารที�มีอนัดบัความน่าเชื�อถือดา้นเครดิตที�อยูใ่นระดบัสูงเท่านั�น 

ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย 
กองทรัสต์ฯ มีความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ยที�สําคญัอนัเกี�ยวเนื�องกบัสินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินที�มี
ดอกเบี�ย สินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบี�ยที�ปรับขึ�นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซึ�งใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 
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ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 และ 2567 สินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินที�สําคัญสามารถจดัตามประเภท                     
อตัราดอกเบี�ย ไดด้งันี�  
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2568 

 

อตัราดอกเบี�ย 
ปรับขึ�นลงตาม
ราคาตลาด ไม่มีอตัราดอกเบี�ย รวม ดอกเบี�ยที�แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 183 183 - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 41 - 41 หมายเหตุ 8 
ลูกหนี�การคา้และลูกหนี� อื�น - 15 15 - 
รายไดค้า้งรับ - 5 5 - 
 41 203 244  
หนี�สินทางการเงิน     
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น - 36 36 - 
เงินประกนัการเช่าและบริการ - 96 96 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,342 - 1,342 หมายเหตุ 10 
 1,342 132 1,474  

 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2567 

 

อตัราดอกเบี�ย      
ปรับขึ�นลงตาม
ราคาตลาด ไม่มีอตัราดอกเบี�ย รวม ดอกเบี�ยที�แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 151 151 - 
เงินฝากประจาํ 50 - 50 1.55 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 39 - 39 หมายเหตุ 8 
ลูกหนี�การคา้และลูกหนี� อื�น - 17 17 - 
รายไดค้า้งรับ - 12 12 - 
 89 180 269  
หนี�สินทางการเงิน     
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น - 37 37 - 
เงินประกนัการเช่าและบริการ - 106 106 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,399 - 1,399 หมายเหตุ 10 
 1,399 143 1,542  
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การวิเคราะห์ผลกระทบของการเปลี�ยนแปลงอัตราดอกเบี�ย 

ผลกระทบต่อกาํไรจากการลงทุนสุทธิของกองทรัสตฯ์ จากการเปลี�ยนแปลงที�อาจเกิดขึ�นอยา่งสมเหตุสมผล
ของอตัราดอกเบี�ยของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที�มีอตัราดอกเบี�ยที�ปรับขึ�นลงตามอตัราตลาด
และเป็นสกุลเงินบาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 แสดงไดด้งันี�  

2568 2567 
เพิ�มขึ�น/ลดลง ผลกระทบต่อกาํไร เพิ�มขึ�น/ลดลง ผลกระทบต่อกาํไร 

(ร้อยละ) (ลา้นบาท) (ร้อยละ) (ลา้นบาท) 
+ 1 (14) + 1 (14) 
- 1 14 - 1 14 

การวิเคราะห์ผลกระทบขา้งตน้จดัทาํขึ�นโดยใชส้มมติฐานว่า จาํนวนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน                     
ที�มีอตัราดอกเบี�ยที�ปรับขึ�นลงตามอตัราตลาด และตวัแปรอื�นทั�งหมดคงที�ตลอด 1 ปี และยงัถือเสมือนว่า  
อัตราดอกเบี� ยที�ปรับขึ� นลงตามอัตราตลาดของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินดังกล่าวไม่ได้มี                     
อตัราดอกเบี�ยที�กาํหนดไวแ้ลว้ ดงันั�น การเปลี�ยนแปลงของอตัราดอกเบี�ยที�เกิดขึ�นจึงมีผลกระทบต่อดอกเบี�ย
ที�ตอ้งชาํระตลอด 12 เดือนเตม็ 
ความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน 
กองทรัสต์ฯ พิจารณาว่าไม่มีความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน เนื�องจากกองทรัสต์ฯ  ไม่มีธุรกรรมที�เป็น
เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินที�เป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัที�                     
ในงบการเงิน 
ความเสี�ยงด้านตลาด 
กองทรัสต์ฯ มีความเสี�ยงด้านตลาดเนื�องจากมีเงินลงทุนในกองทุนรวม ซึ� งผลตอบแทนของเงินลงทุน
ดังกล่าวขึ� นอยู่กับความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน                     
ซึ� งสภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการดาํเนินงานของกองทุนดงักล่าว 
ทั�งนี� ขึ�นอยู่กบัประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพียงใดอันอาจ                     
ทาํใหมู้ลค่าของเงินลงทุนเพิ�มขึ�นหรือลดลงได ้

ความเสี�ยงด้านสภาพคล่อง  
กองทรัสตฯ์ มีการบริหารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเสี�ยงดา้นสภาพคล่องดว้ยความรอบคอบ 
โดยนําเงินไปลงทุนในหลักทรัพย์ที� มีตลาดรองรับ กองทรัสต์ฯ บริหารจัดการเงินทุนที�ได้รับจาก                      
ผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ และเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินใหเ้พียงพอกบักิจกรรมของกองทรัสตฯ์ 
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รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของหนี� สินทางการเงินซึ�งพิจารณาจากกระแสเงินสดตามสัญญาที�ยงัไม่ได้
คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั แสดงไดด้งันี�  
 (หน่วย: พนับาท) 
 2568 

 เมื�อทวงถาม 
ไม่เกิน  

1 ปี 1 - 5 ปี 
มากกว่า  

5 ปี รวม 
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น - 36,190 - - 36,190 
เงินประกนัการเช่าและบริการ 9,659 21,638 64,959 - 96,256 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน - 135,568 701,495 806,166 1,643,229 

รวม 9,659 193,396 766,454 806,166 1,775,675 
      
 (หน่วย: พนับาท) 
 2567 

 เมื�อทวงถาม 
ไม่เกิน  

1 ปี 1 - 5 ปี 
มากกว่า  

5 ปี รวม 
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น - 36,630 - - 36,630 
เงินประกนัการเช่าและบริการ 5,100 58,701 41,786 - 105,587 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน - 128,153 662,846 1,014,612 1,805,611 

รวม 5,100 223,484 704,632 1,014,612 1,947,828 

21. เหตุการณ์ภายหลงัระยะเวลารายงาน 
 เมื�อวนัที� 20 กุมภาพนัธ์ 2569 ที�ประชุมคณะกรรมการบริษทั เอส รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ฯ มีมติให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานตั�งแต่วนัที� 1 ตุลาคม 2568 ถึงวนัที�                     
31 ธันวาคม 2568 และกาํไรสะสม ในอตัราหน่วยละ 0.100บาท คิดเป็นจาํนวนเงินทั�งสิ�น 44.68 ลา้นบาท 
โดยมีกาํหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวในวนัที� 20 มีนาคม 2569 

22. การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล 
 งบการเงินนี�ไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เมื�อวนัที� 20 กุมภาพนัธ์ 2569 




