




SUSTAINABLE DIVERSITY 2 3ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

สารบััญ

การดำำ�เนิินกิจการของกองทรัสัต์์ การจัดัการและการกำำ�กับดููแล
กองทรัสัต์์

ข้้อมููลทางการเงินิที่�สำำ�คััญ

21	 ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต์

22	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 
	 และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

34	 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธรุกิจ 

39	 ปัจจัยความเส่ียง

42	 ข้อพิพาททางกฎหมาย

42	 เหตุการณ์สำ�คัญและข้อมูลสำ�คัญอื่น

43	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

47	 โครงสร้างการจัดการ

66	 การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

75	 ความรับผิดชอบต่อสังคม

80	 การควบคุมภายในและ
	 การบริหารจัดการความเส่ียง

81	 การป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

86	 ข้อมูลทางการเงินท่ีสำ�คัญ 

89	 ฐานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงาน		
	 ของกองทรัสต์ และข้อมูลการวิเคราะห์
	 และคำ�อธบิายของผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 (MD&A)

96	 รายงานความคิดเหน็ของทรัสตี

98	 งบการเงิน

04	 สารจากประธาน

06	 ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์



SUSTAINABLE DIVERSITY 4 5ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

สารจากประธานกรรมการ

(นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์)
ประธานกรรมการ

ภาพรวมปีี 2566 เป็็นปีีที่่�เศรษฐกิิจไทยฟื้้�นตััวอย่่างเช่ื่�องช้้าและเปราะบาง 
สาเหตุุหลัักมาจากต้นทุุนการดำำเนิินธุุรกิิจและต้้นทุุนทางการเงิินที่่�พุ่่�งสููงขึ้้�น 
อย่่างไรก็็ดีี เศรษฐกิิจไทยยังมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากการอุุปโภคบริิโภคของ 
ภาคเอกชน และการฟ้ื้�นตััวอย่่างต่่อเน่ื่�องของภาคการท่่องเที่่�ยวที่่�ฟ้ื้�นตััว 
จากพิิษโควิิดและการกลัับมาเปิิดประเทศได้้แบบเต็็มปีี สำำหรัับธุุรกิิจ
อสัังหาริิมทรััพย์ในกลุ่่�มอาคารสำำนัักงานให้้เช่่า ในปีี 2566 มีีอุุปทานเข้้าสู่่�
ตลาดเพิ่่�มขึ้้�น ซึ่่�งสวนทางกัับอุุปสงค์์ที่่�คงที่่� ผู้้�เช่่าอาคารสำำนัักงานยัังคงเน้้น
สถานที่่�ทำำงานที่่� เต็็มไปด้้วยสิ่่�งอำำนวยความสะดวก (Amenity-rich  
Workplace) และทำำเลที่่�ดีี ทั้้�งนี้้� จากการวิิจััยของ บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ 
ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำกัดั พบว่่า ตลาดอาคารสำำนักังานเกรดบี (Grade B) 
เป็็นกลุ่่�มที่่�มีีประสิิทธิิภาพดีีที่่�สุุด มีีอััตราการครอบครองที่่�ดีีขึ้้�น แม้้ว่่าจะมีี 
การเปิิดตััวอาคารสำำนัักงานใหม่่เกิิดขึ้้�นก็็ตาม 

ในปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์ส (“SUNTOWERS”) ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลััก
ที่่�ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท 
(“กองทรััสต์์” หรืือ “SPRIME”) เข้้าลงทุุน มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยร้้อยละ 
82.97 ส่่งผลให้้ SPRIME มีีรายได้้รวมทั้้�งสิ้้�น 545.04 ล้้านบาท กำำไรจาก
การลงทุุนสุุทธิิเท่่ากัับ 286.33 ล้้านบาท อััตรากำำไรจากการดำำเนิินงานอยู่่�ที่่�
ร้้อยละ 52.53 และอััตราการจ่่ายผลตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รวม 
0.578 บาท/หน่ว่ย โดยเป้้าหมายหลัักของ SPRIME ยัังคงเป็็นการดููแล
ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�สม่ำำ��เสมอ และการดููแล
รัักษาทรััพย์์สิินให้้มีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อสร้้างรายได้้ที่่�ดีีในระยะยาว โดยในปีี
ที่่�ผ่า่นมาได้้ดำำเนินิการปรับัปรุงุอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิทิธิภิาพให้แ้ก่อ่าคารและ
งานระบบ อาทิิ ระบบปรับอากาศ งานระบบการเข้้า-ออกและแลกบัตร 
(Turnstile & Visitor Management System) เป็น็ต้น้ การเพิ่่�มประสิิทธิภิาพ
ดังักล่าวจะส่่งเสริมิให้้ SUNTOWERS เป็็นอาคารสำำนักังานที่่�พร้อมให้้บริิการ
อยู่่�เสมอและตอบโจทย์์ทุุกความต้องการของผู้้�เช่่า และถืือเป็็นการใส่่ใจ 

ต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและการมุ่่�งสร้้างสัังคมที่่�น่่าอยู่่�ของคนทำำงานหรืือผู้้�ที่่�มาใช้้
อาคารอย่่างยั่่�งยืืน ตามแนวทางของ ESG (Environment, Social, and 
Governance) นอกจากนี้้� จุดุเด่่นที่่�สำำคัญัของ SUNTOWERS คืือ ทำำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีี 
ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บริิเวณห้้าแยกลาดพร้าว ใกล้กัับจุุดเชื่่�อมต่อของรถไฟฟ้าและ 
รถไฟใต้้ดินิ และจุุดขึ้้�นลงทางด่่วน ถืือเป็็นทำำเลที่่�สำำคััญและเป็็นศููนย์์กลาง
เศรษฐกิิจตอนเหนืือของกรุงเทพฯ จึึงมั่่�นใจได้้ว่า่ SUNTOWERS เป็็นอาคาร
สำำนักังานที่่�อำำนวยความสะดวกในทุกด้านให้แ้ก่ผู่้้�ใช้บ้ริกิารตามเจตนารมณ์
ที่่�ต้้องการให้้เป็็น Amenity-rich Workplace in Highly Accessible 
Location 

สำำหรัับในปีี 2567 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด (“บริิษััทฯ”) ในฐานะ
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ จะบริิหาร SPRIME ให้้เป็น็ไปตามนโยบายและแผนงาน
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยจะทำำงานร่วมกันกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์  
ในการมุ่่�งเน้้นการสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่และมุ่่�งเน้้นการรัักษาความสัมพันธ์ ์
อันัดีกัีับผู้้�เช่่าปััจจุุบันัเพื่่�อรักัษาระดัับอัตัราการเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ดี ีพร้อมด้วย
การพัฒันาและปรับปรุงทรััพย์สิินของ SPRIME ให้้มีปีระสิทิธิิภาพ ตลอดจน
การปรับตััวให้้ทัันกับความต้องการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำนัักงานที่่�หลากหลาย 
อาทิิ การจััดพื้้�นที่่�ให้้เป็็นพื้้�นที่่�สำำนัักงานพร้้อมใช้้และมีีความยืืดหยุ่่�น  
ในรููปแบบของการเช่่าพื้้�นที่่� ทั้้�งนี้้� เพื่่�อเพิ่่�มความสามารถทางการแข่่งขััน 
ในสภาวะที่่�ตลาดอาคารสำำนัักงานมีีการแข่่งขัันสููง

สุุดท้้ายนี้้� ในนามของบริิษััทฯ ขอขอบพระคุุณท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน 
ที่่�ให้้ความไว้้วางใจและลงทุนุใน SPRIME ทั้้�งนี้้� บริิษัทัฯ จะใช้้หลัักธรรมาภิบิาล
ที่่�ดีแีละการกำำกับัดููแลกิิจการที่่�ดี ีในการบริิหารจัดัการ SPRIME พร้อมกับัการ
บริิหารและจััดการทรััพย์์สิินที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด 
โดยจะคำำนึึงถึึงการลงทุุนที่่�ยั่่�งยืืนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำคััญ 

เรียีน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
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ข้อมูลสำ�คญของกองทรสัต์

ประเภทกองทรสัต์ 
»ÃÐàÀ·äÁ‹ÃÑºä¶‹¶Í¹Ë¹‹ÇÂ·ÃÑÊµ� 

ชือ่กองทรสัต์ (ไทย)
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

ชือ่กองทรสัต์ (องักฤษ)
S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust

ชือ่ย่อหลักทรพัย์
SPRIME

เว็บไซต์
www.sprimegrowth.com

ผู้จดัการกองทรสัต์
ºÃÔÉÑ· àÍÊ ÃÕ· áÁà¹¨àÁŒ¹·� ̈ Ó¡Ñ´

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
ºÃÔÉÑ· áÁç¡«� ¿�Çà¨ÍÃ� ̈ Ó¡Ñ´

ทรสัตี
ºÃÔÉÑ· ËÅÑ¡·ÃÑ¾Â�¨Ñ´¡ÒÃ¡Í§·Ø¹ ä·Â¾Ò³ÔªÂ� ̈ Ó¡Ñ´

ผู้สอบบัญชี
ºÃÔÉÑ· ä¾ÃŒ«ÇÍàµÍÃ�àÎÒÊ�¤Ùà»ÍÃ�Ê àÍºÕàÍàÍÊ ̈ Ó¡Ñ´

อายุกองทรสัต์
äÁ‹¡ÓË¹´ÍÒÂØ¡Í§·ÃÑÊµ�

ทรพัย์สินหลักท่ีลงทุน
â¤Ã§¡ÒÃ«Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê

รปูแบบการเข้าลงทุน
ÊÔ·¸Ô¡ÒÃàª‹Ò·Õè´Ô¹áÅÐÍÒ¤ÒÃ

ระยะเวลาการเชา่
ÁÕ¡ÓË¹´ 30 »‚
µÑé§áµ‹ÇÑ¹·Õè 18 Á¡ÃÒ¤Á 2562 
¶Ö§ÇÑ¹·Õè 17 Á¡ÃÒ¤Á 2592

ทุนท่ีชาํระแล้ว
³ ÇÑ¹·Õè 31 ¸Ñ¹ÇÒ¤Á 2566 
SPRIME ÁÕ·Ø¹ªÓÃÐáÅŒÇ 
à·‹Ò¡Ñº 4,191,408,500 ºÒ·

Market Cap
2,153,335,000 ºÒ·

ราคาปิด ณ วันทําการสุดท้ายของปี
4.82 ºÒ·µ‹ÍË¹‹ÇÂ·ÃÑÊµ�

จาํนวนหน่วย
446,750,000 Ë¹‹ÇÂ

มูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ(NAV)
4,615,282,807.91 ºÒ·

NAV ต่อหน่วย
10.3308 ºÒ·

ทุนจดทะเบียน
4,191,408,500 ºÒ·

Par ต่อหน่วย
9.382 ºÒ·

วันท่ีได้รบัอนุมัติให้จดัต้ังและจดัการทรสัต์
18 Á¡ÃÒ¤Á 2562

Price/NAV
0.4666 à·‹Ò

อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน�าหนัก (ปี)
25.05 »‚

โครงสรา้งเงนิทุนของ SPRIME
• ÊÔ¹·ÃÑ¾Â�ÃÇÁ 6,226,580,497 ºÒ·
• Ë¹ÕéÊÔ¹ÃÇÁ 1,611,297,689 ºÒ·
• Ê‹Ç¹·Ø¹ 4,191,408,500 ºÒ·
• ¡ÓäÃÊÐÊÁ 423,874,308 ºÒ·
• ÊÑ´Ê‹Ç¹¡ÒÃ¡ÙŒÂ×Á ÃŒÍÂÅÐ 31.07 ¢Í§ NAV 

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
(คำำเตืือนกรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำำกััด: 

(หากไม่่มีีการเพิ่่�มทุุน) มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์ เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 17 มกราคม 2592)
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ทรัพัย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน 

อสังหารมิทรพัย์
โครงการซนัทาวเวอรส์

ส่วนสำ�นักงาน
โครงการซนัทาวเวอรส์

ส่วนพื้นที่ค้าปลีก

ลัักษณะการลงทุุน สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารบางส่่วน

สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกประมาณ 943 ตารางเมตร 
และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือและพื้้�นที่่�
ห้้องเก็็บของ (แต่่ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�น) ประมาณ 

1,817 ตารางเมตร

อัตัราการเช่า่พื้้�นท่ี่�เฉล่ี่�ย
(1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2566)

ร้้อยละ 82.90 ร้้อยละ 87.12

ตำำ�แหน่่งท่ี่�ตั้้�ง
เลขที่่� 123 โครงการซัันทาวเวอร์์ส 

ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร

เลขที่่� 123 โครงการซัันทาวเวอร์์ส ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต 
แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

ชนิิดทรัพัย์์สิิน อาคารสำำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

มููลค่่าทรัพัย์์สิินราคาประเมิิน* 5,713 ล้้านบาท 217 ล้้านบาท

มููลค่่าท่ี่� SPRIME เข้้าลงทุุน 5,681.55 ล้้านบาท 213 ล้้านบาท

หมายเหตุ: *ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

ทรพัย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธหีลัก ผู้ประเมิน

สิิทธิิการเช่่าของโครงการซัันทาวเวอร์์ส
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

5,713 ล้้านบาท บริษิัทั ซิมิส์ พร็อ็พเพอร์์ตี้้� คอนซัลัแทนท์ จำำกัดั (“SIMS”)
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิินที่่�สำำนัักงานคณะกรรมการ
กำำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 

(“สำำนัักงาน ก.ล.ต.”) อนุุมััติิ
สิิทธิิการเช่่าของโครงการซัันทาวเวอร์์ส
ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

217 ล้้านบาท

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถอ่่านรายละเอีียด
รายงานประเมิินฉบัับเต็็มได้้ที่่�

การประเมิินราคาทรัพัย์์สิินท่ี่�ลงทุุน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2566

ระยะเวลาการเชา่ สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและโครงการซัันทาวเวอร์์สมีีกำำหนด 30 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่�  
17 มกราคม 2592 และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือจากการลงทุุน
ของกองทรััสต์์ในทรััพย์สินิของโครงการซันัทาวเวอร์์สครั้้�งก่่อน และพื้้�นที่่�ห้อ้งเก็็บของ มีกีำำหนด 26 ปี ี6 เดืือน 
25 วััน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

สรปุข้อมูลสำ�คัญเก่ียวกับ
การจดัหารายได้จาก
อสังหารมิทรพัย์ที่ลงทุน

นโยบายดำำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยนำำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิิน 
ที่่�เข้้าลงทุุนออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็น 
ผู้้�จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ SPRIME ผ่่านการกำำหนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ในการบริิหาร
จัดัการทรััพย์ส์ินิของกองทรััสต์เ์พื่่�อก่อ่ให้้เกิดิประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์ ์และมอบหมายหน้้าที่่�ในการบริิหาร
จััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน
าหนัก
Weighted Average Lease Expiry (WALE)

ประเภททรัพย์สิน
(ตามมูลค่าประเมิน)

96%
ส่วนพ้ืนท่ีสํานักงาน

4%
ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก

98%
ส่วนพ้ืนท่ีสํานักงาน

100%
สิทธกิารเช่า

2%
ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก

โครงสร้างรายได้

100%
สัญญาเช่าครบกําหนด

ปี 2592
สัญญาเช่าคงเหลือ

25.05 ปี

สัดส่วนการลงทุน
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ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย 

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำการในนามของกองทรััสต์์

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ระยะเวลา 26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน

วงเงินิกู้้� 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่อนชำำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2568  ตามสัดัส่วนดังันี้้�
•	ปี ีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
มีี Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 ของจำำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำำรองเงิินคืืนเงิินต้้น
จากกำำไรจากการดำำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	SPRIME จะต้้องดำำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  - IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  - IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
ในกรณีีที่่� SPRIME ชำำระเงิินกู้้�ก่่อนกำำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำำระคืืนก่่อนกำำหนด 
ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำระก่่อนกำำหนด 
ข้อ้ตกลงอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติใิห้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขที่่�กำำหนดในสัญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สัญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย จำำกััด (มหาชน) (“ธนาคารกรุุงไทย”)

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำการในนามของกองทรััสต์์

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

วงเงินิกู้้� วงเงิินสิินเชื่่�อรวม 1,310 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 21.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์  
โดยแบ่่งออกเป็็น
	 - สิินเชื่่�อเงิินกู้้�แบบมีีระยะเวลา     1,250 ล้้านบาท
	 - สิินเชื่่�อออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน          60 ล้้านบาท

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำำระรายไตรมาสภายหลังัระยะเวลาปลอดเงินิต้น้ โดยจะเริ่่�มทยอยผ่อ่นชำำระคืืนตั้้�งแต่ป่ี ี2565  ตามสัดัส่วน
ดัังนี้้�
•	ปี ีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปี ีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้� 
และ Balloon Payment ในงวดสุดุท้ายร้อยละ 33.50 ของจำำนวนเงินิกู้้� โดย SPRIME จะสำำรองเงิินคืืนเงินิต้น
จากกำำไรจากการดำำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	 ให้้บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำกััด (มหาชน) (“สิิงห์์ เอสเตท”) หรืือบริิษััทย่่อยของสิิงห์์ เอสเตท ดำำรงสััดส่่วน
ถืือครองหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 15.00 ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรก เป็็นระยะเวลา 5 ปีี
-	SPRIME จะต้้องดำำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  - IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  - IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
ในกรณีีที่่� SPRIME ชำำระเงิินกู้้�ก่่อนกำำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำำระคืืนก่่อนกำำหนด 
ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำระก่่อนกำำหนด
ข�อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติ ิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำำหนดในสัญัญาเงินิกู้้�ที่่�คู่่�สัญัญาตกลงกันั

หลัักประกัันเงินิกู้้� -	สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน
-	นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำหนดและเง่ื่�อนไขอื่่�น ๆ เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกัันการกู้้�ยืืมนี้้� 
ให้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขในสัญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คู่่�สััญญา 
จะตกลงกััน

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน

สรปุข้อมูลสำ�คัญเก่ียวกับ
การกู้ยืม

SPRIME ได้เ้ข้า้ทำำสัญัญากู้้�ยืืมเงินิกับัสถาบันัการเงินิ เพื่่�อนำำมาลงทุนุในทรัพัย์สินิที่่�จะเข้า้ลงทุนุครั้้�งแรก ทั้้�งนี้้� 
ผู้้�ให้้กู้้�ได้้เสนอวงเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวไม่่เกิินร้้อยละ 35.00 ของมููลค่่าทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ เพื่่�อใช้้สำำหรัับ 
การลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิ โดยข้อ้กำำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงินิดังักล่าวจะเป็น็ไปตามที่่�กำำหนดในสัญัญา
กู้้�ยืืมเงิินระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำคััญดัังต่่อไปนี้้�
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อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน
าหนัก
Weighted Average Lease Expiry (WALE)

9.38
ล้านบาท

ปี 2565

21.88
ล้านบาท

ปี 2566

34.38
ล้านบาท

ปี 2567

57.32
ล้านบาท

ปี 2568

75.07
ล้านบาท

ปี 2569

94.39
ล้านบาท

ปี 2570

116.33
ล้านบาท

ปี 2571

สิงห์ เอสเตท  

สํานักงานประกันสังคม

บรษัิท กรงุเทพประกันชีวติ จํากัด (มหาชน)

บรษัิท เมืองไทยประกันชีวติ จํากัด (มหาชน)

บรษัิท กรงุไทย-แอกซ่า ประกันชีวติ จํากัด (มหาชน)

1.

2.

3.

4.

5.

91,183,800 หน่วย

45,122,400 หน่วย

29,286,000 หน่วย

23,333,300 หน่วย

18,361,000 หน่วย

20.410%

10.100%

6.555%

5.223%

4.110%

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงินิกู้้�ยืืมใน 5 ปีี ข้้างหน้้า (Debt Expiry Profile)

ข้้อมููลสำำ�คัญการประกัันรายได้้ของอสัังหาริมิทรัพัย์์

- ไม่่มีี -

สรุปุเหตุุการณ์์ท่ี่�มีีนััยสำำ�คัญท่ี่�กระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของ SPRIME ปีี 2566

ในปีี 2566 SPRIME สามารถรัับรู้้�รายได้้เต็็มปีี จากการที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีก (Suntowers 
Retail Space) ซึ่่�งเข้้าลงทุุนเมื่่�อวัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565  

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์รายใหญ่่

(บาทตอหน่วย) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 รวมทงส้ิน

เงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 0.3159 0.3200 0.5820 0.6183 0.5780 2.4142

เงิินลดทุุน /1 0.3500 0.2680 - - - 0.6180

รวม 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183 0.5780 3.0322

หมายเหตุุ:	 /1	ก ารลดเงิินทุุนเกิิดจากการที่่� SPRIME มีีรายการขาดทุนสุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้�นจากการวััดค่าเงิินลงทุุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิินโดย 
		  ผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ ซึ่่�งรายการขาดทุุนสุุทธิิดัังกล่่าวเป็็นรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด

ประวััติิการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำำปีี 2566
-	 ไม่่มีี

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำเนิินงานประจำำปีี 2566

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำำปีี 2566

รอบผลประกอบการ  เงินิประโยชน์์ตอบแทน (ต่่อหน่่วยทรัสัต์์) อัตัราผลตอบแทน (เทีียบราคาพาร์)์ /1 (ร้้อยละ)

1 มกราคม – 31 มีีนาคม 0.140 6.100

1 เมษายน – 30 มิิถุุนายน 0.148 6.300

1 กรกฎาคม – 30 กัันยายน 0.150 6.300

1 ตุุลาคม – 31 ธัันวาคม 0.140 6.100

หมายเหตุุ:	 /1	พ าร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย

รายการ 2566

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.578

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (1) + (2) (บาท) 0.578

ผู้้�ถือหลัักทรัพัย์สั์ัญชาติิต่่างด้้าวตามเกณฑ์์ไม่เ่กิิน 49.000%

ผู้้�ถือหลัักทรััพย์์สััญชาติิต่่างด้้าวตามจริงิ 
(Current Foreign Holding)

0.820%

ข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ SPRIME ย้้อนหลัังตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของ SPRIME

สมมตฐานสำ�คัญในการคำ�นวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาทตอหน่วย

กระแสเงิินสดคำำนวณจากรายงานประเมิินเมื่่�อวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

ค่่าใช้้จ่่ายระดัับกองทรััสต์์ตามสััญญา (ร้้อยละต่่อรายได้้รวม) 24.25

สััดส่่วนการกู้้�ยืืมปััจจุุบัันต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) (ร้้อยละ) 31.07

สมมติิฐานอััตราดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) 5.00 – 7.00

คาดการณ์์ IRR (ร้้อยละ) 10.00

ข้้อมููลการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของ SPRIME ย้้อนหลััง

นโยบายการจ่า่ยประโยชน์์
ตอบแทน

จ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ไ์ม่น่้อ้ยกว่า่ร้้อยละ 90.00 ของกำำไรสุทุธิิที่่�ปรับปรุงแล้ว้ในแต่ล่ะ
รอบปีีบััญชีี โดยหัักด้้วยรายการเงิินสำำรองเพ่ื่�อ (1) การซ่่อมแซม บำำรุุงรัักษา โดยในปีี 2567 คาดการณ์ ์
ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมไม่่เกิิน 30 ล้้านบาท (2) การชำำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม และพิิจารณาถึึงความจำำเป็็นใน 
การดำำรงเงิินสดของ SPRIME สำำหรัับปีี 2567 คาดการณ์์จ่่ายชำำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมประมาณ 34.38 ล้้านบาท 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี
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23.57%
พ้ืนท่ี 11,944 ตารางเมตร

ให้บรกิารอ่ืน ๆ

5.14%
พ้ืนท่ี 2,605 ตารางเมตร
สถาบันการเงนิ และหลักทรพัย์

14.33%
พ้ืนท่ี 7,261 ตารางเมตร
วศิวกรรมและปิโตรเคมี

14.86%
พ้ืนท่ี 7,530 ตารางเมตร
อสังหารมิทรพัย์

รวมพ้ืนท่ีท้ังหมด
50,668 ตารางเมตร

14.94%
พ้ืนท่ี 7,568 ตารางเมตร
ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม

17.68%
พ้ืนท่ี 8,956 ตารางเมตร

สินเชือ่ ประกันต่าง ๆ

4.95%
พ้ืนท่ี 2,510 ตารางเมตร

เคร ือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ
ทางอุตสาหกรรม

3.29%
พ้ืนท่ี 1,666 ตารางเมตร
โปรแกรม

1.24%
พ้ืนท่ี 628 ตารางเมตร
อาหารและเคร ือ่งด่ืม

34%
11,239 ตารางเมตร

พ้ืนท่ี
1,000 - 3,000
ตารางเมตร

66%
 22,075 ตารางเมตร

พ้ืนท่ี
3,001 - 6,000

ตารางเมตรสัดส่วนรายได้
ท่ีได้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

(แบ่งตามขนาดพ้ืนท่ี) 

สัดส่วนผู้เชา่
แยกตามประเภทของธรุกิจ

(คํานวณจากรายได้ปีล่าสุด) 

รายละเอีียดผู้้�เช่า่ สััดส่่วนของสััญญาเช่า่ท่ี่�จะหมดสััญญา 3 ปีีข้้างหน้้า 	

อัตัราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่า่  

ผลการดำำ�เนิินงาน

SUNTOWERS
ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

ตารางเมตร รอ้ยละ ตารางเมตร รอ้ยละ ตารางเมตร รอ้ยละ 

ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน /1 18,009 28 20,580 32 11,327 18

ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก /2 222 24 241 25 375 40

รวม 18,231 28 20,821 32 11,702 18

หมายเหตุุ:	 /1	ณ สิ้้�นปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน มีีพื้้�นที่่�รวม 63,757 ตารางเมตร	
		  /2	ณ สิ้้�นปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก มีีพื้้�นที่่�รวม 943 ตารางเมตร

SUNTOWERS
ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

ตารางเมตร รอ้ยละ ตารางเมตร รอ้ยละ ตารางเมตร รอ้ยละ 

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ครบอายุุสััญญา 28,442 45.26 26,941 42.87 13,425 20.75

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ต่่อสััญญา 27,106 95.30 24,797 92.04 12,614 93.96

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 1,336 4.70 2,144 7.96 811 6.04

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ 

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย (Occupancy Rate) และอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (Average Rental Rate)
 
ของโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (ร้้อยละ) 93.80 93.40 95.20 93.92 92.24 87.31 84.34 82.34 82.90

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ (บาท) 468 494 570 559 582 588 592 602 601

ส่วนพื้นที่ค้าปลีก ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (ร้้อยละ) 95.65 96.10 96.28 96.80 100.00 94.41 95.09 98.12 87.12

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ (บาท) 865 875 1,009 1,071 1,090 1,082 1,059 950  1,073

ของโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
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EBITDA Margin (ร้อยละ)EBITDA (ล้านบาท)

CAGR = 1.14%CAGR = 1.14%

CAGR = 0.88%
CAGR = 0.88%

รายละเอีียดการเงินิท่ี่�สำำ�คัญ 

กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงินิ ภาษีีเงินิได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

รายได้้

ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ (บาท) ปี 2562 /1 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 /3 ปี 2566

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 517,317,545 514,365,679 483,704,883 506,763,060 542,499,074

รายได้้อื่่�น 6,472,109 4,548,646 4,222,424 2,801,327 2,543,146

กำำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ 
ค่่าเสื่่�อมราคา และตััดจำำหน่่าย (EBITDA)

341,598,190 319,071,786 320,330,286 323,400,904 357,178,774

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิ 
จากการดำำเนิินงาน

288,519,077 273,696,723 277,084,336 275,114,917 286,329,375

อััตรากำำไรต่่อหน่่วย (EPU) 0.6458 0.6126 0.6202 0.6158 0.6409

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) 0.3159 0.32 0.582 0.6183 0.578

ส่่วนลดทุุนชำำระแล้้ว 0.35 0.268 - - -

หนี้้�สิิน / สิินทรััพย์์รวม (เท่่า)  34.23 32.56 31.17 35.62 34.91

ดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) ต่่อรายได้้รวม 10.13 8.74 8.86 9.48 13.00

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำเนิินงาน (5,417,982,197) 374,726,640 268,800,042 115,790,902 333,899,861

Financing Cash Flow 5,447,592,991 (311,573,637) (300,522,198) (99,508,919) (356,488,334)

Net Cash Flow 29,610,794 63,153,003 (31,722,156) 16,281,983 (22,588,473)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) 4,144,879,669 4,353,512,102 4,535,227,300 4,575,057,170 4,615,282,808

ราคา / สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (เท่่า) 1.42 0.9 0.68 0.68 0.47

อััตราผลตอบแทน /2 (ร้้อยละ) 7 6.78 6.2 6.6 6.16

มููลค่่าตลาด 5,897.10 3,929.82 3,104.91 3,104.91 2,153.34

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี 13.2 8.8 6.95 6.95 4.82

หมายเหตุุ:	 /1	 จากผลการดำำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 17 มกราคม 2562 ถึึง 31 ธัันวาคม 2562
		  /2	อั ัตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์
		  /3	 เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก เมื่่�อวัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

หมายเหตุุ:	 /1	 เนื่่�องจากในปีี 2566 มีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุงทรััพย์์สิิน (Renovation) จำำนวน 18.02 ล้้านบาท กรณีีหัักค่่าใช้้จ่่าย 
			ดั   ังกล่่าวแล้้ว EBITDA จะเท่่ากัับ 375.20 ล้้านบาท 
		  /2	 CAGR คืือ Compound Annual Growth Rate หรืืออััตราการเติิบโตเฉลี่่�ยต่่อปีี
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์
สำ�หรบัระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 – วันที่ 31 ธนัวาคม 2566  

ค่าใชจ้า่ย จำ�นวน (บาท)
รอ้ยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ

รอ้ยละของรายได้
อตัราเรียกเก็บจรงิ อตัราสูงสุด

ต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ 126,513,705 2.74 ตามที่่�จ่่ายจริิง 23.21

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 7,606,645 0.16 ไม่่เกิิน 1.00 1.40

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,677,054 0.19 ไม่่เกิิน 1.00 1.59

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 33,535,867 0.73 ไม่่เกิิน 3.00 6.15

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 765,000 0.02 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.14

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร 10,169,238 0.22 ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.87

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจำำหน่่าย 595,937 0.01 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.11

ต้้นทุุนทางการเงิิน 70,849,399 1.54 ตามที่่�จ่่ายจริิง 13.00

รวมค่่าใช้้จ่่าย 258,712,845 5.61 ไม่่เกิิน 15.00 47.47

การวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิาย 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ถึึงการดำำ�เนิินงานและ 
ฐานะทางการเงินิของ  
SPRIME ในช่ว่งปีีท่ี่�ผ่า่นมา 

สำำหรัับผลการดำำเนิินงานปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอรส์์ มีีอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยในอััตราร้้อยละ 82.97 และ
อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย 609 บาท/ตารางเมตร/เดืือน เพิ่่�มขึ้้�น 4 บาท/ตารางเมตร/เดืือน หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.44 
จากอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในปีี 2565 ที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย 605 บาท/ตารางเมตร/เดืือน โดยกองทรััสต์์มีีรายได้้
จากการลงทุุนรวม 545.04 ล้้านบาท ซ่ึ่�งรายได้้หลักัมาจากค่าเช่่าและค่่าบริกิาร โดยเพิ่่�มขึ้้�นจากผลการดำำเนิินงาน
ปีี 2565 เท่่ากับั 35.48 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้อยละ 6.96 ซึ่่�งเป็็นผลมาจากการปรับขึ้้�นค่าเช่่าได้้ในช่วงปีีที่่�ผ่่านมา 
การเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้ค้่า่ที่่�จอดรถ และการรับัรู้้�รายได้เ้ต็ม็ปีใีนส่ว่นพื้้�นที่่�ค้า้ปลีกี (Suntowers Retail Space)

SPRIME มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมจำำนวน 258.71 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 24.26 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 10.35 จาก 
ผลการดำำเนิินงานปี 2565 ซึ่่�งค่่าใช้้จ่่ายส่วนใหญ่่มาจากต้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการ จำำนวน 
126.51 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายสำำหรัับการปรัับปรุุงอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพให้้แก่่อาคารและ 
งานระบบ อาทิิ ระบบปรัับอากาศ งานระบบการเข้้า-ออกและแลกบััตร (Turnstile & Visitor Management 
System) กองทรััสต์์มีีรายการค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นจำำนวน 11.53 ล้้านบาท ซึ่่�งลดลง 3.05 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น 
ร้้อยละ 20.90 เน่ื่�องจากในปี 2565 มีค่ี่าใช้้จ่่ายในการดำำเนินิการสำำหรับัการเข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีกี ทั้้�งนี้้� ในปี 2566 กองทรัสัต์์มีต้ี้นทุนทางการเงินิ เท่่ากับั 70.85 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 22.56 ล้้านบาท 
หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 46.73 โดยมาจากการปรัับขึ้้�นดอกเบี้้�ย

สรุปุภาพรวมผลการดำำเนินิงานปี 2566 SPRIME มีกีำำไรจากการลงทุุนสุทธิิ 286.33 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้�น 11.21 
ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 4.08 เมื่่�อเทีียบจากผลการดำำเนิินงานปีี 2565 และในปีี 2566 SPRIME มีีรายการ
กำำไรสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยผู้้�ประเมิินอิิสระได้้พิิจารณามููลค่่ายุุติิธรรม
ของทรัพัย์ส์ินิหลักัเมื่่�อวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2566 ของโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่ว่นพื้้�นที่่�สำำนักังาน มีมีููลค่า่เท่า่กับั 
5,713 ล้้านบาท และโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก มีีมููลค่่าเท่่ากัับ 217 ล้้านบาท โดยผู้้�ประเมิิน
พิิจารณามููลค่่าจากระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 25 ปีี และจากอััตราการเช่่าและค่่าเช่่าในปััจจุุบัันและที่่�จะ
ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นได้้ในอนาคต

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี
ล่าสุด

ไม่่มีีเงื่่�อนไข

ความเส่ียงที่สำ�คัญของ 
การลงทุนในหน่วยทรสัต์  

การลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของ SPRIME มีีความเสี่่�ยง โดยผู้้�ลงทุุนควรพิิจารณาปััจจััยความเสี่่�ยง ซึ่่�งประกอบ
ไปด้้วยปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำคััญ ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์
เป็็นความเสี่่�ยงในการดำำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถจััดหาผลประโยชน์์
ตามที่่�คาดหวัังไว้้ เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากโรคระบาดที่่�ส่่งผลกระทบเป็็นวงกว้้างต่่อระบบเศรษฐกิิจและ
ผู้้�เช่่า หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการไม่่สามารถชำำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือ
ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการอาจไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า หรืือยอมเลิิกสัญญาเช่่าและ
สััญญาบริิการก่่อนกำำหนด ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินและผลการดำำเนิินงาน
ของกองทรััสต์์ เป็็นต้้น

2.	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน
เป็็นความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นต่่อทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน หรืือความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จาก
ทรััพย์สินิที่่�ได้้ลงทุุนไปแล้้ว ซ่ึ่�งอาจส่่งผลต่่อผลการดำำเนิินงานของกองทรัสัต์์ที่่�ได้้คาดหวังัไว้้ เช่่น ความเสี่่�ยง
ที่่�เกิิดจากการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำคััญและมีีผลกระทบต่่อการจััดหา
ประโยชน์์  หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะ
เวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เป็็นต้้น

3.	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์
เป็็นความเสี่่�ยงที่่�อาจกระทบต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ผ่่านหน่่วยทรััสต์์ที่่�ลงทุนุไว้้ ทั้้�งในด้านของมููลค่่าหน่่วยลงทุนุ 
หรืือผลตอบแทนที่่�จะได้้รัับ เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรััสต์์อาจลดลงจากราคาที่่�ผัันผวน
ตามสภาวะตลาด หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ หรืือความเสี่่�ยง
ที่่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ในตลาดรอง เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� รายละเอีียดของแต่่ละปััจจััยความเสี่่�ยงในแต่่ละด้้านนั้้�น ได้้ระบุุไว้้ในหััวข้้อ “ปััจจััยความเสี่่�ยง”
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ข้้อมููลทั่่�วไปของกองทรัสัต์์

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
(S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust)

ชือ่ยอ่
SPRIME 

ผู้จดัการกองทรสัต์
ºÃÔÉÑ· àÍÊ ÃÕ· áÁà¹¨àÁŒ¹·� ¨Ó¡Ñ´      

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
ºÃÔÉÑ· áÁç¡«� ¿�Çà¨ÍÃ� ¨Ó¡Ñ´

อายุกองทรสัต์
äÁ‹¡ÓË¹´ÍÒÂØ¡Í§·ÃÑÊµ�

ประเภทกองทรสัต์
»ÃÐàÀ·äÁ‹ÃÑºä¶‹¶Í¹Ë¹‹ÇÂ·ÃÑÊµ�

ทรพัยสิ์นหลักท่ีลงทนุ
â¤Ã§¡ÒÃ«Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê

รปูแบบการเข้าลงทนุ
ÊÔ·¸Ô¡ÒÃàª‹Ò·Õè´Ô¹áÅÐÍÒ¤ÒÃ

ระยะเวลาการเชา่
â¤Ã§¡ÒÃ «Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê Ê‹Ç¹¾×é¹·ÕèÊÓ¹Ñ¡§Ò¹
- 30 »‚ µÑé§áµ‹ÇÑ¹·Õè 18 Á¡ÃÒ¤Á 2562
 ¶Ö§ÇÑ¹·Õè 17 Á¡ÃÒ¤Á 2592
â¤Ã§¡ÒÃ «Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê Ê‹Ç¹¾×é¹·Õè¤ŒÒ»ÅÕ¡
- 26 »‚ 6 à´×Í¹ 25 ÇÑ¹ µÑé§áµ‹ÇÑ¹·Õè 24 ÁÔ¶Ø¹ÒÂ¹ 2565
 ¶Ö§ÇÑ¹·Õè 17 Á¡ÃÒ¤Á 2592

ทนุท่ีชาํระแล้ว ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2566
¡Í§·ÃÑÊµ�ÁÕ·Ø¹ªÓÃÐáÅŒÇà·‹Ò¡Ñº 4,191,408,500 ºÒ·

เหตกุารณ์ท่ีสําคัญ

ÇÑ¹·Õè¨Ñ´µÑé§¡Í§·ÃÑÊµ�
ÇÑ¹·Õè 17 Á¡ÃÒ¤Á 2562
ÇÑ¹·Õèà¢ŒÒÅ§·Ø¹ã¹·ÃÑ¾Â�ÊÔ¹ËÅÑ¡
ÇÑ¹·Õè 18 Á¡ÃÒ¤Á 2562
ÇÑ¹·Õè¨´·ÐàºÕÂ¹ã¹µÅÒ´ËÅÑ¡·ÃÑ¾Â�áË‹§»ÃÐà·Èä·Â
(“µÅÒ´ËÅÑ¡·ÃÑ¾Â�Ï”)
ÇÑ¹·Õè 23 Á¡ÃÒ¤Á 2562
à¢ŒÒÅ§·Ø¹ã¹·ÃÑ¾Â�ÊÔ¹à¾ÔèÁàµÔÁ¤ÃÑé§·Õè 1
ÇÑ¹·Õè 24 ÁÔ¶Ø¹ÒÂ¹ 2565

ทรสัตี
ºÃÔÉÑ·ËÅÑ¡·ÃÑ¾Â�¨Ñ´¡ÒÃ¡Í§·Ø¹ ä·Â¾Ò³ÔªÂ� ¨Ó¡Ñ´

ข้อมูลการติดตอเบื้องต้น

ท่ีต้ังของบรษัิท
àÅ¢·Õè 123 â¤Ã§¡ÒÃ«Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê ºÕ ªÑé¹ 37 
¶¹¹ÇÔÀÒÇ´ÕÃÑ§ÊÔµ á¢Ç§¨ÍÁ¾Å                     
à¢µ¨µØ¨Ñ¡Ã ¡ÃØ§à·¾ÁËÒ¹¤Ã 10900

โทรศัพท์
0-2617-6465, 0-2050-5555 µ‹Í 259

เว็บไซต์
www.sprimegrowth.com

อเีมล
info@sprimegrowth.com

ผู้จดัการกองทรสัต์
บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จํากัด
(S REIT Management Company Limited)

ทรสัตี
บรษัิท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด
(SCB Asset Management Company Limited)

ท่ีต้ังของบรษัิท
àÅ¢·Õè 18 ÍÒ¤ÒÃ 1 ä·Â¾Ò³ÔªÂ� »ÒÃ�¤ ¾ÅÒ«‹Ò ªÑé¹ 7-8 
¶¹¹ÃÑª´ÒÀÔàÉ¡ á¢Ç§¨µØ¨Ñ¡Ã 
à¢µ¨µØ¨Ñ¡Ã ¡ÃØ§à·¾ÁËÒ¹¤Ã 10900

โทรศัพท์
0-2949-1500

โทรสาร
0-2949-1501

เว็บไซต์
www.scbam.com
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์

1.	ความเป็็นมาและวััตถุุประสงค์์ของกองทรัสัต์์

SPRIME จััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน 
พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 17 มกราคม 2562 ซึ่่�งมีี SCBAM เป็็นทรััสตีี และ
บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยมีีความเป็็นมา ดัังนี้้� 

วัันที่่� 18 มกราคม 2562 
SPRIME นำำเงินิที่่�ได้จ้ากการระดมทุนุจำำนวนรวม 4,467.50 ล้า้นบาท 
รวมกับัเงินิจากการกู้้�ยืืมระยะยาว จำำนวนรวม 1,250 ล้้านบาท ไปลงทุนุ
ในทรััพย์์สิินหลัักของ SPRIME คืือ อาคารสำำนัักงานในโครงการ 
ซัันทาวเวอร์์ส (โดยไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนร้้านค้้า) 

วัันที่่� 23 มกราคม 2562 
SPRIME เข้้าจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 

วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 
SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail Space) โดยมีีแหล่ง่เงิินทุุนจาก
การกู้้�ยืืมระยะยาวมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 213 ล้้านบาท

ทั้้�งนี้้� SPRIME มีวีัตัถุปุระสงค์์นำำทรัพัย์สินิไปจัดัหาผลประโยชน์์โดยการให้้เช่่า
พื้้�นที่่� ซึ่่�งจะได้ร้ับัค่า่เช่า่และค่า่บริกิารจากการจัดัหาผลประโยชน์ด์ังักล่า่ว 
และ SPRIME ประเมิินสถานการณ์์การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ของอาคารอยู่่�ใน
ทิิศทางที่่�กำำลัังฟื้้�นตััว และคาดว่่าอาคารสำำนัักงานในพื้้�นที่่�ที่่�มีีศัักยภาพดีี
จะมีีโอกาสเติิบโตได้้ SPRIME จึึงทำำการสรรหาทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพดีี 
เพื่่�อจะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยพิิจารณาจากความหลากหลายของทำำเลที่่�ตั้้�ง 
ประเภทอาคาร หรืือกลุ่่�มผู้้�เช่่า เพ่ื่�อมุ่่�งเน้้นให้้ SPRIME สามารถสร้้าง 
ผลตอบแทนที่่�ดีีอย่่างยั่่�งยืืนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในระยะยาวต่่อไป

2. โครงสร้้างของการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์

2.1	ความสััมพัันธ์์กัับกลุ่่�มธุุรกิิจของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์หรือื
ของผู้้�ถือหน่่วยรายใหญ่่
ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 สิิงห์์ เอสเตท เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่
ของกองทรััสต์์ โดยถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�นร้้อยละ 20.41 แม้้ว่่า  
สิงห์์ เอสเตท จะมีคีวามสัมัพันัธ์กับั SPRIME ทั้้�งในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
รายใหญ่่ รวมถึึงเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมีี
บริิษััทในเครืือคืือ บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำกััด (“แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์”) 
ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม SPRIME  
มีีกลไกและมาตรการในการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์  
โดยคำำนึึงถึึงการรัักษาประโยชน์์สููงสุุดให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำคัญั

2.2 โครงสร้้างของ SPRIME เป็็นไปตามแผนภาพนี้้� 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ /1

1. โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพ้ืนท่ีสํานักงาน /2

2. โครงการซนัทาวเวอรส์  ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก /2

ผู้ลงทุนท่ัวไป

ประโยชน์ตอบแทน
(เงนิปันผล)

ค่าธรรมเนียม

บรหิารจัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

บรหิารจัดการทรัพย์สิน

เงนิต้นและดอกเบี้ย

เงนิกู้ยืม

เงนิลงทุน

ให้เช่าและบรกิาร ค่าเช่าพ้ืนท่ี
และค่าบรกิาร

ผู้ให้เงนิกู้ยืม

ผู้จดัการกองทรสัต์

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ /3

ผู้เชา่พ้ืนท่ีในโครงการ

ทรสัตี

20.41% 79.59%

หมายเหตุุ:	 1/	ข้ ้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
	 2/	 SPRIME เข้า้ลงทุนุในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่ว่นพื้้�นที่่�สำำนักังาน (Suntowers Office Space) และโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่ว่นพื้้�นที่่�ค้้าปลีกี (Suntowers Retail Space)  
		  เมื่่�อวัันที่่� 18 มกราคม 2562 และวัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 ตามลำำดัับ
	 3/	ถืื อหุ้้�นโดยสิิงห์์ เอสเตท
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3. ข้้อมููลทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์ การเข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน

รายละเอียด โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

ลักษณะการลงทุน SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินบางส่่วนและพื้้�นที่่�สำำนัักงาน พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ที่่�จอดรถ และงาน
ระบบของโครงการซัันทาวเวอร์์สเป็็นระยะเวลา 30 ปีี โดยได้้เข้้าทำำสััญญาเช่่าทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้�

1.	ที ีดินิจำำนวน 7 แปลง โฉนดที่่�ดินิเลขที่่� 35754, 35755, 35951, 35953 และ 35959 และพื้้�นที่่�บางส่่วน
ของโฉนดที่่�ดินิเลขที่่� 35950 และ 35960 ตั้้�งอยู่่�ที่่� ตำำบลลาดยาว (บางซื่่�อฝ่ั่�งเหนืือ) อำำเภอบางเขน (บางซื่่�อ) 
กรุุงเทพมหานคร เนื้้�อที่่�รวมประมาณ 5 ไร่่ 2 งาน 2.8 ตารางวา

2.	พื้้ �นที่่�ใช้้สอยโครงการซันัทาวเวอร์์สส่่วนที่่� SPRIME เข้้าลงทุนุรวมประมาณ 118,828 ตารางเมตร/1 ซึ่่�ง  
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เป็็นพื้้�นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน (Net Leasable Area) เท่่ากัับ
ประมาณ 63,757 ตารางเมตร โดยรายละเอีียดพื้้�นที่่�ที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน มีีดัังนี้้�     

  

3.	 งานระบบต่่าง ๆ  ของโครงการซัันทาวเวอร์์ส ได้้แก่่ ระบบสาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
ซึ่่�งรวมถึึง ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสุุขาภิิบาล ระบบการสื่่�อสาร ระบบลิิฟต์์โดยสารและ
บัันไดเลื่่�อน ระบบรัักษาความปลอดภััย ระบบป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย ระบบจััดการและควบคุุม
อาคารอััตโนมััติิ (Building Automation System) และระบบที่่�จอดรถ

รายละเอีียดพื้้�นท่ี่� /1 พื้้�นท่ี่� (ตารางเมตร)

พื้้�นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่า (รวม) /2  /3 63,757

	 -	 อาคาร A 26,159

	 -	 อาคาร B 37,598

พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 21,232

ที่่�จอดรถ 33,839

รวมพื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) 118,828

หมายเหตุุ:	 /1	พื้้ �นที่่�ใช้้สอยโครงการซัันทาวเวอร์์สมีีขนาดรวมทั้้�งหมดประมาณ 122,965 ตารางเมตร 
		  /2	พื้้ �นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่ารวมอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กัับขนาดพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าแต่่ละราย ในกรณีีที่่� 
			   มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่�ส่่วนกลางเพิ่่�มเติิมในชั้้�นดัังกล่่าว และในกรณีีที่่� 
			   ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งชั้้�น อาจมีีการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางบางส่่วนรวมไปด้้วย ซึ่่�งหมายความว่่า 
			พื้้   �นที่่�ส่่วนกลางของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง 
		  /3	 ในปี 2566 มีกีารเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ โดยมีกีารปรับัปรุงุพื้้�นที่่�ส่่วนของห้้องประชุุม 944 ตารางเมตร  
			   เป็็นพื้้�นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่า 914 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 30 ตารางเมตร

ระยะเวลาลงทุน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 30 ปีี 
ณ สิ้้�นปีี 2566 ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 25.05 ปีี

มูลค่าที่กองทรสัต์เข้าลงทุน 5,681.55 ล้้านบาท 

มูลค่าประเมินครัง้ล่าสุด โดยผู้้�ประเมิิน SIMS
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 สิ้้�นสุุด 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 25.05 ปีี) 
•	 5,713,000,000 บาท (ห้า้พันัเจ็ด็ร้อยสิบิสามล้า้นบาทถ้ว้น)
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ภาพรวมอาคาร
ส่่วนท่ี่� SPRIME

เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก
ส่่วนท่ี่� SPRIME 

เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมครั้้�งท่ี่� 1
พื้้�นท่ี่�คงเหลืือ

ประเภทพื้้�นท่ี่�
พื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน พื้้�นท่ี่�
ค้้าปลีีก และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน 
และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก
และห้้องเก็็บของ

ส่่วนท่ี่�ไม่่เข้้า
ลงทุุน

พื้้�นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่า /1 62,843 62,843 - -

พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 943 - 943 -

พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม 944 944 - -

พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 24,396 21,202 1,817 /2 1,377

พื้้�นที่่�ที่่�จอดรถ 33,839 33,839 - -

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

หมายเหตุุ:	 /1	พื้้ �นที่่�สำำนักังานให้เ้ช่่ารวมอาจมีกีารเปลี่่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กับขนาดพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าแต่ล่ะราย ในกรณีทีี่่�มีกีารแบ่ง่ขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีกีารจัดัสรรพื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง 
		  เพิ่่�มเติมิในชั้้�นดังักล่าว และในกรณีีที่่�ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำำนักังานเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งชั้้�น อาจมีกีารเช่่าพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางบางส่่วนรวมไปด้วยซ่ึ่�งหมายความว่าพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางของชั้้�นดังักล่าว 
		  จะน้้อยลง
	 /2	 รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ขนาดประมาณ 1,274 ตารางเมตร ซึ่่�งปััจจุุบัันใช้้ประโยชน์์เป็็นห้้องเก็็บของ

ภาพรวมอาคาร
ส่่วนท่ี่� SPRIME

เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก
ส่่วนท่ี่� SPRIME 

เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมครั้้�งท่ี่� 1
พื้้�นท่ี่�คงเหลืือ

ประเภทพื้้�นท่ี่�
พื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน พื้้�นท่ี่� 
ค้้าปลีีก และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน 
และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก
และห้้องเก็็บของ

ส่่วนท่ี่�ไม่่เข้้า
ลงทุุน

พื้้�นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่า 63,757 63,757 - -

พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 943 - 943 -

พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม /2  - - - -

พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 24,426 21,232 1,817 1,377

พื้้�นที่่�ที่่�จอดรถ 33,839 33,839 - -

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

หมายเหตุุ:	 /1	ข้ ้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 
	 /2	 ในปี 2566 มีกีารเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ โดยมีกีารปรับปรุงพื้้�นที่่�ส่่วนห้องประชุมุจำำนวน 944 ตารางเมตร มาเป็็นพื้้�นที่่�สำำนักังานให้้เช่่าจำำนวน 914 ตารางเมตร  
		  และเป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางในส่่วนของโถงทางเดิิน 30 ตารางเมตร

รููปแบบการใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�ตั้้�งแต่่ปีี 2562 - 2565

รููปแบบการใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�ในปีี 2566 /1  

สรุปุภาพรวมของการเข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์ส์การเข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก

รายละเอียด โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

ลักษณะการลงทุน สิทิธิกิารเช่า่พื้้�นที่่�ค้า้ปลีกีบริเิวณชั้้�น G และชั้้�น 2 ประมาณ 943 ตารางเมตร และสิทิธิกิารเช่า่พื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง
ส�วนที่่�เหลืือจากการลงทุนุของ SPRIME ในทรัพัย์สิินของโครงการซันัทาวเวอร์์สครั้้�งก่่อน และพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ
บริเิวณชั้้�น 3 - 9 ชั้้�น 11 และชั้้�น 29 (ซ่ึ่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของที่่�สามารถปล่อยเช่่าได้้ประมาณ 1,274 ตารางเมตร 
แต่่ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�นซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของร้้านค้าแผงลอยของโครงการซัันทาวเวอร์์ส) ซ่ึ่�งพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 
ส่่วนที่่�เหลืือและพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของดังักล่าว มีพีื้้�นที่่�รวมประมาณ 1,817 ตารางเมตร

•	พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกบริิเวณชั้้�น G และชั้้�น 2	 943	ต ารางเมตร
•	พื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือ* และพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ	 1,817	ต ารางเมตร

(*เป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของโครงการซัันทาวเวอร์์สที่่� SPRIME ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนในครั้้�งก่่อน ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ
ที่่�สามารถปล่อยเช่า่ได้ป้ระมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่่ไม่ร่วมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�นซึ่่�งเป็น็ที่่�ตั้้�งของร้า้นค้าแผงลอย
ของโครงการซัันทาวเวอร์์ส ประมาณ 1,377 ตารางเมตร)

ระยะเวลาลงทุน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 รวมระยะเวลา 26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน  
โดย ณ สิ้้�นปีี 2566 ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือคืือ 25.05 ปีี 

มูลค่าที่กองทรสัต์เข้าลงทุน 213 ล้้านบาท 

มูลค่าประเมินครัง้ล่าสุด โดยผู้้�ประเมิิน SIMS
วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2566 สิ้้�นสุุด 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 25.05 ปีี) 
•	 217,000,000 บาท (สองร้้อยสิิบเจ็็ดล้้านบาทถ้้วน)
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กลุ่มสิงห์ เอสเตท 

บรษัิท ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จํากัด

บรษัิท บรหิารสินทรัพย์สุขุมวทิ จํากัด

บรษัิท เทคนิป เอ็นจิเนียร ิง่ (ประเทศไทย) จํากัด

บรษัิท ซิมโฟน่ี คอมมูนิเคชั่น จํากัด (มหาชน)

บรษัิท อีรคิสัน (ประเทศไทย) จํากัด

บรษัิท โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จํากัด

บรษัิท ทานตะวันอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)

มาร์ส ไทยแลนด์ อิงค์

บรษัิท เวอร์ ทีฟ (ประเทศไทย) จํากัด

บรษัิท  บางกอก เพย์เมนต์ โซลูชั่นส์ จํากัด

อสังหารมิทรพัย์

ใหบ้รกิารอื่น ๆ

สินเชื่อ ประกันต่าง ๆ

วศิวกรรมและปิโตรเคมี

ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม

ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม

สินเชื่อ ประกันภัย

อุตสาหกรรม

อาหารและเคร ื่องด่ืม

ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม

โปรแกรม

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

 7,530 ตารางเมตร 

 6,335 ตารางเมตร 

 6,334 ตารางเมตร 

 5,024 ตารางเมตร 

 2,750 ตารางเมตร 

 2,468 ตารางเมตร 

 2,112 ตารางเมตร 

 1,370 ตารางเมตร 

 1,342 ตารางเมตร 

 1,311 ตารางเมตร 

 1,311 ตารางเมตร 

 11.81 

 9.94 

 9.93 

 7.88 

 4.31 

 3.87 

 3.31 

 2.15 

 2.10 

 2.06 

 2.06 

พ้ืนท่ีรวม 37,887 ตารางเมตร

สัดส่วน รอ้ยละ 59.42 ของพ้ืนท่ีเชา่รวม

ประเภทธรุกิจ พื้นท่ีเชา่รวม

4. การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

4.1 การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก
SPRIME มีนีโยบายดำำเนินิการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิหลักั
ที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยนำำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า
รายย่่อย โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�กำำหนด
นโยบายและวางกลยุทุธ์์ในการบริหิารจัดัการทรััพย์สิินของ SPRIME 
เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่ SPRIME และมอบหมายให้้  
แม็ก็ซ์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ (Property Manager)  
ทำำหน้้าที่่�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์ ได้้แก่่ การนำำทรััพย์สิิน 
ไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบายใน 
การจััดหาผลประโยชน์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นผู้้�กำำหนดไว้้  

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่� 10 อันัดัับแรก ในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2566

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ครวัจาํแลง 

Starbuck Coffee 

Boots Retail 

คุณวภิา บวรรัตนโกศล 

บรษัิท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จํากัด

1.

2.

3.

4.

5.

158 ตารางเมตร

101 ตารางเมตร

86 ตารางเมตร

75 ตารางเมตร

70 ตารางเมตร

16.76%

10.71%

9.12%

7.95%

7.42%

พ้ืนท่ีรวม 490 ตารางเมตร

สัดส่วน รอ้ยละ 51.96 ของพ้ืนท่ีเชา่รวม

พื้นท่ีเชา่รวม

23.57%
พ้ืนท่ี 11,944 ตารางเมตร

ให้บรกิารอ่ืน ๆ

5.14%
พ้ืนท่ี 2,605 ตารางเมตร
สถาบันการเงนิ และหลักทรพัย์

14.33%
พ้ืนท่ี 7,261 ตารางเมตร
วศิวกรรมและปิโตรเคมี

14.86%
พ้ืนท่ี 7,530 ตารางเมตร
อสังหารมิทรพัย์

รวมพ้ืนท่ีท้ังหมด
50,668 ตารางเมตร

14.94%
พ้ืนท่ี 7,568 ตารางเมตร
ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม

17.68%
พ้ืนท่ี 8,956 ตารางเมตร

สินเชือ่ ประกันต่าง ๆ

4.95%
พ้ืนท่ี 2,510 ตารางเมตร

เคร ือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ
ทางอุตสาหกรรม

3.29%
พ้ืนท่ี 1,666 ตารางเมตร
โปรแกรม

1.24%
พ้ืนท่ี 628 ตารางเมตร
อาหารและเคร ือ่งด่ืม

สัดส่วนผู้เชา่
แยกตามประเภทธรุกิจ

(คํานวณจากรายได้ปีล่าสุด) 

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่�ในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2566

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่� 5 อันัดัับแรก ในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2566

ติดิต่อ่ประสานงานและอำำนวยความสะดวกให้แ้ก่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่� จัดัเก็บ็
รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนเพื่่�อนำำส่่ง SPRIME ตลอดจนบำำรุงุรัักษา
และซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของ SPRIME ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีี 
และพร้อมจัดหาผลประโยชน์์  โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะเป็็น 
ผู้้�ดำำเนิินการจััดหาผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ทรััพย์์สิินของ SPRIME และเพิ่่�ม 
อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทางส่ื่�อในช่่องทางต่่าง ๆ   
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานที่่�และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจ
โดยตรง โดยในปีี 2566 มีีรายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�สำำคััญ ดัังนี้้�
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ปี 2565

17.77%
11,327.00 ตารางเมตร

ปี 2567

28.25%
18,009.27 ตารางเมตร

ปี 2566

32.28%
20,579.97 ตารางเมตร

พื้นท่ีว่าง 21.71%
13,840.76 ตารางเมตร

ส่วนพ้ืนท่ีสํานักงาน

รวม 63,757.00
ตารางเมตร

ปี 2569

39.77%
375 ตารางเมตร

ปี 2567

23.54%
222 ตารางเมตร

ปี 2568

25.56%
241 ตารางเมตร

พื้นท่ีว่าง 11.13%
105 ตารางเมตร

ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก

รวม 943
ตารางเมตร

ภาพรวมการต่่อสััญญาเช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อยในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ท่ี่�ครบกำำ�หนดในปีี 2566

ปีีที่่�ครบกำำหนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566  

ปีีที่่�ครบกำำหนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

4.2	รายละเอีียดของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
บริษัทฯ แต่งตั้ง แม็กซ์ ฟิวเจอร์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง 
แม็กซ์ ฟิวเจอร์ ก่อต้ังเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2556 มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย ท้ังโครงการอาคารสำ�นกงาน 
พื้นท่ีค้าปลีก และท่ีจอดรถ เป็นตน ท้ังน้ี แม็กซ ฟิวเจอร์ มีประสบการณ์
ในการบริหารอาคารสำ�นักงานกว่า 10 ปี และเป็นผู้บริหารอาคาร
ซันทาวเวอร์สตั้งแต่รับโอนจากเจ้าของเดิม โดยมีทีมงานที่มี 
ความรู้ความสามารถเกี่ยวกับการบริหารอาคารสำ�นกงานจาก สิงห์ เอสเตท 
ทำ�ให้การบริหารจัดการอาคารซนัทาวเวอร์สมมีาตรฐานในการจัดการ
ที่ดี

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย 

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำการในนามของ SPRIME

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

วงเงินิกู้้� โดยแบ่่งออกเป็็น
•	สิ ินเชื่่�อเงิินกู้้�แบบมีีระยะเวลา	1,250	ล้้านบาท
•	สิ ินเชื่่�อออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน	 60	ล้้านบาท

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำำระรายไตรมาสภายหลังัระยะเวลาปลอดเงินิต้น้ โดยจะเริ่่�มทยอยผ่อ่นชำำระคืืนตั้้�งแต่ป่ี ี2565  ตามสัดัส่ว่น
ดัังนี้้�
•	ปีีที่่� 1 - 3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
มีี Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 33.500 ของจำำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำำรองเงิินคืืน 
เงิินต้้นจากกำำไรจากการดำำเนิินงานของ SPRIME ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จะเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
จาก SPRIME ซ่ึ่�งจะประกอบไปด้วยค่าธรรมเนีียมสำำหรับัการบริิหาร
จััดการ (Variable Fee) ร้้อยละ 4.00 ของรายได้้จากการดำำเนิินงาน
ของอสังัหาริิมทรััพย์ และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) ร้้อยละ 
3.00 ของกำำไรสุุทธิิจากการดำำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้�  
ค่่าธรรมเนีียมสำำหรัับการบริิหารจััดการและค่่าธรรมเนีียมพิิเศษที่่� 
ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์จะได้รั้ับจากกองทรััสต์ร์วมกันจะไม่เ่กิินอัตัรา
ร้้อยละ 3.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV)  
โดยในปี ี2566 ผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ด้ร้ับัค่า่ธรรมเนีียมผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ จำำนวน 33.54 บาท หรืือคิิดเป็็น ร้้อยละ 0.73  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ SPRIME

5. การกู้้�ยืืมเงินิ  

SPRIME ได้้เข้้าทำำสััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกรุุงไทย เพื่่�อนำำเงิินที่่�ได้้ไปลงทุุนในสิินทรััพย์์หลัักของ SPRIME ทั้้�งนี้้� ข้้อกำำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิิน
เป็็นไปตามที่่�กำำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ระหว่่าง SPRIME และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำคััญดัังต่่อไปนี้้�

รายละเอียดพื้นที่เชา่
จำ�นวนผู้เชา่

(ราย)
พื้นที่เชา่ของผู้เชา่รายย่อยที่

ครบกำ�หนดอายุสัญญาเชา่ (ตารางเมตร)
รอ้ยละของพื้นที่

ที่ครบกำ�หนดในปี 2566

พื้้�นที่่�ที่่�ครบกำำหนดอายุุสััญญา 31 13,425.00 100

พื้้�นที่่�ที่่�ต่่อสััญญา 26 12,614.00 93.96

พื้้�นที่่�ที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 5 811 6.04

อััตราการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 1.41

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา: แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
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เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� •	สิิงห์์ เอสเตท หรืือบริิษััทย่่อยของสิิงห์์ เอสเตท ดำำรงสััดส่่วนถืือครองหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 15.00  
	 ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรก เป็็นระยะเวลา 5 ปีี
•	SPRIME จะต้้องดำำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  - IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  - IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
•	ในกรณีีที่่� SPRIME ชำำระเงิินกู้้�ก่่อนกำำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำำระคืืนก่่อนกำำหนด 
	 ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำระก่่อนกำำหนด
•	ข้อตกลงอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิบัิัติใิห้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำำหนดในสัญัญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สัญัญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� •	สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน
•	นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำหนดและเง่ื่�อนไขอื่่�น ๆ เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกัันการกู้้�ยืืมนี้้� 
	 ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คู่่�สััญญา 
	 จะตกลงกััน

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย 

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำการในนามของ SPRIME

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ระยะเวลา 26 ปีี

วงเงินิกู้้� 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.42 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำำระรายไตรมาสภายหลังัระยะเวลาปลอดเงินิต้น้ โดยจะเริ่่�มทยอยผ่อ่นชำำระคืืนตั้้�งแต่ป่ี ี2568  ตามสัดัส่วน
ดัังนี้้�
•	ปีีที่่� 1 - 3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
•	ปีีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำำนวนเงิินกู้้�
มีี Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.500 ของจำำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำำรองเงิินคืืน 
เงิินต้้นจากกำำไรจากการดำำเนิินงานของ SPRIME ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� •	SPRIME จะต้้องดำำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  - IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  - IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
•	ในกรณีีที่่� SPRIME ชำำระเงิินกู้้�ก่่อนกำำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำำระคืืนก่่อนกำำหนด 
	 ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำระก่่อนกำำหนด
•	ข้อตกลงอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิบัิัติใิห้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขที่่�กำำหนดในสัญัญาเงินิกู้้�ที่่�คู่่�สัญัญาตกลงกันั

หลัักประกัันเงินิกู้้� สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

การครบกำำ�หนดชำำ�ระคืืนเงินิต้้นในช่ว่งระยะเวลา 5 ปีีข้้างหน้้า

9.38
ล้านบาท

21.88
ล้านบาท

34.38
ล้านบาท

57.32
ล้านบาท

75.07
ล้านบาท

94.39
ล้านบาท

116.33
ล้านบาท

ปี 2565

ปี 2566

ปี 2567

ปี 2568

ปี 2569

ปี 2570

ปี 2571
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สภาวะตลาดอาคารสำำ�นัักงาน

จากข้้อมููลของฝ่่ายวิิจััยบริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำกััด 
(“ไนท์์แฟรงค์์”) พบว่่า ในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566 ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของตลาดพื้้�นที่่�
สำำนัักงานในกรุุงเทพมหานคร (“กรุุงเทพฯ”) ลดลงเล็็กน้้อยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 0.3 
ไตรมาสต่่อไตรมาส (Q-o-Q) อยู่่�ที่่� 813 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน แม้้ว่่า
ค่่าเช่่าจะค่่อนข้้างคงที่่� แต่่ก็็มีีช่่วงปลอดค่่าเช่่า (Rent-free) มากขึ้้�น และมีี
ข้อ้เสนอจููงใจที่่�ดึึงดููดมากขึ้้�น อัตัราการเช่า่ในตลาดลดลงเล็ก็น้อยร้อยละ 0.2  ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยปี 2566

สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิแถลงภาพรวมเศรษฐกิิจไทย 
ปีี 2566 ขยายตััวร้้อยละ 1.9 ชะลอลงจากการขยายตััวร้้อยละ 2.5 ในปีี 
2565 ด้้านการใช้้จ่่าย การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนขยายตััวร้้อยละ 7.1 
จากร้อ้ยละ 6.2 ในปี ี2565 ส่ว่นการลงทุนุภาคเอกชน และการส่ง่ออกบริกิาร 
ขยายตััวร้้อยละ 3.2 และร้้อยละ 38.3 ชะลอลงจาก ร้้อยละ 4.7 และ
ร้้อยละ 59.9 ในปีี 2565 ตามลำำดัับ ขณะที่่�การส่่งออกสิินค้้าลดลงร้้อยละ 
1.7 เทีียบกัับการขยายตััวร้้อยละ 5.4 ในปีี 2565 และการลงทุุนภาครััฐ 
ลดลงร้้อยละ 4.6 เทีียบกัับการลดลงร้้อยละ 3.9 ในปีี 2565 ด้้านการผลิิต 
สาขาที่่�พัักแรมและบริิการด้้านอาหาร สาขาเกษตรกรรม การป่่าไม้้ และ 
การประมง สาขาการขายส่ง่และการขายปลีีก และสาขาการขนส่่งและสถาน
ที่่�เก็็บสิินค้้า ขยายตััวร้้อยละ 18.0 ร้้อยละ 1.9 ร้้อยละ 3.8 และร้้อยละ 8.4 
เทีียบกัับการขยายตััวร้้อยละ 34.5 ร้้อยละ 2.5 ร้้อยละ 3.7 และร้้อยละ 8.0 

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทย ปีี 2567 

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2567 สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคม 
แห่ง่ชาติิ คาดว่าจะขยายตัวัในช่วงร้้อยละ 2.2 – 3.2 (ค่า่กลางการประมาณ
การที่่�ร้้อยละ 2.7) โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนสำำคััญจาก (1) การกลับมาขยาย
ตััวของการส่่งออกสินค้้าตามการฟื้้�นตััวของการค้้าโลก (2) การขยายตััว 
ในเกณฑ์์ดีขีองการอุปุโภคบริิโภคและการลงทุุนภาคเอกชน และ (3) การฟ้ื้�นตัวั 

ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ ไตรมาสต่อ่ไตรมาส เหลืือที่่�ร้อ้ยละ 78 โดยพบว่า่มีีการปรับัเปลี่่�ยนของธุุรกิิจ
ของผู้้�เช่่าที่่�สำำคััญ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในธุุรกิิจภาคการผลิิต เทคโนโลยีี
สารสนเทศ และภาคบริิการ นอกจากนี้้� ความต้องการเช่่าอาคารสีีเขีียว 
มีมีากกว่าอาคารแบบเดิิม สำำหรัับแนวโน้้มอุปทานในอนาคต พื้้�นที่่�สำำนักังาน
ที่่�กำำลังัก่่อสร้า้งหรืืออยู่่�ในแผนที่่�จะก่อ่สร้า้งมีปีระมาณ 1.62 ล้า้นตารางเมตร 
และในไตรมาสนี้้�มีีอุุปทานเพิ่่�มขึ้้�น 48,000 ตารางเมตร

อุุปทาน (Supply) ของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุงุเทพฯ
ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566 มีีพื้้�นที่่�อาคารสำำนัักงานสำำหรัับให้้เช่่าในกรุงเทพฯ 
ประมาณ 5.99 ล้า้นตารางเมตร ซึ่่�งโดยมากเป็น็สำำนักังานในทำำเลศููนย์ก์ลาง
ธุุรกิิจ (“CBD”) ทั้้�งนี้้� คาดการณ์์อุุปทานใหม่่ในช่่วงปีี 2566 ถึึงปีี 2568  
จะมีีอาคารสำำนัักงานในกรุุงเทพฯ เพิ่่�มขึ้้�นประมาณ 345,000 ตารางเมตร  

480,000 ตารางเมตร และ 302,000 ตารางเมตร ตามลำำดัับ ปริิมาณรวม
ทั้้�งหมดของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในอนาคตที่่�อยู่่�ระหว่่างการพััฒนาประมาณ 1.62  
ล้้านตารางเมตร คิดิเป็็นร้อยละ 27 ของระดับัอุปุทานในปััจจุบุันั โดยประมาณ
ร้้อยละ 62 ของอุุปทานใหม่่จะกระจุุกตััวอยู่่�ในทำำเล CBD

ที่่�มา: ไนท์์แฟรงค์์

อปุทานพื้นท่ีสํานักงานในกรงุเทพฯ เปรยีบเทียบระหว่างปัจจุบันและในอนาคต
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ในปีี 2565 ขณะที่่�สาขาการผลิิตสิินค้้าอุุตสาหกรรมลดลงร้้อยละ 3.2 เทีียบ
กัับการขยายตััวร้้อยละ 0.7 ในปีี 2565 และสาขาก่่อสร้้างลดลงร้้อยละ 0.6 
ต่่อเนื่่�องจากการลดลงร้้อยละ 2.4 ในปีี 2565 รวมทั้้�งปีี 2566 ผลิิตภััณฑ์์
มวลรวมในประเทศ (GDP) อยู่่�ที่่� 17.9 ล้้านล้้านบาท (5.13 แสนล้้าน
ดอลลาร์์สหรััฐ (“ดอลลาร์์สรอ.”)) เพิ่่�มขึ้้�น 17.4 ล้้านล้านบาท (4.95 แสนล้าน
ดอลลาร์์ สรอ.) ในปีี 2565 และผลิิตภัณฑ์์มวลรวมในประเทศต่่อหััวของคน
ไทยเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 255,867.7 บาทต่่อคนต่่อปีี (7,331.5 ดอลลาร์์ สรอ. ต่่อคน
ต่่อปีี) เพิ่่�มขึ้้�นจาก 248,788.6 บาทต่่อคนต่อปีี (7,094.1 ดอลลาร์์ สรอ. ต่่อคน
ต่่อปีี) ในปี 2565 สำำหรับัเสถียีรภาพทางเศรษฐกิจิ อัตัราการว่่างงานอยู่่�ที่่�
ร้้อยละ 0.98 อััตราเงิินเฟ้้อเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 1.2 และดุุลบััญชีีเดิินสะพััด 
เกิินดุุลร้้อยละ 1.3 ของ GDP

ที่่�มา: สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ

อย่่างต่่อเน่ื่�องของภาคการท่่องเที่่�ยว ทั้้�งนี้้� คาดว่่าการอุุปโภคบริิโภคและ 
การลงทุุนภาคเอกชนจะขยายตััวร้้อยละ 3.0 และร้้อยละ 3.5 ตามลำำดัับ 
มููลค่่าการส่่งออกสินค้้าในรููปดอลลาร์์ สรอ. ขยายตััวร้้อยละ 2.9  
ส่่วนอััตราเงิินเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่่�ยอยู่่�ในช่่วงร้้อยละ 0.9 – 1.9 และดุุลบััญชีีเดิิน
สะพััดเกิินดุุลร้้อยละ 1.4 ของ GDP

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และ อตัราเงนิเฟ้อ (Inflation)

 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567F
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อุุปสงค์์ (Demand) ของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุงุเทพฯ
ในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566 มีีความต้้องการพื้้�นที่่�สำำนัักงานในทำำเล Non-CBD
เพิ่่�มขึ้�น โดยมีีสาเหตุุหลัักมาจากความต้องการอาคารใหม่่ ส่่งผลให้้ 
การดููดซัับสุุทธิิสำำหรัับอสัังหาริิมทรััพย์์ในพื้้�นที่่� Non-CBD สููงถึึง 17,200  
ตารางเมตร เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 70 จากไตรมาสก่่อน (Q-o-Q) ในทางกลัับกััน 
กิิจกรรมภายในทำำเล CBD มุ่่�งเน้้นไปที่่�การย้้ายอาคารและการใช้้พื้้�นที่่� 
ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด ส่่งผลให้้จำำนวนพื้้�นที่่�เช่ ่าทั้้�งหมดลดลง และ 
การดููดซัับสุุทธิิติิดลบ 6,200 ตารางเมตร 

สำำหรัับอาคารสำำนัักงานเกรดบีี (“B”) เป็็นกลุ่่�มที่่�มีีประสิิทธิิภาพที่่�ดีี 
แม้้ว่่าจะมีีการเปิิดตััวพ้ื้�นที่่�ใหม่่ก็็ตาม จึึงส่่งผลให้้อััตราการเช่่าใน
ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 77 ส่่วนอาคารสำำนัักงานเกรดเอ (“A”) 
มีีอััตราการเช่่าปรับลดลงมากที่่�สุุดโดยลดลงร้้อยละ 5.4 เม่ื่�อเทีียบกัับช่่วง
เดีียวกัันของปีีก่่อน คงเหลืืออััตราการเช่่าที่่�ร้้อยละ 82 และอาคารสำำนัักงาน
เกรดซี (“C”) ปรับลดลงน้้อยที่่�สุุดเมื่่�อเทีียบกัับกลุ่่�มอื่�น ๆ  โดยลดลงร้้อยละ 
0.4 ไตรมาสต่่อไตรมาส และร้้อยละ 0.5 ปีีต่่อปีี คงเหลืืออััตราการเช่่าที่่� 
ร้้อยละ 78
 

ที่่�มา: ไนท์์แฟรงค์์

อตัราการครอบครองของพื้นท่ีสํานักงานในกรงุเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร
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ปี 2566 ไตรมาสต่อไตรมาส ปีต่อปี อตัราการครอบครอง

จากชว่ง 10 ปี

การเปล่ียนแปลงทางอตัราค่าเชา่

ค่่าเช่่าของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุงุเทพฯ
ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำำนัักงานในกรุงเทพฯ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566  
เฉลี่่�ยในภาพรวมอยู่่�ที่่� 813 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.3 
เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาสที่่� 3 ปีี 2565 (Y-o-Y) ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารเกรด A 
อยู่่�ที่่� 1,181 บาท เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างแข็็งแกร่่งที่่�ร้้อยละ 4.1 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส 

ที่่� 3 ปี ี2565 จากการเพิ่่�มขึ้้�นของสำำนักังานคุณุภาพสููงในตลาด ค่า่เช่่าเฉลี่่�ย
ของอาคารเกรด B อยู่่�ที่่� 839 บาท ลดลงร้้อยละ 0.6 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส
ที่่� 3 ปีี 2565 ส่่วนเกรด C มีีค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 509 บาท ปรัับตััวลดลง 
ร้้อยละ 0.6 จากปีีก่่อนหน้้า

 

ที่่�มา: ไนท์์แฟรงค์์

ราคาค่าเชา่เฉล่ียของอาคารสํานักงานในกรงุเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร
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ค่าเชา่เฉล่ียของพื้นท่ีสํานักงานในกรงุเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร
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ภาพรวมตลาดอาคารสำำ�นักงานแยกตามพื้้�นที่่� 
(Market Dynamics by Area)
การดููดซัับสุุทธิิในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2566 ของพื้้�นที่่� CBD ติิดลบ  
ในขณะท่ี่�พ้ื้�นที่่� Non-CBD มีีการดููดซับัเป็็นบวก โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งทำำเล
พหลโยธิิน-วิิภาวดีี มีีความต้้องการเช่่าสููงสุุดในไตรมาสนี้้� โดยเพิ่่�มขึ้้�น
ร้อ้ยละ 1.6 จากไตรมาสก่อ่น เมื่่�อพิิจารณาราคาเสนอให้เ้ช่่าเฉลี่่�ย (Asking 
Rent) ของอาคารสำำนักังานในทำำเล CBD ลดลงเหลืือ 929 บาทต่่อตารางเมตร
ต่่อเดืือน และอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยเท่่ากัับร้้อยละ 82 โดยทำำเลเพลิินจิิต- 
ชิิดลม-วิิทยุุ มีีราคาเสนอให้้เช่่าเฉลี่่�ยสููงที่่�สุุดที่่� 1,055 บาทต่่อตารางเมตร 
ต่อ่เดืือน พร้อมอัตัราค่า่เช่า่ที่่�เติบิโตสููงสุดุที่่�ร้อ้ยละ 2.8 เมื่่�อเทียีบกับัไตรมาส
ที่่� 3 ปีี 2565 (Y-o-Y) ทำำเลนานา-อโศก-พร้้อมพงษ์์ มีีอาคารสร้้างเสร็็จใหม่่ 
2 แห่่ง ส่่งผลให้้อััตราการเช่่าลดลงร้้อยละ 5.5 เม่ื่�อเทีียบกัับไตรมาสที่่� 3 
ปีี 2565 (Y-o-Y) สำำหรัับทำำเลสีีลม-สาทร-พระราม 4 มีีความต้้องการเช่่า
สููงสุุดของทำำเล CBD โดยเห็็นได้้จากอััตราการดููดซัับสุุทธิิที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 42,800 
ตารางเมตรจากปีก่่อน ทำำให้้เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�มีีการเช่่ามากที่่�สุุดในทำำเล CBD  
ที่่�ร้้อยละ 83 

สำำหรัับราคาเสนอให้้เช่่าเฉลี่่�ยของ Non-CBD อยู่่�ที่่�อััตรา 662 บาทต่่อ 
ตารางเมตรต่่อเดืือน ในขณะที่่�อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อยอยู่่�ที่่�ระดัับ
ร้้อยละ 74 โดยทำำเลเพชรบุุรีี-พระราม 9-รััชดา เป็็นทำำเลที่่�มีีราคาเสนอ 
ให้้เช่่าเฉลี่่�ยและอััตราการเช่่าสููงสุุดของทำำเล Non-CBD ที่่�อััตรา 726 บาท 
และร้้อยละ 80 ตามลำำดัับ ในขณะที่่�ทำำเลพหลโยธิิน-วิิภาวดีี มีีอัตรา 
การดููดซัับสุุทธิิสููงสุุดในไตรมาสท่ี่� 3 ปีี 2566 ที่่� 8,700 ตารางเมตร  
ส่่งผลให้้อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่ �ที่่�ร้ ้อยละ 75 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.6  
จากไตรมาสก่่อนหน้า้ และอัตัราราคาเสนอเช่า่เฉลี่่�ยประมาณ 690 บาท
ต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน ในทางกลัับกัันทำำเลบางนา-ศรีีนคริินทร์์ ค่่าเช่่า
ลดลงร้้อยละ 3.2 ไตรมาสต่่อไตรมาส ซ่ึ่�งเป็น็ผลมาจากอัตราพื้้�นที่่�ว่า่งสููงข้ึ้�น
ในทำำเลนี้้� 

ที่่�มา: ไนท์์แฟรงค์์

  
แนวโน้้มตลาด (Outlook) 
แนวโน้ม้ปี ี2567 – 2569 โดยทีมีวิจิัยัเศรษฐกิจิธนาคารกรุงุศรีอียุธุยา จำำกัดั 
(มหาชน) (“ธนาคารกรุุงศรีี”) คาดการณ์์ความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงาน
มีีแนวโน้้มขยายตััวในระดัับร้้อยละ 1.5 – 2.0 ต่่อปีี ชะลอลงเม่ื่�อเทีียบกัับ
เฉลี่่�ยร้้อยละ 2.5 ต่่อปีีในช่่วงปีี 2558 – 2562  (ก่่อน COVID-19) ผลจาก
กิจิกรรมทางเศรษฐกิจิมีแีนวโน้ม้ฟ้ื้�นตัวัอย่่างค่อ่ยเป็น็ค่อ่ยไป ทำำให้ภ้าคธุุรกิจิ
ทยอยขยายกิจการในทิศทางเดีียวกััน จึึงมีีความต้องการพื้้�นที่่�สำำนัักงาน 
เพิ่่�มขึ้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�เช่่า (โดยเฉพาะบริิษััทต่่างชาติิ) มีีแนวโน้้มพิิจารณาเช่่า 

อาคารใหม่่ที่่�เป็็น Green Office ซึ่่�งก่่อสร้้างโดยให้้ความสำำคัญักับั ESG หรืือ
ก่่อสร้้างด้้วยมาตรฐานระดับัโลก เช่่น LEED หรืือได้้ใบรัับรอง เช่่น ด้้านการ
อนุรุักัษ์พ์ลังงานและสิ่่�งแวดล้อ้ม ด้า้นสุขุอนามัยั หรืือด้า้นการเชื่่�อมต่อ่ระบบ
ดิิจิิทััล ทำำให้้ผู้้�พััฒนาโครงการสามารถกำำหนดอััตราค่่าเช่่าได้้สููงข้ึ้�น และมีี
โอกาสคืืนทุุนเร็็วกว่่าสำำนัักงานทั่่�วไป จึึงคาดว่่าอุุปทานสำำนัักงานให้้เช่่า 
จะเพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�องเพื่่�อรองรัับอุุปสงค์์ที่่�ฟื้้�นตััวในอนาคต 

ที่่�มาข้้อมููล: ไนท์์แฟรงค์์ และศููนย์์วิิจััยธนาคารกรุุงศรีี

CBD

เพลินจิต - ชิดลม - วทิยุ

นาน - อโศก - พร้อมพงษ์

สีลม - สาธร - พระราม 4

ราคาเสนอเชา่
โดยเฉล่ีย

(บาท/ตร.ม./เดือน)

929

1,055

927

911

ไตรมาส
ต่อไตรมาสพื้นท่ี ปีต่อปี อตัราการ

ครอบครอง (%)
ไตรมาส

ต่อไตรมาส ปีต่อปี

2.1%

2.8%

1.2%

2.3%

82%

79%

82%

83%

0.5%

0.6%

1.5%

0.4%

2.0%

4.3%

5.5%

0.3%

Non-CBD

เพชรบุร ี- พระราม 9 - รัชดา

พหลโยธนิ - วภิาวดี

บางนา - ศรนีครนิทร์

662

726

690

596

0.3%

0.4%

0.7%

0.1%

0.0%

0.0%

1.4%

3.2%

0.4%

0.5%

1.7%

2.7%

74%

80%

75%

64%

0.4%

0.3%

1.6%

1.3%

3.0%

1.5%

2.0%

12.4%

ตัวชีวั้ดตลาดของพื้นท่ีสํานักงานในกรงุเทพฯ

การเปล่ียนแปลงทางอตัราค่าเชา่ การเปล่ียนแปลงของอตัรา
การครอบครอง

1.	ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรัสัต์์

1.1	ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจหรืือการเมืือง 
ในประเทศ ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ 
เข้้าลงทุุนและ/หรืือจะเข้้าลงทุุน เน่ื่�องจากความไม่่แน่่นอนของ
เศรษฐกิิจ การบริิโภคภายในประเทศ การเมืืองในประเทศ เป็็นต้้น 
กระทบต่อ่การตัดัสินิใจเช่า่พื้้�นที่่�ของผู้้�เช่า่ปััจจุบุันัและผู้้�สนใจเช่า่พื้้�นที่่�
รายใหม่่ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าในปััจจุุบััน
หรืืออนาคตสำำหรัับเศรษฐกิจิไทยหรืือสถานการณ์ท์างการเมืืองใด   
หรืือการเปลี่่�ยนแปลงของนโยบายทางการเมืืองของรััฐบาลจะไม่่มีี
ผลกระทบอย่่างมีีนััยสำำคััญต่่อการดำำเนิินงาน สถานะทางการเงิิน
และผลการดำำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์ 

1.2	ความเส่ี่�ยงท่ี่� เ กิิดจาก สภาวะการแข่ ่ ง ขัันท่ี่�สูู งขึ้้�น และ 
การเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบและความต้องการของผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�สำำนัักงาน  
อาจส่่งผลให้้อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ลดลง ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ติิดตามแนวโน้้มการใช้้พื้้�นที่่�สำำนัักงานและ
รููปแบบแนวคิิดของคนยุคใหม่่เกี่่�ยวกัับการทำำงานจากนอกพื้้�นที่่�
สำำนัักงาน (Work from Anywhere) ในลัักษณะสลัับกัับการเข้้ามา
ทำำงานในพื้้�นที่่�สำำนัักงาน (Hybrid Office) เพ่ื่�อกำำหนดกลยุุทธ์์ 
ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ รวมถึึงความเสี่่�ยงที่่� 
ในอนาคตอาจมีีอุุปทานของพื้้�นที่่�สำำนัักงานให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น แต่่จาก
สถานที่่�ตั้้�งของโครงการซันัทาวเวอร์์สอยู่่�ในทำำเลที่่�เหมาะสม เช่ื่�อมต่อ 
กับัเส้้นทางคมนาคมต่าง ๆ  ที่่�สำำคัญั อยู่่�ใกล้รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) 
สถานีจีตุจุักัร และรถไฟฟ้า้ขนส่ง่มวลชนกรุงุเทพ (BTS) สถานีหีมอชิติ 
สถานีีห้้าแยกลาดพร้้าว และใกล้้จุุดขึ้้�น-ลงทางด่่วน นอกจากนี้้� 
อาคารยัังได้้รัับการปรับปรุงให้้มีีความทันสมััย ทั้้�งในส่วนของระบบ
อาคาร และสิ่่�งอำำนวยความสะดวกต่า่ง ๆ  เพื่่�อให้ส้ามารถตอบสนอง
ต่่อความต้้องการของผู้้�เช่่าและสามารถแข่่งขัันได้้  

1.3	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ/หรืือทรััสต์์อาจ 
ไม่่สามารถดำำเนิินการตามกลยุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้ 
ประสบความสำำเร็็จตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ อาจมีีผลกระทบในทาง
ลบต่่อธุุรกิิจ ผลการดำำเนิินงาน ฐานะทางการเงิิน รวมทั้้้�งโอกาสทาง
ธุุรกิิจของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำคััญ ทั้้�งนี้้� ความสามารถใน 
การดำำเนิินการตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้ประสบความ
สำำเร็็จนั้้�นขึ้้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ เช่่น สภาวะตลาด เป็็นต้้น 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จั ดการกองทรััสต์ ์จะใช้ ้ความพยายามอย่ ่างดีีที่่� สุุดใน 
การทบทวนกลยุุทธ์์เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายในระยะยาวและคำำนึึงถึึง
ประโยชน์์สููงสุดุของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เป็็นสำำคัญั ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขดังักล่าว
จะอยู่่�ภายใต้้มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
ประกาศคณะกรรมการกำำกัับหลัักทรััพย์และตลาดหลัักทรััพย์ และ
ประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกำำหนด

ปััจจัยัความเส่ี่�ยง 

1.4	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากผลประกอบการของกองทรััสต์์ ส่่วนหนึ่่�ง 
ขึ้้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ภายใต้้การควบคุมุดููแลของทรััสตี ี
จะกำำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และ
ในการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยปััจจุุบััน 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์ไ์ด้ม้อบหมายให้ ้แม็็กซ์ ฟิวิเจอร์์ ซ่ึ่�งมีปีระสบการณ์์
โดยตรงในการบริิหารจััดการอาคารสำำนัักงานเป็็นผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้กำำหนดมาตรการโดยจััดให้้มีีการพิิจารณาผลการดำำเนิินงานของ
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ตลอดระยะเวลาการจ้้างบริิหาร โดยจะมี ี
การพิิจารณาผลการดำำเนินิงานตามระยะเวลาที่่�กำำหนดและมีรีะบบ 
ในการติิดตามตรวจสอบและประเมิิน ระบบการควบคุุมภายในของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยสม่ำำ��เสมอ ทั้้�งนี้้� การดำำเนิินการของกอง
ทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
วัตัถุปุระสงค์แ์ละข้อ้บังัคับัของบริษิัทั มติขิองที่่�ประชุมุคณะกรรมการ 
และมติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์กฎหมาย รวมถึึงกฎ และ/หรืือ
ระเบีียบต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำคััญ

1.5	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�คู่่�สััญญาไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญาที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน การบริิหาร หรืือการจััดหาผลประโยชน์์ใน
ทรััพย์สิินที่่�เข้้าลงทุุน ซึ่่�งในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์์ขึ้้�น ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์มีีสิิทธิิในการบอกเลิิกสัญญา เรีียกค่่าเสีียหาย ตลอดจน
เรีียกค่่าขาดประโยชน์์และค่่าเช่่าที่่�กองทรััสต์์ชำำระราคาไปแล้้ว 
ตามที่่�เกิิดขึ้้�น รวมทั้้�งการนำำข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�นเข้้าสู่่�กระบวนการ
ยุุติิธรรม เป็็นต้้น

1.6	ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการที่่�ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการไม่ส่ามารถ
ชำำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� 
และผู้้�รับับริิการอาจไม่่ต่อ่อายุสุัญัญาเช่า่ หรืือขอเลิิกสัญัญาเช่า่และ
สัญัญาบริิการก่่อนกำำหนด ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อสถานะ
ทางการเงิินและผลการดำำเนินิงานของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� เม่ื่�อกองทรััสต์์
เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส กองทรััสต์์ได้้รัับโอนเงิินประกััน
การเช่า่และบริกิารที่่�ได้้รับัจากผู้้�เช่า่เดิมิ และเมื่่�อมีีการทำำสัญัญากับั
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่ทุุกรายจะต้้องมีีการวางเงิินประกัันการเช่่าพื้้�นที่่�
และบริิการ ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าไม่่ชำำระค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ  
กองทรััสต์์มีีสิิทธิิที่่�จะริิบเงิินประกัันเพ่ื่�อใช้้ชำำระแทนเงิินที่่�ผู้้�เช่่า 
ค้้างชำำระ นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมีีกระบวนการใน 
การบริิหารความเสี่่�ยงในการติิดตามหนี้้�สิินอย่่างใกล้ชิิด กรณีีผู้้�เช่่า
เริ่่�มมีีการผิิดนััดชำำระ เพื่่�อให้้มีีการดำำเนิินการอย่่างเหมาะสมต่่อไป
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1.7	ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิินและความ
ผัันผวนของอััตราดอกเบี้้�ย เนื่่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยลอยตััวอาจ 
ส่่งผลต่่อต้้นทุุนทางการเงิินของกองทรััสต์์ได้้ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะใช้้ความพยายามและดำำเนิินการใด   โดยคำำนึึงถึึง
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องและประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็น
สำำคััญ โดยจะจััดให้้มีีมาตรการในการติิดตามผลการดำำเนิินงาน
ของกองทรััสต์์ การวางแผนงบประมาณของกองทรััสต์์ และปััจจััย
ต่่าง ๆ  รวมถึึงแนวโน้้มอััตราดอกเบี้้�ยอย่่างสม่ำำ��เสมอ และอาจ
พิิจารณาใช้้เครื่่�องมืือทางการเงิินเพื่่�อลดความเสี่่�ยง เช่่น บริิการ
ธุุรกรรมแลกเปลี่่�ยนอััตราดอกเบี้้�ย หรืือดำำเนิินการใด ๆ  กัับเจ้้าหนี้้� 
เช่่น การขอขยายระยะเวลาการชำำระหนี้้� การผ่่อนผัันเงื่่�อนไขที่่�เป็็น
อุุปสรรคต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น

  

1.8	ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการต่่อสััญญา และ/หรืือ การหาผู้้�เช่่า
และผู้้�บริิการเมื่่�ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการครบกำำหนดอายุุ
สัญัญาในเวลาใกล้เ้คียีงกััน และ/หรืือ การต่อ่อายุสุัญัญาหรืือเข้า้ทำำ
สััญญาเช่่าและสััญญาบริิการใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับ
ประโยชน์์น้้อยลงกว่่าที่่�เคยได้้รัับ

1.9	ความเสี่่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์ เนื่่�องจาก
กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในสิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการ 
ซัันทาวเวอร์์สเพีียงโครงการเดีียว ทำำให้้กองทรััสต์์มีีความเสี่่�ยงที่่�ไม่่
กระจายการลงทุนุไปยังัโครงการอื่่�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์ระหนักั
ถึึงความสำำคััญในการกระจายการลงทุุนและกำำหนดกลยุุทธ์์ 
การลงทุุนเพื่่�อการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์ในอนาคต 

2.	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรัพัย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน

2.1	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์ 
ในส่วนที่่�เป็็นสาระสำำคัญัและมีผีลกระทบต่อ่การจัดัหาประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� 
กองทรััสต์์จะดููแลรัักษาอาคารให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะแก่่ 
การใช้้ประโยชน์์ (Minor Renovation) และจะดำำเนิินการปรัับปรุุง
หรืือซ่่อมแซมทรััพย์สิินที่่�เข้้าลงทุุนในส่วนที่่�เป็็นสาระสำำคััญ (Major  
Renovation) โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะพิิจารณาแผนงาน 
ทุุก 5 ปีี และส่่งให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีเป็็นผู้้�พิิจารณา 
เห็็นชอบตามลำำดัับ และในกรณีีการเข้้าปรัับปรุุงซ่่อมแซม ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จะวางแผนในการซ่่อมแซมหรืือปิิดปรัับปรุุงเพื่่�อให้้
กระทบต่่อผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�ใช้้บริิการภายในอาคารน้้อยที่่�สุุด  
นอกจากนี้้� มีีการตรวจสอบสภาพของอาคารและอุุปกรณ์์ของ 
งานระบบโดยผู้้�เชี่่�ยวชาญเป็็นประจำำเพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการ
มั่่�นใจในความปลอดภัยของอาคาร รวมทั้้�งการซ่่อมแซมตามรอบ
ระยะเวลาของชั่่�วโมงทำำงานของอุุปกรณ์์หรืืออายุุของอุุปกรณ์์ตามที่่�
มาตรฐานและกฎหมายกำำหนด 

2.2	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 
อยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม 
การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่าวอาจส่่งผลให้้ 
กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน 

2.3	ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากความไม่่เพีียงพอของจำำนวนพื้้�นท่ี่�จอด
รถยนต์์ ทั้้�งนี้้� โครงการซัันทาวเวอร์์สรองรัับที่่�จอดรถได้้ 952 คััน  
ซึ่่�งเป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำำหนด หากไม่่เพีียงพอสามารถจอดได้้ที่่�
อาคารจอดรถยนต์ข้้างเคีียง ซ่ึ่�งแม็็กซ์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นเจ้้าของอาคาร
จอดซึ่่�งรองรับัรถได้ป้ระมาณ 340 คันั นอกจากนี้้� สัญัญาตกลงกระทำำ
การระบุุให้้สิิงห์์ เอสเตท ดำำเนิินการให้้กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันตกลงให้้
สิทิธิแิก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการซันัทาวเวอร์์สเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารที่่�จอดรถ
ก่่อนบุุคคลอื่่�น 

2.4	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์
ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เนื่่�องด้้วย 
กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ มููลค่่าจึึงอาจลดลง
ตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� ซ่ึ่�งจะมีีความเสี่่�ยงในการขาดทุุน
จากการด้้อยค่่าของทรััพย์์สิินทางบััญชีีและกองทรััสต์์อาจต้้องมี ี
การลดทุุนเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.5	ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง  
กลุ่่�มบริษิัทั สิงิห์ ์เอสเตท และกองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้จััดให้้มีีมาตรการและการดำำเนิินการตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนดใน
คู่่�มืือระบบการทำำงานและควบคุุมภายในที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการทำำ
ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยว
โยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สำำหรัับเป็็นแนวทางในการดำำเนิินงาน
เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น 

2.6	ความเสี่่�ยงที่่� เกิิดจากอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััย
ทรััพย์์สิินในกรณีีที่่�ทรััพย์์ สิินที่่� เข้้าลงทุุนเกิิดความเสีียหาย 
อาจไม่่คุ้้�มกับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีีย  
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปรัับปรุุงวงเงิินประกัันภััยใหม่่ทุุกปีี โดยจะ
กำำหนดวงเ งิินเอาประกัันภัยไม่่ต่ำำ��กว่่ามููลค่่าต้้นทุนทดแทน  
(Replacement Cost) ซึ่่�งประเมิินโดยผู้้�ประเมิินค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ในรอบการประเมิินล่่าสุุดก่่อนที่่�จะมีีการต่่ออายุุกรมธรรม์์

2.7	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากข้้อจำำกััดในการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์สิิน 
ที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ ในกรณีทีี่่�ต้อ้งมีกีารดำำเนินิการดัดัแปลงหรืือ
ก่อ่สร้า้งสิ่่�งปลููกสร้า้งใด   ในที่่�ดินิของโครงการซันัทาวเวอร์์ส ต้อ้งอยู่่�
ภายใต้้กฎกระทรวงบัังคัับผัังเมืืองรวมกรุุงเทพฯ ซึ่่�งอาจมีีข้้อจำำกััด 
ในการก่่อสร้้างอาคารในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวมากขึ้้�นกว่่าเดิิม

2.8	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการถููกเวนคืืนที่่�ดิิน ซึ่่�งในปััจจุุบัันไม่่พบว่่า
ทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนตกอยู่่�ภายใต้้เขตแนวเวนคืืนใด ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�
ถููกเวนคืืนที่่�ดิินในสัญญาการเช่่าทรััพย์สิินระหว่่างกองทรััสต์์และ
เจ้า้ของทรัพัย์ส์ินิ ระบุใุห้้กองทรััสต์์มีสิีิทธิไิด้้รับัเงินิทดแทนค่า่เวนคืืน
ในกรณีีที่่�เจ้้าของทรััพย์์สิินได้้รัับเงิินดัังกล่่าวมาจากการเวนคืืน  
(หลัังหัักค่่าใช้้จ่่ายและภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง) ตามเงื่่�อนไขที่่�กำำหนด 
ในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง อย่่างไรก็็ตาม ค่่าชดเชยจากการเวนคืืน 
ดัังกล่่าวอาจมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่ามููลค่่าที่่�กองทรััสต์์ใช้้ในการลงทุุน
ในทรััพย์์สิิน  

2.9	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่่อ
วิินาศกรรม รวมถึึงเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�น ๆ  ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึง
ได้้จัดัให้้มีกีารทำำประกันัภัยั ได้้แก่ ่ประกันัภัยัความเสี่่�ยงภััยทรัพัย์สิ์ิน 
(All Risk) ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption) และ
ประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคลภายนอก (Public Liability  
Insurance) เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขที่่�กำำหนดในกรมธรรม์์ประกัันภััย 
ตามมาตรฐานทั่่�วไปสำำหรัับธุุรกิิจอาคารสำำนัักงานให้้เช่่า เป็็นต้้น 

3.	ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

3.1	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรััสต์์อาจลดลงจากราคา
ที่่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด ทั้้�งนี้้� ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�
กัับปััจจััย เช่่น สภาวะเศรษฐกิิจและตลาดที่่�เกี่่�ยวข้้อง คำำแนะนำำ 
การลงทุนุและการประมาณการของนักัวิเิคราะห์ ์ความสมดุลระหว่่าง 
ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายหน่่วยทรััสต์ ์เป็็นต้น ดังันั้้�น จึึงมีคีวามเสี่่�ยงที่่�ราคาของ
หน่่วยทรััสต์์อาจมีีการซื้้�อขายที่่�เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้ตามสภาวะ 
ความผัันผวนของตลาดในแต่่ละช่่วงเวลา

3.2	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีีหรืือ
กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ซ่ึ่�งการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐานบัญชีี 
ฉบัับใหม่่หรืือการปรับัปรุงุมาตรฐานทางบััญชีี ส่ง่ผลกระทบโดยตรง
ต่่อการบัันทึึกบััญชีีและงบการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยง
ที่่�การเปลี่่�ยนแปลงอาจส่่งผลกระทบต่่อผลประกอบการ ฐานะการเงิิน 
และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ได้้

3.3	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ เน่ื่�องจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะถููกพิิจารณา
จากผลการดำำเนินิงานของกองทรัสัต์ซ์ึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยัหลายประการ 
อาทิ ิสภาวะทางเศรษฐกิจิ รายได้จ้ากค่าเช่่าและค่า่บริกิาร ค่า่ใช้้จ่่าย
ในการบริิหารจััดการ การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและข้้อบัังคัับ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�นัักลงทุุนอาจไม่่ได้้รัับ
ประโยชน์์ตอบแทนตามที่่�ประมาณการ หรืือกองทรัสัต์อ์าจไม่ส่ามารถ
รัักษาระดัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนหรืือเพิ่่�มการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนได้้

3.4	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) 
อาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิง ในกรณีีที่่�มีีการจำำหน่่ายทรััพย์์สิิน 
ออกไปทั้้�งหมดหรืือมีีการเลิิกกองทรััสต์์ มููลค่่าจากการจำำหน่่าย
ทรััพย์์สิินอาจไม่่เท่่ากัับมููลค่่า NAV เนื่่�องจากมููลค่่า NAV คำำนวณ
จากรายงานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินอิิสระ

3.5	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วย
ทรััสต์์ในตลาดรอง ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรััสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์ที่่�จดทะเบีียน
ในตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ โดยสภาพคล่อ่งในการซื้้�อขายจะอยู่่�บนพื้้�นฐาน
ของปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขาย (Bid-Offer) ในแต่่ละช่่วง
เวลาและปััจจััยแวดล้้อมหลายประการที่่�ไม่่สามารถควบคุุมได้้  
ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�หน่่วยทรััสต์์อาจจะขาดสภาพคล่่องในการ 
ซื้้�อขายในตลาดรองได้้

3.6	ความเส่ี่�ยงที่่� เกิิดจากภาษีีและค่่าธรรมเนีียมในอนาคต 
ภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์หรืือภาระภาษีีของผู้้�ถืือ
หน่่วยอาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอัตราในปััจจุุบััน ทั้้�งนี้้� ผู้้�จั ัดการ 
กองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะพิิจารณาภาษีีและ 
ค่า่ธรรมเนีียมต่าง ๆ  ให้เ้ป็็นไปตามที่่�หน่่วยงานภาครัฐักำำหนดซึ่่�งอาจ
กระทบต่่อประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้
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ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความ หรืือข้้อพิิพาททาง
กฎหมายอื่�นใดที่่�มีีนััยสำำคััญ และเกี่่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุรกิิจของกองทรััสต์ ์
ที่่�จะส่่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ในทางลบอย่่างร้้ายแรงและการจััดการ
ประโยชน์ข์องกองทรัสัต์อ์ย่่างมีนีัยัสำำคัญัที่่่�มีจีำำนวนสููงกว่า่ร้อ้ยละ 5.00 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม

กองทรััสต์์ไม่่มีีเหตุุการณ์์สำำคััญและข้้อมููลสำำคััญอื่่�นที่่�มีีนััยสำำคััญต่่อ 
การดำำเนิินงานของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุนุสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์
เพิ่่�มเติิมได้้จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำปีี (แบบ 56-REIT1)  
ที่่�แสดงไว้้ในเว็็บไซต์ของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ ที่่� www.set.or.th หรืือข้้อมููลเพิ่่�มเติิม 
อื่่�นของกองทรััสต์์ ได้้ที่่�เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ ที่่� www.sprimegrowth.com 

ข้้อพิิพาท
ทางกฎหมาย

เหตุุการณ์์สำำ�คััญ
และข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

1.	ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์และข้้อมููลราคาหน่่วยทรัสัต์์ 

1.1	ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ 
SPRIME มีีทุุนจดทะเบีียน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท เรีียกชำำระแล้้วเต็็มจำำนวน และมีีจำำนวนหน่่วยทรััสต์ ์
ทั้้�งสิ้้�น 446,750,000 หน่่วย มููลค่่าที่่�ตราไว้้หน่่วยละ 9.382 บาท

1.2	ข้้อมููลราคาหน่่วยทรััสต์์ 

*ข้้อมููลอ้้างอิิงตามวัันทำำการล่่าสุุด ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566

ราคาปิดสูงสุดตลอดปีบญัช ี2566

7.35 บาท/หน่วย

ราคาปิด* 

4.82 บาท/หน่วย

ราคาสูงสุด*

4.82 บาท/หน่วย

ราคาต�าสุด*

4.78 บาท/หน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด*

2,153.34 ล้านบาท

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธต่ิอหน่วย ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2566

10.3308 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธ ิณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2566

4,615.28 ล้านบาท 
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2.2	ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ (ถืือหน่่วยทรััสต์์ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10  
ขึ้้�นไป โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)

2.3	กลุ่่�มผู้้�ถือหน่่วยรายใหญ่่ของกองทรััสต์์ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อ 
การกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรือืการดำำ�เนิินงานของบริษัิัท
จััดการอย่่างมีีนััยสำำ�คัญ
- ไม่่มีี -

2. โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ข้้อมููลผู้้�ถือหน่่วย

2.1	กลุ่่�มผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ 10 รายแรก 
ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียนดัังนี้้�

สิิงห์์ เอสเตท
91,183,800 หน่่วย

20.410 %

สิงห์ เอสเตท

สํานักงานประกันสังคม

บรษัิท กรงุเทพประกันชวีติ จาํกัด (มหาชน)

บรษัิท เมืองไทยประกันชวีติ จาํกัด (มหาชน)

บรษัิท กรงุไทย-แอกซา่ ประกันชวีติ จาํกัด (มหาชน)

บรษัิท อลิอนัซ ์อยุธยา ประกันชวีติ จํากัด (มหาชน)

บรษัิท ไทยประกันชวีติ จาํกัด (มหาชน)

มหาวทิยาลัยมหดิล

กองทุนเปิด เอ็มเอฟซ ีพร็อพเพอรตี์ ดิวเิดนด์ ฟนัด์

ธนาคารออมสิน

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

91,183,800 หน่วย

45,122,400 หน่วย

29,286,000 หน่วย

23,333,300 หน่วย

18,361,000 หน่วย

14,810,400 หน่วย

14,641,300 หน่วย

11,387,400 หน่วย

8,400,100 หน่วย

6,563,000 หน่วย

20.410%

10.100%

6.555%

5.223%

4.110%

3.315%

3.277%

2.549%

1.880%

1.469%

263,088,700 หนว่ย

183,661,300 หนว่ย

446,750,000 หน่วย

58.889%

41.111%

100%

รวมผูถื้อหนว่ย 10 รายแรก

ผูถื้อหนว่ยรายยอ่ยอืน่

รวม

3.	การจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์

3.1	นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำไรสุุทธิิที่่�ปรับปรุุง
แล้้วของแต่ล่ะรอบปีบีัญัชีี โดยประโยชน์ต์อบแทนที่่�จะจ่่ายให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นแบ่่งเป็็น ประโยชน์์ตอบแทนสำำหรัับรอบปีี
บัญัชี ี(Year-end Distribution) และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมีี) ในแต่่ละไตรมาส ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์จ์ะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ไ์ม่่เกินิ 
4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่ในปีีที่่�กองทรััสต์์จััดตั้้�ง กรณีีที่่� 
กองทรััสต์์มีกีารเพิ่่�มทุน กองทรััสต์์อาจจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน
เกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เพื่่�อเป็็นประโยชน์์ของผู้้�ถืื อ 
หน่่วยทรััสต์์เดิิม (โดยจะเริ่่�มจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญัชีแีรกของกองทรัสัต์์ หากกองทรัสัต์์มีกีำำไรเพียีงพอ 
ที่่�จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีดัังกล่่าว)

อนึ่่�ง กำำไรสุุทธิทิี่่�ปรับปรุงแล้้วตามข้อ้นี้้�ให้้หมายถึึงกำำไรที่่�ปรับปรุง
ด้้วยรายการดัังต่่อไปนี้้�
1)	ก ารหัักด้วยรายการเงิินสำำรองเพื่่�อการซ่่อมแซม บำำรุุงรัักษา 

หรืือปรับัปรุงุอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ต์ามแผนที่่�กำำหนด
ไว้อ้ย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการข้อ้มููลและหนังัสืือชี้้�ชวน 
แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำปีี รายงานประจำำปีี หรืือที่่� 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า 
ทั้้�งนี้้� ในปีี 2567 คาดการณ์์ค่่าซ่่อมแซมไม่่เกิิน 30 ล้้านบาท

2)	ก ารหัักด้วยรายการเงิินสำำรองเพ่ื่�อการชำำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือ
ภาระผููกพันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ตามวงเงิินที่่�ได้้
ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน  
แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำปีี รายงานประจำำปีี หรืือที่่� 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า 
ทั้้�งนี้้� ในปีี 2567 คาดการณ์์จ่่ายชำำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมจำำนวน 
34.38 ล้้านบาท

3)	ก ารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดที่่�ให้้
สิิทธิิในการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุน 
ในลำำดัับแรก (ถ้้ามีี)

ทั้้�งนี้้� กำำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วให้้หมายรวมถึึงกำำไรสุุทธิิที่่� 
หักัด้ว้ยรายการเงินิสำำรองเฉพาะเพื่่�อการซ่อ่มแซม บำำรุงุรัักษา 
หรืือปรับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์ และการชำำระหนี้้�
เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์  
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจกัันเงิินสำำรองเพื่่�อการดำำเนิินการ
ดัังกล่่าวไม่่เกิินอััตรา ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม

ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต  
ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำำเป็็น 
ในการดำำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสมสอดคล้้องกัับ
สถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ โดยปรับปรุงด้้วยรายการอื่่�น 
ตามแนวทางที่่�สำำนัักงาน ก.ล.ต. กำำหนด และผู้้�จั ัดการ 
กองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืืมเงิินเพ่ื่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่ ่
ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะดำำเนิินการ 
ให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เว้้นแต่่กรณีีที่่� 
สำำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่�นใดที่่�มีีอำำนาจ 
ตามกฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ 
กำำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

2.	ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ มีกีำำไรสะสมที่่�อ้า้งอิงิจากกำำไรสุุทธิทิี่่�ปรับปรุง
แล้้วในแต่่ละปีีของกองทรััสต์์ ตามข้อ 1 ในรอบระยะเวลาบััญชีีใด 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
จากกำำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้

3.	ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ยังัมียีอดขาดทุนสะสมอยู่่� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประกาศจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับ
ประโยชน์์ตอบแทน และจะดำำเนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในกำำหนดเวลาดัังต่่อไปนี้้�
1 )	ประโยชน์ ์ตอบแทนสำำหรัับรอบปี ีบััญชีี (Year-end  

Distribution) 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำหรัับรอบปีี

บััญชีี (Year-end Distribution) ภายใน 90 วััน นัับแต่่วััน 
สิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วััน 
นัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำำหนดสิิทธิ ิ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม:
ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนรายปี การกำำหนด
อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลยพิินิิจของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศ
จ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบปีีใด มีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่าหรืือ
เท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิทธิิที่่�จะไม่่
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์
ตอบแทนดังกล่าวเพ่ื่�อนำำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ต์อบแทนที่่�
จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถัดัไป ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขข้้างต้้นต้องไม่่ขัดั
กับัข้้อ 1
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2)	ป ระโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส (Interim 
Distribution) 

	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล 
ในแต่่ละไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี)ี ภายใน 90 วันั
นัับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำำหรัับไตรมาสล่่าสุุดก่่อน
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่เ่กินิ 
30 วััน นัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม:
ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล การกำำหนด 
อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลยพิินิิจของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศ
จ่า่ยต่อ่หน่ว่ยทรัสัต์ร์ะหว่า่งรอบไตรมาสใดมีมีููลค่า่ต่ำำ��กว่า่หรืือ
เท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิทธิิที่่�จะไม่่
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์
ตอบแทนดัังกล่าวเพ่ื่�อนำำไปจ่ายรวมกับประโยชน์์ตอบแทน 
ที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป

สำำหรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าว  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ใน
สัญัญานี้้� เว้้นแต่ก่รณีีที่่�สำำนักังาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงาน
อื่่�นใดที่่�มีอีำำนาจตามกฎหมายได้แ้ก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติมิ 
ประกาศ กำำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็น 
อย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

5.	ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนต้้องเป็็นผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีช่ื่�อปรากฏอยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ 
กองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อการจ่่าย
ประโยชน์ต์อบแทนตามสัดส่วนการถืือครองหน่่วยทรัสัต์ข์องผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์เกิินกว่าอััตราที่่�ประกาศ
คณะกรรมการกำำกัับหลัักทรััพย์และตลาดหลัักทรััพย์์กำำหนด 
บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์
ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่าอััตราที่่�ประกาศ 
คณะกรรมการกำำกับัหลักัทรัพัย์และตลาดหลัักทรััพย์์กำำหนด

วัันท่ี่�กรรมการมีีมติิ
วัันให้้สิทธิิ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันจ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน (ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ
ปีี 2566

8 พฤษภาคม 2566 23 พฤษภาคม 2566 2 มิิถุุนายน 2566 เงิินสด 0.140 1 มกราคม – 31 มีีนาคม

7 สิิงหาคม 2566 22 สิิงหาคม 2566 4 กัันยายน 2566 เงิินสด 0.148 1 เมษายน – 30 มิิถุุนายน

6 พฤศจิิกายน 2566 21 พฤศจิิกายน 2566 4 ธัันวาคม 2566 เงิินสด 0.150 1 กรกฎาคม – 30 กัันยายน

19 กุุมภาพัันธ์์ 2567 5 มีีนาคม 2567 18 มีีนาคม 2567 เงิินสด 0.140 1 ตุุลาคม – 31 ธัันวาคม

ปีี ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3159 0.320 0.582 0.6183 0.578

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.350 0.268 - - -

รวมเงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6659 0.588 0.582 0.6183 0.578

สามารถสรุุปรายละเอีียดประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนชำำระแล้้ว ย้้อนหลัังได้้ดัังนี้้�

3.2	ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงินิลดทุุนชำำ�ระแล้้ว
SPRIME มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิที่่�สามารถจ่่ายผลตอบแทนในรอบปีีบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 จำำนวน  
4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

โครงสร้า้งการจัดัการ

1.	ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

1.1	ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษัทัฯ  ทำำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ (REIT Manager) และเป็็นบริิษัทัจำำกัดั  จดทะเบีียนจัดัตั้้�งขึ้้�นเม่ื่�อวันัที่่� 19 กรกฎาคม 2561 ตามประมวลกฎหมาย
แพ่่งและพาณิิชย์์ (“ป.พ.พ.”) ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 บริิษััทฯ มีีทุุนจดทะเบีียนชำำระแล้้วจำำนวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญ
จำำนวน 100,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 100 บาท 

สรุุปข้้อมููลที่่�สำำคััญเกี่่�ยวกัับบริิษััทฯ

เลขทะเบียนบรษัิท
0105561123946

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท
19 ¡Ã¡®Ò¤Á 2561

ทุนจดทะเบียน
10,000,000 ºÒ·  

ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธรุกิจ
·ÓË¹ŒÒ·Õèà»š¹¼ÙŒ¨Ñ´¡ÒÃ¡Í§·ÃÑÊµ�¢Í§·ÃÑÊµ�à¾×èÍ¡ÒÃÅ§·Ø¹
ã¹ÍÊÑ§ËÒÃÔÁ·ÃÑ¾Â� (REIT Manager)

ผู้ถือหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถือหุน้)
ÊÔ§Ë� àÍÊàµ· (99.996%)

รายชื่อกรรมการ
1. ¹Ò§·Ô¾ÇÃÃ³ ªÂØµÔÁÑ¹µ� (»ÃÐ¸Ò¹¡ÃÃÁ¡ÒÃáÅÐ¡ÃÃÁ¡ÒÃÍÔÊÃÐ) 
2. ¹ÒÂªÑÂÃÑµ¹� ÈÔÇÐ¾Ã¾Ñ¹¸� (¡ÃÃÁ¡ÒÃ) 
3. ¹ÒÂÍÃÃªÇÔªÂ� ÊÔ§Ë�ÊØÇÃÃ³ (¡ÃÃÁ¡ÒÃáÅÐ¡ÃÃÁ¡ÒÃ¼ÙŒ¨Ñ´¡ÒÃ)

กรรมการผู้มีอํานาจลงนาม
¹ÒÂªÑÂÃÑµ¹� ÈÔÇÐ¾Ã¾Ñ¹¸� áÅÐ¹ÒÂÍÃÃªÇÔªÂ� ÊÔ§Ë�ÊØÇÃÃ³
Å§ÃÒÂÁ×Íª×èÍÃ‹ÇÁ¡Ñ¹ áÅÐ»ÃÐ·ÑºµÃÒÊÓ¤ÑÞ¢Í§ºÃÔÉÑ· 

รอบระยะเวลาบัญชี
ÊÔé¹ÊØ´ÇÑ¹·Õè 31 ¸Ñ¹ÇÒ¤Á ¢Í§·Ø¡»‚

บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จาํกัด
(S REIT Management Company Limited)

ท่ีต้ังของบรษัิท
àÅ¢·Õè 123 ÍÒ¤ÒÃ«Ñ¹·ÒÇàÇÍÃ�Ê ºÕ ªÑé¹ 37 
¶¹¹ÇÔÀÒÇ´ÕÃÑ§ÊÔµ á¢Ç§¨ÍÁ¾Å à¢µ¨µØ¨Ñ¡Ã 
¡ÃØ§à·¾ÁËÒ¹¤Ã
â·ÃÈÑ¾·�: 0-2617-6465, 0-2050-5555 µ‹Í 259 
ÍÕàÁÅ: info@sprimegrowth.com 



1.2	โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 1.4	รายชื่่�อและประวััติิกรรมการ

ตำำ�แหน่่ง
•	ป ระธานกรรมการ (เข้้าดำำรงตำำแหน่่งตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ธัันวาคม 2565)
•	ก รรมการอิิสระ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน ประธานกรรมการ บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด 
•	 2561 - ปััจจุุบััน กรรมการอิิสระ บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด 
•	 2557 - 2560 ผู้้�อำำนวยการกองบริิหารภาษีีธุุรกิิจขนาดใหญ่่ กรมสรรพากร
•	 2555 - 2557 สรรพากรพื้้�นที่่� กรุุงเทพฯ 8 กรมสรรพากร
•	 2554 - 2555 นัักตรวจสอบภาษีีเชี่่�ยวชาญ กองบริิหารภาษีีธุุรกิิจขนาดใหญ่่ 
	ก รมสรรพากร

1.3	โครงสร้้างการจััดการ
โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััทและ
ผู้้�บริิหารตามโครงสร้้างสายการบริิหารงาน  ดัังนี้้�

SUSTAINABLE DIVERSITY 48 49ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

ลำำ�ดับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 สิิงห์์ เอสเตท 99,996 99.996

2 ดร.ชญานิิน เทพาคำำ 2 0.002

3 นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์ 2 0.002

รวม 100,000 100 

นางทิพวรรณ ชยุติมันต์
(ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ)

นายชยัรตัน์ ศิวะพรพันธ์
(กรรมการ) 

นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ
(กรรมการและกรรมการผู้จดัการ)

คณะกรรมการบรษัิท
Board of Directors

กรรมการผู้จดัการ
Managing Director

นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ

ผู้ตรวจสอบภายใน
Internal Auditor

(ว่าจา้งบุคคลภายนอก)

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์
Asset Management

นายจริาวัฒน์ พิศิษฐ์พงศา

ฝ่ายพัฒนาธรุกิจ
และนักลงทุนสัมพันธ์

Business Development &
Investor Relations

นางณัฐรนีิย์ ชนิะจติพันธุ์

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
Finance & Back Office

นายอรรชวชิย์ สิงห์สุวรรณ

ฝ่ายกํากับตรวจสอบ
และบรหิารจดัการความเส่ียง

Compliance &
Risk Management

นางสาวแอนนา วงศ์สุต๋า

นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์



ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
Master of Business Administration - Finance 
มหาวิิทยาลััยอิิลลิินอยส์์ เออร์์แบนา-แชมเปญจน์์ 
สหรััฐอเมริิกา

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2564 - ปััจจุุบััน ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน
	 และกรรมการบริิหาร
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำกััด (มหาชน)   
•	 2564 - 2564 กรรมการ 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำำกััด (มหาชน)
•	 2562 - 2564 เลขานุุการบริิษััท 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำำกััด (มหาชน)
•	 2562 - 2564 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำำกััด (มหาชน)
•	 2561 - 2562 ผู้้�อำำนวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำกััด (มหาชน)
•	 2554 - 2561 ผู้้�อำำนวยการอาวุโุส ฝ่่ายตลาดทุนุและนักัลงทุุนสัมัพันัธ์ 
	 บริิษััท บีี.กริิม เพาเวอร์์ จำำกััด (มหาชน)

ตำำ�แหน่่ง
•	ก รรมการ
•	ก รรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำำนวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์  มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2561 - ปััจจุุบััน ผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2558 - 2561 Financial Controller 
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำกััด
•	 2549 - 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน 
	กลุ่่�ม บริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำำกััด

1.5	ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์
คณะกรรมการบริิษััทเป็็นผู้้�มีีบทบาทสำำคััญในการให้้ความเห็็นชอบ
ในวิิสััยทัศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ ทิิศทาง และกำำหนดนโยบายของ 
บริิษัทัฯ เกี่่�ยวกับัการดำำเนินิงานและแผนการประกอบธุุรกิจิทั้้�งระยะสั้้�น
และระยะยาว ตลอดจนกำำหนดนโยบายการเงิิน การบริิหาร 
ความเสี่่�ยง และภาพรวมองค์์กร มีีบทบาทสำำคััญในการกำำกัับ ดููแล 
ตรวจสอบ และประเมินิผลการดำำเนินิงานของบริษิัทัฯ และพนักังาน
ในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและ
เป็็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุุรกิิจที่่�กำำหนดไว้้ ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับ
ของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท และมติิของ 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย รวมถึึงกฎ และ/หรืือระเบีียบ 
ต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยคำำนึึงถึึงผลประโยชน์ส์ููงสุดุของกองทรััสต์แ์ละ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำคััญ

นอกจากนี้้� คณะกรรมการบริษิัทัยัังมีบีทบาทสำำคัญัในการกำำกับัดููแล
ให้้มีกีารปฏิิบัตัิติามข้อกำำหนดเกี่่�ยวกับัการดำำเนินิการและการเปิิดเผย
ข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ ตาม 
หลัักเกณฑ์์ของสำำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และหน่่วยงาน
กำำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำำนาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของบริิษัทัฯ มีดีังัต่่อไปนี้้�
1)	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำำคััญในการจััดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ 

นโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุน
ของกองทรััสต์์ การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ การจัดัหาประโยชน์์
จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้น เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำำไป
ปฏิิบััติิ

2)	 พิิจารณาอนุุมััติิการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือ 
สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม 
เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์์หรืือสิทิธิิการเช่า่
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว 

3)	 พิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินหลัักและ
อุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของสััญญา 
ก่อ่ตั้้�งทรััสต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง 
ที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ฝ่่ายงาน 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำำไปปฏิิบััติิ

5)	 พิิจารณาอนุมุัตัินิโยบาย ระเบียีบปฏิบิัตัิ ิและกระบวนการต่า่ง ๆ  
ในการจััดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดย
เฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการ
หรืือแนวทางดำำเนิินการเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่� ดีีที่่� สุุดของ 
กองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเม่ื่�อเกิิดความขัดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	 พิิจารณาอนุุมัตัิกิารเข้้าทำำรายการระหว่่างกองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ และกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์รวมทั้้�งรายการระหว่า่งกองทรัสัต์ก์ับัทรัสัตี ีและบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรัสัตีี ตามหลักัเกณฑ์์และกฎข้อ้บังัคัับที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

7)	 พิิจารณาอนุุมััติิการเข้้าทำำรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องตาม 
หลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคับัที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีส่ี่วนได้้เสีีย
ในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

8)	 พิิจารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ เพื่่�อบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์ 

9)	 พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งและประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิิจารณาอนุุมัตัิริะบบงานที่่�จะมอบหมายให้ผู้้้�ให้้บริกิารภายนอก 
(Outsource) เป็็นผู้้�รับัดำำเนินิการตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึง
พิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource) ดัังกล่่าว

11)	พิิจารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์

12)	ติิดตาม ดููแลจััดการให้้มีีการกำำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�รับมอบหมายให้้เป็็นไปตามนโยบาย
ของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จั ัดการ 
กองทรััสต์ ์แบบแสดงรายการข้้อมููล หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องที่่�สำำคััญต่่อ 
คณะกรรมการในทุก ๆ  ไตรมาส หรืือเม่ื่�อมีีเหตุุอัันควรต้้อง
รายงาน และประเมิินผลงานของกรรมการผู้้�จััดการ

13)	พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำปีี 
14)	พิิจารณาอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืืองบประมาณการลงทุุน 

ที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำปีี
15)	กำำกัับดููแลให้้มีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี)  

ตามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนด 
16)	พิิจารณาอนุุมััติิผลการดำำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
17)	พิิจารณาอนุมุัตัิกิารจัดัประชุุมสามัญัประจำำปีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 

หรืือเม่ื่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุมเพ่ื่�อประโยชน์์ในการจััดการ
กองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกันไม่ ่
น้้อยกว่าร้้อยละ 10 ของจำำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด 
เข้้าชื่่�อกัันทำำหนัังสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยระบุุ
เหตุผุลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชัดัเจนในหนังัสืือนั้้�น

18)	พิิจารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาทและ 
ข้อ้ร้อ้งเรียีนที่่�สำำคัญัเกี่่�ยวกับัการดำำเนินิงานของกองทรัสัต์ต์ามที่่�
เห็็นว่่าจำำเป็็นและเหมาะสม 

19)	คณะกรรมการบริิษััท อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�ง หรืือ
หลายคน หรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทน 
คณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำำนาจดัังกล่าวจะไม่่รวมถึึง
การมอบอำำนาจ หรืือการมอบอำำนาจช่่วงที่่�ทำำให้้กรรมการหรืือ
ผู้้�รับมอบอำำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเอง
หรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์
ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

20)	พิิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำเนิินการทางกฎหมายสำำหรัับข้้อพิิพาท
ที่่�เกิิดขึ้้�น

SUSTAINABLE DIVERSITY 50 51ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

นายชัยัรัตัน์ ศิิวะพรพัันธ์์ นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ



กรรมการอิิสระ  
บริษิัทัฯ กำำหนดให้้มีกีรรมการอิสิระเป็็นส่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการบริษิัทั 
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อธุุรกิิจ ในการ 
ทำำหน้า้ที่่�ติดิตาม ดููแล ตรวจสอบการทำำงานของผู้้�บริหิารและฝ่า่ยงาของ 
บริิษััทฯ เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี พิิจารณาให้้
ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ และ/หรืือ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือคััดค้้านเมื่่�อเห็็นว่่าบริิษััทฯ อาจตััดสิินใจที่่�ส่่ง 
ผลกระทบกัับกองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ในทางลบ โดยกรรมการ
อิสิระต้อ้งมีคีวามเป็็นอิสิระจากการควบคุมุของผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
รวมทั้้�งไม่่มีส่ี่วนเกี่่�ยวข้้องหรืือมีส่ี่วนได้้เสีียกับการตััดสินใจในการดำำเนินิงาน
ของบริิษััทฯ และมีีบทบาทหน้้าที่่� ดัังนี้้�

1)	 พิิจารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเกี่่�ยวกัับรายการบุุคคล 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องของกองทรััสต์์ หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ รวมทั้้�งการได้้มาหรืือจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�มีี 
นััยสำำคััญ เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2)	 ให้้คำำแนะนำำหรืือให้้ความเห็็นในเร่ื่�องที่่�สำำคััญ เช่่น โครงสร้้าง 
เงินิทุน นโยบายของบริษิัทัฯ นโยบายการควบคุมุการปฏิิบัตัิงิาน 
เป็็นต้้น

3)	 ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับันโยบายในการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยง
ที่่�เกิิดขึ้้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง

4)	 พิิจารณา กำำกัับดููแล และให้้คำำแนะนำำแก่่บริิษััทฯ ในการจััดทำำ
งบการเงินิของบริษิัทัฯ และกองทรัสัต์ ์ให้ม้ีคีวามถููกต้อ้งครบถ้ว้น 

5)	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำำคัญัที่่�ควรพิิจารณาในที่่�ประชุุมคณะกรรมการ
บริิษััท

6)	 แต่่งตั้้�ง ดููแล ติิดตามการดำำเนิินงาน ตรวจสอบ ให้้คำำแนะนำำ
หรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับแผนการดำำเนิินงาน ประเมิินผลงาน 
และให้้คำำแนะนำำหรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกับัผลการประเมินิผลงาน
ของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) รวมถึึงนำำเสนอและให้้ความเห็็น 
เกี่่�ยวกับัรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่่�ประชุมุคณะกรรมการ
บริิษััท

7)	 พิิจารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเป็็นรายไตรมาส หรืือก่่อน
รอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่่�อเห็็นสมควร

กรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ ต้้องมีี
คุุณสมบััติิอย่่างน้้อย ดัังนี้้�
1)	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด

ของบริษิัทัฯ บริษิัทัใหญ่ ่บริษิัทัย่่อย บริษิัทัร่ว่ม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
หรืือผู้้�มีอีำำนาจควบคุมุของบริิษัทัฯ ทั้้�งนี้้� ให้น้ับัรวมการถืือหุ้้�นของ
ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องของกรรมการอิิสระรายนั้้�น ๆ  ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง 
พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำำ หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม
ของบริษิัทัฯ บริษิัทัใหญ่่ บริษิัทัย่่อย บริษิัทัร่่วม บริษิัทัย่่อยลำำดับั
เดียีวกันั ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่หรืือของผู้้�มีอีำำนาจควบคุมุของบริษิัทัฯ 
เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลักัษณะดังักล่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่า 2 ปีี

3)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสัมพัันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดยการ 
จดทะเบียีนตามกฎหมาย ในลักัษณะที่่�เป็น็บิดิา มารดา คู่่�สมรส  
พี่่�น้้อง และบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร ของกรรมการรายอื่�น  
ผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีอีำำนาจควบคุุม หรืือบุคุคลที่่�จะได้้รัับ
การเสนอให้้เป็็นกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม 
ของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย

4)	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสัมพันธ์ทางธุุรกิิจกัับบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม
ของบริิษััทฯ ในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้
วิจิารณญาณอย่่างอิสิระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น
ที่่�มีีนััยของผู้้�ที่่�มีีความสัมพันธ์ทางธุุรกิิจกัับบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก 
การมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

ทั้้�งนี้้� ความสัมพันธ์ทางธุุรกิิจ หมายรวมถึึง การทำำรายการ
ทางการค้้าที่่�กระทำำเป็็นปกติิ เพื่่�อประกอบกิิจการ การเช่่าหรืือ 
ให้เ้ช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์ รายการเกี่่�ยวกัับสิินทรัพัย์หรืือบริิการ หรืือ
การให้ห้รืือรับัความช่วยเหลืือทางการเงินิด้ว้ยการรัับหรืือให้กู้้้�ยืืม 
ค้ำำ��ประกััน การให้้สิินทรััพย์เป็็นหลัักประกัันหนี้้�สิิน รวมถึึง
พฤติิการณ์์อื่่�นทำำนองเดียีวกััน ซ่ึ่�งเป็็นผลให้้บริิษัทัฯ หรืือคู่่�สัญัญา
มีีภาระหนี้้�ที่่�ต้ ้องชำำระต่่ออีีกฝ่่ายหนึ่่�งตั้้�งแต่่ร้ ้อยละ 3 ของ
สิินทรััพย์์ที่่�มีีตััวตนสุุทธิิของบริิษััทฯ หรืือตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาท 
ขึ้้�นไป แล้้วแต่่จำำนวนใดจะต่ำำ��กว่่า ทั้้�งนี้้� การคำำนวณภาระหนี้้� 
ดัังกล่่าวให้้เป็็นไปตามวิิธีีการคำำนวณมููลค่่าของรายการ 
ที่่�เกี่่�ยวโยงกันั ตามประกาศคณะกรรมการกำำกัับตลาดทุนุว่า่ด้ว้ย
หลัักเกณฑ์์ในการทำำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัันโดยอนุุโลม แต่่ใน 
การพิิจารณาภาระหนี้้�ดัังกล่าว ให้้นัับรวมภาระหนี้้�ที่่�เกิิดขึ้�นใน
ระหว่่าง 1 ปีกี่อ่นวันัที่่�มีคีวามสัมพันัธ์ท์างธุุรกิจิกัับบุุคคลเดียีวกััน

5)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบัญัชีขีองบริษิัทัฯ บริษิัทัใหญ่่ บริษิัทัย่่อย 
บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุมของ 
บริิษัทัฯ และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีนีัยั ผู้้�มีอีำำนาจควบคุุม หรืือหุ้้�นส่วน
ของสำำนักังานสอบบััญชีี ซ่ึ่�งมีผีู้้�สอบบััญชีีของบริิษัทัฯ บริิษัทัใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม
ของบริษิัทัฯ สังักัดัอยู่่� เว้น้แต่จ่ะได้พ้้น้จากการมีีลักัษณะดังักล่าว
มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ  ซึ่่�งรวมถึึงการให้้
บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ซึ่่�งได้้รัับ
ค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม
ของบริิษััทฯ และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำำนาจควบคุุม หรืือ
หุ้้�นส่่วนของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก
การมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี 

7)	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทนของ 
กรรมการบริิษััท ผู้้�ถืื อหุ้้�น รายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืื อหุ้้�น ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ที่่ � 
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

8)	 ไม่่ประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการแข่่งขััน 
ที่่�มีีนัยักัับกิิจการของบริษิัทัฯ หรืือบริษิัทัย่อ่ย หรืือไม่เ่ป็น็หุ้้�นส่ว่น
ที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน 
ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำำ หรืือถืือหุ้้�นเกิิน
ร้อ้ยละ 1  ของจำำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษิัทัอื่่�น 
ซึ่่�งประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการแข่่งขััน 
ที่่�มีีนััยกัับกิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย

9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริิหาร
ตามข้อ้บังัคัับของตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ และ/หรืือบุุคคลที่่�มีลัีักษณะ
ต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วย
ลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุนโดยอนุุโลม  
ข้้อ 12(4) ของประกาศสำำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง 
หลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข และวิิธีกีารในการให้้ความเห็น็ชอบผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์ ์และมาตรฐานการปฏิิบัตัิงิาน ลงวันัที่่� 21 พฤศจิกิายน 
2555 (รวมทั้้�งที่่�มีกีารแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ) (“ประกาศที่่� สช. 29/2555”)

10)	ไม่่เคยต้อ้งคำำพิิพากษาว่า่ด้ว้ยการกระทำำความผิดิตามกฎหมาย 
หลัักทรััพย์ กฎหมายว่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน ธุุรกิิจ 

หลัักทรััพย์และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่าด้้วยการ
ธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่า่ด้ว้ยการประกัันวินิาศภัยั กฎหมาย
ว่่าด้้วยการป้้องกัันและปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวกับัธุุรกิจิการเงินิในทำำนองเดีียวกันั ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทย
หรืือกฎหมายต่่างประเทศ โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำำนาจตาม 
กฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิดิเกี่่�ยวกัับการกระทำำอันัไม่เ่ป็็นธรรม
ที่่�เกี่่�ยวกับัการซื้้�อขายหลักัทรัพัย์ ์หรืือการบริหิารงานที่่�มีลัีักษณะ
เป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

11)	ไม่่มีลัีักษณะอื่่�นใดที่่�ทำำให้ไ้ม่ส่ามารถให้ค้วามเห็น็อย่่างเป็น็อิสิระ
เกี่่�ยวกัับการดำำเนิินงานของบริิษััทฯ

1.6	รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริหิาร

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์  มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการ และกรรมการผู้้�จััดการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2561 - ปััจจุบุันั ผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายสนับัสนุุนการปฏิิบัตัิงิาน 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2558 - 2561 Financial Controller
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำกััด
•	 2549 - 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน 
	กลุ่่�ม บริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำำกััด

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
ปริิญญาตรีี คณะสถาปััตยกรรมศาสตร์์
สาขาการออกแบบอุุตสาหกรรม จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2566 - ปััจจุุบััน ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำนวยการฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2562 - 2566 ผู้้�ช่วยผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายพัฒนาธุุรกิจิ
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำกััด (มหาชน)
•	 2557 - 2562 ผู้้�จััดการฝ่่ายบริิหารโครงการ
	 บริิษััท สยามพิิวรรธน์์ จำำกััด

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ นายจิริาวััฒน์์ พิิศิิษฐ์์พงศา

SUSTAINABLE DIVERSITY 52 53ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566



1.7 หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบ 
ในการดููแลจััดการกองทรััสต์์ และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) และผู้้�ให้้บริิการ
ภายนอก (Outsource) โดยดำำเนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายของ 
บริิษััทฯ สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
แบบแสดงรายการข้้อมูลู หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้ ้
การกำำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบดัังนี้้�

1. 	หน้้าที่่�โดยทั่่�วไป
1)	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยงผู้้�ประกอบ

วิิชาชีีพด้วยความรับผิิดชอบ ระมััดระวััง ซื่่�อสััตย์สุุจริิต  
โดยปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรมเพื่่�อประโยชน์์ 
ที่่�ดีทีี่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์โ์ดยรวม รวมทั้้�งปฏิบัิัติใิห้เ้ป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์ในการ
จััดตั้้�งกองทรััสต์์ มติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ระเบีียบ 
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2)	ป ฏิิบััติิตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพ่ื่�อธุุรกรรมในตลาดทุน 
พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“พ.ร.บ.ทรััสต์์”) 
พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 
(รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์”) และ
กฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำเนิินการของกองทรััสต์์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพ
ที่่�กำำหนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ หรืือ
องค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์ที่่�สำำนัักงาน ก.ล.ต. 
ยอมรับัโดยอนุุโลม และไม่่สนับัสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่วมมืือ
แก่่บุุคคลใด ๆ  ในการปฏิิบััติิที่่�อาจฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ 
ข้้อกำำหนดดัังกล่่าว

3)	จั ดให้้มีเีงินิทุนุที่่�เพียีงพอต่่อการดำำเนินิธุุรกิจิและความรับัผิดิชอบ
อัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่� ในฐานะผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 

4)	จั ดให้ม้ีกีารประกัันภัยัความรับผิิดที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการดำำเนินิ
ธุุรกิจิหรืือการปฏิิบัตัิงิานของบริษิัทัฯ ตลอดจนการปฏิบิัตัิงิาน
ของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของบริิษััทฯ

5)	 บริิหารจััดการทรััพย์สิินให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน แผนการดำำเนิินงานของบริิษััทฯ มติิของ 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมทั้้�งระเบีียบ และกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี
สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2562 - ปััจจุุบััน ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและ		
	 นัักลงทุุนสััมพัันธ์์ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2560 - 2562 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายบริิหาร
	 ทรััพย์์สิิน 
	 บริิษััท ยููนิิเวนเจอร์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด
•	 2555 - 2560 รองผู้้�อำำนวยการ ฝ่่ายกองทุนุรวม
	 โครงสร้้างพื้้�นฐานและอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำำกััด

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการ ฝ่่ายกำำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
ปริิญญาตรีี คณะนิิติิศาตร์์ มหาวิิทยาลััยนเรศวร

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2566 - ปััจจุุบััน ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการ ฝ่่ายกำำกัับตรวจสอบ
	 และบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำกััด     
•	 2562 - 2566 เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโส สำำนัักกำำกัับดููแล 
	ก ารปฏิิบััติิงาน 
	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กรุุงไทย จำำกััด (มหาชน)
•	 2562 - 2562 เจ้้าหน้้าที่่� ส่่วนงานเลขานุกุารบริิษัทั 
	 บริิษััท โทรีีเซนไทย เอเยนต์์ซีีส์์ จำำกััด (มหาชน) 
•	 2559 - 2562 เจ้้าหน้้าที่่� กำำกัับดููแลกิจิการบริิษัทั 
	 เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำกััด (มหาชน)

นางณััฐรินิีีย์์ ชินิะจิติพันธุ์์� นางสาวแอนนา วงศ์์สุุต๋๋า 6)	 ไม่่นำำข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้
ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำำให้้เกิิด 
ความเสียีหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรัสัต์์

7)	ป ฏิิบััติิงานด้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขัดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์
เกิิดขึ้�น จะดำำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิ 
ที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

8)	จั ดให้ม้ีกีารประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ตามหลักัเกณฑ์์ที่่�กำำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	ดำำเนิินการเพิ่่�มทุนหรืือลดทุน ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนด 
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.	หน้้าที่่�ในการจััดทำำรายงานและการเปิิดเผยข้้อมููล
1)	จั ดทำำงบการเงิินของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบััญชี ี

ที่่�กำำหนดตามกฎหมายว่าด้ว้ยวิชิาชีพีบัญัชี ีและส่่งงบการเงิิน
ดัังกล่่าวต่่อสำำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�กำำหนด 

2)	เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำำคััญและ
เกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน 

3)	จั ัดทำำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ ตามพระราชบััญญััติิ
หลัักทรััพย์ และข้อ้มููลอื่่�นตามที่่�กำำหนดในสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ข้้อบัังคัับของ 
ตลาดหลัักทรััพย์ฯ รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
เช่่น การคำำนวณ และเปิิดเผยมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ เป็็นต้้น

4)	 ให้้ความร่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีหรืือสำำนัักงาน 
ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการจััดทำำและเปิิดเผยข้อมููลอ่ื่�นใด ตามที่่�
ทรััสตีี หรืือสำำนัักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ

5)	ดูู แลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลที่่�ครบถ้้วนถููกต้้องและ
เพีียงพอก่่อนการตััดสินใจ โดยได้้รัับข้้อมููลล่่วงหน้้าตามที่่�
กำำหนดไว้้ในสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	จั ัดทำำและส่่งข้้อมููลรายงาน และ/หรืือเอกสารต่่าง ๆ ให้้แก่่
ทรััสตี ีและ/หรืือสำำนักังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�กำำหนด 

3. หน้้าที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนหรืือการจำำหน่่ายทรััพย์์สิินของกอง
ทรััสต์์
1)	ดำ ำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักและ

ทรััพย์์สิินอื่�นเป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยจััดให้้มีีการประเมิิน
ความพร้้อมของตนเองในการบริิหารการลงทุุน และดำำเนิิน
การตามนโยบายการลงทุุนของบริิษััทฯ และสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

2)	ดำ ำเนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำำหน่่าย จ่่าย โอน
อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์เพ่ื่�อกองทรััสต์์มีีการดำำเนิินการเป็็นไปอย่่าง
ถููกต้้องและมีีผลบัังคัับใช้้ได้้ตามกฎหมาย

3)	จั ดให้้มีีการดำำเนิินการตรวจสอบและสอบทาน (Due  
Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์ และประเมิินความเสี่่�ยงในด้านต่าง ๆ  
ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุน และจััดให้้มีีแนวทางการบริิหาร
ความเสี่่�ยง

4)	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักตามหลัักเกณฑ์ ์
ที่่�กำำหนด

5)	ดูู แลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้อมหาประโยชน์์
ได้้ตลอดเวลา โดยจััดให้้มีีการซ่่อมแซม ปรัับปรุุง และบำำรุุง
รัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีี

6)	จั ดให้ม้ีกีารประกันัภัยัที่่�เพียีงพอตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์์
ลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดยครอบคลุุมถึึงการประกััน
วินิาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้�นกับอสัังหาริิมทรััพย์ และการประกันัภัย
ความรับผิดิต่อบุคุคลภายนอกที่่�อาจได้ร้ับัความเสีียหายจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำำเนิินการในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
รวมทั้้�งประกัันภััยอื่่�นเพิ่่�มเติิมตามที่่�เห็็นสมควร

7)	จั ดทำำแผนการลงทุุนและการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับักองทรัสัต์แ์ละทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์ ์แผนการ
กู้้�ยืืมเงิิน และแผนการบริิหารจััดการด้้านการเงิินประจำำปีี
ของกองทรััสต์์

4.	หน้้าที่่�เกี่่�ยวกัับการดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
1)	ป ระสานงานกับทรัสัตีหีรืือบุคุคลที่่�ได้้รับัมอบหมายจากทรััสตีี 

เพื่่�ออำำนวยความสะดวกในการสำำรวจทรััพย์์สิินหลััก
2)	 บริหิารจัดัการงบประมาณของกองทรััสต์์และเงิินสดหมุนุเวียีน

ของกองทรััสต์์
3)	จั ดทำำงบการเงินิของกองทรัสัต์ใ์ห้เ้ป็น็ไปตามมาตรฐานบัญัชีี

ที่่�กำำหนดตามกฎหมายว่่าด้้วยการบััญชีี และเปิิดเผย 
งบการเงิินตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนด

4)	 เบิิกจ่่ายค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ เฉพาะกรณีีที่่�เป็็นการ 
เบิิกจ่ายจากบัญชีีเพื่่�อการดำำเนิินงานประจำำวััน หรืือเพ่ื่�อ
วััตถุประสงค์์อ่ื่�น ๆ  ที่่�ตกลงร่่วมกัันกัับทรััสตีี ภายใต้้วงเงิินที่่�
ได้้รัับอนุุมััติิจากทรััสตีี

5)	จั ดให้ม้ีกีารจ่่ายผลประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์
ตามหลัักเกณฑ์์เงื่่�อนไขที่่�กำำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ มติิที่่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

6)	ก รณีต้ี้องขอมติจิากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เพื่่�อดำำเนินิการใด ๆ  ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ต้้องแสดงความเห็็นและวิเิคราะห์์ผลกระทบ เพ่ื่�อเป็็น
ข้้อมููลประกอบการตััดสิินใจ

7)	 จดให้้มีกีารเก็็บรักัษาเอกสารต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำเนิินการ
ของกองทรััสต์ ์ในกรณีเีอกสารที่่�เป็็นความลับจะมีกีารจัดัเก็็บ
ที่่�เหมาะสมและมีีการป้้องกัันการเข้้าถึึงข้้อความในเอกสาร 
ซึ่่�งจะจำำกััดการเข้้าถึึงเฉพาะบุุคคลที่่�กำำหนดไว้้เท่่านั้้�น เช่่น 
เอกสารที่่� เป็็น Soft Fi le จะมีีการเข้้ารหััสเอกสารที่่�มี ี
ชั้้�นความลัับสููง และเอกสารที่่�เป็็น Hard Copy จะจััดเก็็บ
ใส่่ตู้้�เอกสารที่่�มีีกุุญแจ
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5.	หน้้าที่่� ในกรณีีที่่�มีีการเข้้าทำำธุุรกรรมที่่�อาจก่อให้้เกิิด 
ความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์
ในกรณีีที่่�มีีการทำำธุุรกรรมที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ บริิษััทฯ จะพิิจารณาเหตุุผลและความจำำเป็็นใน 
การเข้้าทำำธุุรกรรมดังกล่าว โดยบริิษัทัฯ จะขอความเห็็นชอบจาก
ทรัสัตีว่ี่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�ทรััสตีีไม่่เห็็นชอบ บริิษััทฯ จะไม่่ดำำเนิินการ
ธุุรกรรมดังกล่่าว นอกจากจะได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตี ี
ตามที่่�กำำหนดข้างต้้นแล้้ว หากเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีขนาดรายการที่่�จะต้้อง
ได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการบริิษััท และ/หรืือที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ บริิษััทฯ จะดำำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้รัับการอนุุมััติิตาม 
กฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ทั้้�งนี้้� การเข้้าทำำธุุรกรรมที่่�เป็น็การขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์ระหว่า่ง
กองทรััสต์ก์ับัทรััสตีนีั้้�นจะกระทำำมิไิด้ ้เว้้นแต่่เป็็นการที่่�ทรััสตีเีรีียก
ค่่าตอบแทนในการทำำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี หรืือธุุรกรรมอื่�นที่่�ทรััสตีี
แสดงให้้เห็็นได้ว้่า่ได้จ้ัดัการกองทรััสต์ใ์นลักษณะที่่�เป็็นธรรมและ
ได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบก่่อนอย่่าง
เพีียงพอแล้้ว และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มิิได้้แสดงการคััดค้านและ
ดำำเนิินการต่่าง ๆ  ตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

1.8	ระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
เพื่่�อให้บ้ริิษััทฯ สามารถปฏิบัิัติงิานในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์ไ์ด้อ้ย่่างมีปีระสิิทธิภิาพ และเพ่ื่�อให้บ้ริิษัทัฯ มีคุีุณสมบัติเิป็น็ไปตามข้อกำำหนดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ของสำำนัักงาน ก.ล.ต. บริิษััทฯ จึึงได้้จััดให้้มีีระบบงานตามข้้อกำำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งประกอบด้้วย 

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

1.	ระบบการกำำหนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์  
	ก ารจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ การตััดสิินใจ	
	 ลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และการกำำหนดนโยบายและ 
	ก ลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำำหนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำำหนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นนอกเหนืือจากทรััพย์์สิินหลััก
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจำำหน่่ายไปซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลััก

2.	ระบบการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง •	 ระบบการระบุุ ลด ติิดตาม และรายงานความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการ
	ก องทรััสต์์

3.	ระบบการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ •	ก ารเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร
•	ก ารทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	ก ารทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี
•	 แนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน
•	ก ารติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ
•	ก ารติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับความเป็็นอิิสระในการทำำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	ก ารเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน
•	ก ารเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์จากบุุคคลใดที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์

4.	ระบบการคััดเลืือกบุคลากรของบริิษััทฯ และผู้้�รับ 
	ม อบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำเนิินการของกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
	ก ารดำำเนิินการของกองทรััสต์์ (Outsource)
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
	ก ารบริิหารจััดการกองทรััสต์์

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

5.	ระบบการกำำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการ 
	ก องทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
	ก ารตรวจสอบดููแลผู้้�รับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวกัับ 
	ก ารจััดการกองทรััสต์์

•	ก ารกำำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จัดการ
	ก องทรััสต์์
•	 ระบบการควบคุมุ กำำกับั และประเมินิผลการปฏิิบัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
	 ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดการทรััพย์สิินของกองทรััสต์์
•	ก ารกำำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของบุุคคลภายนอกผู้้�ได้้รัับมอบหมาย (Outsource) 
	 ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการดำำเนิินงานทั่่�วไปของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	ก ารกำำกับัดููแลการปฏิิบััติงิานของที่่�ปรึึกษาด้้านต่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการ
	ก องทรััสต์์

6.	ระบบการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ •	 ระบบการจััดทำำและขั้้�นตอนการสอบทานและเปิิดเผยข้้อมููล

7.	ระบบการปฏิบัิัติกิารด้้านงานสนับัสนุุน (Back Office) •	ก ารปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบััญชีีและการเงิิน
•	ก ารปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
•	ก ารปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนอื่่�น ๆ  ที่่�ได้้มีีการมอบหมายให้้ดำำเนิินการโดย
	 ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำเนิินการของกองทรััสต์์ (Outsource) 
	 และการให้้คำำปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการสอบทานรายงานประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

8.	ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายใน •	 ระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์
•	 ระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า
•	 ระบบการติิดตามและประเมิินค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์โดยผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบการจััดทำำงบประมาณประจำำปีีของกองทรััสต์์
•	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่ายพิิเศษ และ/หรืืองบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�
	 นอกงบประมาณประจำำปีี
•	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์
•	 ระบบการตรวจสอบภายใน

9.	ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการ 
	กั ับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

•	 ระบบติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุน
•	 ระบบการรัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุนและการจััดการข้้อร้้องเรีียน
•	 ระบบการรัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�เช่่า

10. ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย •	ก ระบวนการจััดการข้้อพิิพาททางกฎหมาย
•	ก ารรายงานและจััดทำำบัันทึึกข้้อมููลข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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1.9 ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ตลอดระยะเวลาแห่ง่สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์ ์ผู้้�จัดการกองทรััสต์จ์ะได้ร้ับัค่า่ธรรมเนียีมสำำหรัับการปฏิิบัตัิหิน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่่อปีี โดยมีีรอบและระยะเวลาที่่�เรีียกเก็็บเป็็นรายเดืือน 
นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังสามารถได้้รัับค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและจััดการทรััพย์์สิิน ดัังนี้้�

ในปีี 2566 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จำำนวน 7,606,645 บาท (ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม) หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.16  
ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียมในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) และ 
ค่่าธรรมเนีียมในการจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
อตัราค่าตอบแทนสูงสุดที่จา่ยตอปี

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบหรอืระยะเวลาที่เรียกเก็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของ
กองทรััสต์์ต่่อปีี

รายเดืือน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิิน 
	 ของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee)

กรณีีที่่�ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของสิิงห์์ เอสเตท และ/หรืือ 
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของสิิงห์์ เอสเตท:

ไม่่มีีค่่าธรรมเนีียม

กรณีีที่่�ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แต่่ไม่่ใช้้ทรััพย์์สิินของสิิงห์์ เอสเตท 

และ/หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของสิิงห์์ เอสเตท: 
ไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของ 

กองทรััสต์์

กรณีีที่่�ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินจากบุุคคลอื่่�น:
ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง 
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการจำำหน่่ายไปซึ่่�ง 
	 ทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ (Disposal Fee)

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน คิิดเป็็น
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ (Incentive) ไม่่เกิิน
ร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำำหน่่ายไปซึ่่�ง

ทรััพย์์สิินและราคาประเมิินเฉลี่่�ยที่่�จััดทำำโดยผู้้�ประเมิินราคา
สองรายที่่�มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำำนัักงาน ก.ล.ต. ในกรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�จำำหน่่ายไป 

สููงกว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว 

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง 
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

2.	ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

2.1	วัตถุุประสงค์์การแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ตกลงแต่่งตั้้�ง แม็็กซ์ ฟิิวเจอร์์ ให้้ทำำหน้้าที่่�ในการบริิหารและจััดหาผลประโยชน์์ในโครงการของกองทรััสต์์ เพ่ื่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 
โดยมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และขอบเขตความรัับผิิดชอบตามที่่�กำำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

2.2	ข้้อมููลทั่่�วไปของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

SUSTAINABLE DIVERSITY 58 59ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

คณะกรรมการบรษัิท  
1. ´Ã.ªÞÒ¹Ô¹ à·¾Ò¤Ó
2. ¹ÒÂ³Ñ°ÇØ²Ô ÁÑ¸ÂÁ¨Ñ¹·Ã�
3. ¹Ò§°ÔµÔÁÒ ÃØ‹§¢ÇÑÞÈÔÃÔâÃ¨¹�
4. ¹ÒÂªÑÂÃÑµ¹� ÈÔÇÐ¾Ã¾Ñ¹¸�
5. ¹Ò§ÍÃ³ÕÂ� ¾ÙÅ¢ÇÑÞ

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน
¡ÃÃÁ¡ÒÃÊÍ§¤¹Å§ÅÒÂÁ×Íª×èÍÃ‹ÇÁ¡Ñ¹
áÅÐ»ÃÐ·ÑºµÃÒÊÓ¤ÑÞ¢Í§ºÃÔÉÑ·Ï 

วัตถุประสงค์ 
à¾×èÍ»ÃÐ¡Íº¸ØÃ¡Ô¨ºÃÔËÒÃÍÊÑ§ËÒÃÔÁ·ÃÑ¾Â� 
·Ñé§â¤Ã§¡ÒÃ»ÃÐàÀ··Õè¾Ñ¡ÍÒÈÑÂ ÍÒ¤ÒÃÊÓ¹Ñ¡§Ò¹ 
¾×é¹·Õè¤ŒÒ»ÅÕ¡ áÅÐ·Õè¨Í´Ã¶ à»š¹µŒ¹ 

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท
ÇÑ¹·Õè 6 ÊÔ§ËÒ¤Á 2556

ทุนจดทะเบียน
1,500 ÅŒÒ¹ºÒ·  

ลักษณะการดําเนินธรุกิจ
ºÃÔËÒÃÍÊÑ§ËÒÃÔÁ·ÃÑ¾Â�

ผู้ถือหุน้ใหญ่
ÊÔ§Ë� àÍÊàµ· (99.99%)

บรษัิท แม็กซ ์ฟิวเจอร ์จาํกัด

ชื่อบรษัิทผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์    



2.3	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
1)	หน้้าที่่�ทั่่�วไป

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ทั่่�วไปในการบริิหารและจััดการ
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ ตามที่่�ระบุไุว้ใ้นสัญัญาแต่ง่ตั้้�ง
ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือหน้้าที่่�ใด ๆ  ที่่�ได้้ตกลงกััน โดย 
การปฏิิบัตัิหิน้า้ที่่�ดังักล่า่วจะต้อ้งสอดคล้อ้งกับัแผนการดำำเนินิงาน
ประจำำปีี สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนังัสืือชี้้�ชวน 
และกฎหมายหลัักทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2)	หน้้าที่่�ที่่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิม
นอกเหนืือจากหน้้าที่่�ที่่�ได้้ระบุุไว้้ในสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มีหีน้้าที่่�ที่่�จะต้้องดำำเนินิการ
ใด   ตามที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะได้้มอบหมายเพิ่่�มเติิมตาม
สมควรแก่่กรณีีเฉพาะที่่� เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำเนิินงานของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน และ/หรืือที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามที่่�กำำหนดในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือดำำเนิินการใดๆ ตามที่่�กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำำหนดเพิ่่�มเติิม ทั้้�งนี้้� เพ่ื่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มจะได้้รัับค่่าตอบแทนสำำหรัับ 
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวตามที่่�จะได้้ตกลงกััน

อย่่างไรก็็ดีี หากหน้้าที่่�นั้้�นมีีผลเป็็นการเพิ่่�มภาระหน้้าที่่�ให้้แก่่ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำำคััญ หรืืออาจก่่อให้้เกิิด
ความเสีียหายแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำำคััญ  
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์สงวนสิทธิ์์�ที่่�จะปฏิิเสธการปฏิิบััติิหน้้าที่่�
ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิมจากผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ 
กองทรััสต์์ดัังกล่าว ในกรณีีดัังกล่าวผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ 
กองทรััสต์ม์ีสีิทิธิิที่่�จะมอบหมายหน้า้ที่่�นั้้�นให้้บุคุคลอื่่�นปฏิิบััติแิทน
ได้ด้้ว้ยค่า่ใช้้จ่า่ยของกองทรััสต์์  ทั้้�งนี้้� การปฏิบัิัติหิน้า้ที่่�ของบุุคคล
ดัังกล่าวจะต้้องไม่่ส่่งผลกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญานี้้�เกิินสมควร

3)	หน้้าที่่�ในการจััดให้้มีีบุุคลากรที่่�เพีียงพอและเหมาะสม
ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ตกลงที่่�จะจัดัให้้มีบีุคุลากรเพ่ื่�อปฏิิบััติงิาน
ประจำำที่่�อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์ล์งทุุน และดููแลจัดัการบริหิาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุในเวลาและจำำนวนที่่�เหมาะสม 
โดยบุุคลากรที่่� จััดให้้มีี ดัั งกล่่าวต้้อง เป็็นผู้้� มีีความรู้้� และ
ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และมีีคุุณสมบััติิ 
ในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะจััดให้้มีีหน่่วยงานและ
บุุคลากรที่่�มีีหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์ที่่� 
กองทรััสต์์ลงทุุน สำำหรัับส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับ
บริิการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน และส่่วนที่่�มีีหน้้าที่่�
รัับผิิดชอบเกี่่�ยวกัับข้้อมููลทางการเงิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหาก
จากหน่่วยงานและบุุคลากรอ่ื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 
อย่่างชัดัเจน รวมถึึงการแยกการจััดเก็บ็และการเข้้าถึึงข้อ้มููลและ
เอกสารใด ๆ ของกองทรััสต์์เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ หรืือการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้อมููล
ของกองทรััสต์์ 

4)	หน้้าที่่�ในการจััดทำำแผนการดำำเนิินงานประจำำปีี
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต์กลงจัดัทำำแผนการดำำเนินิงานประจำำปีี
ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน และจะเสนอ
แผนการดำำเนิินงานประจำำปีีของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ 
ลงทุุนดัังกล่าว ต่อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เ พ่ื่�อขออนุุมััติิ เ ป็็น 
การล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 60 วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุดุรอบปีบีัญัชีีแต่่ละปีี 
และผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเสนอให้้ทรััสตีีเพื่่�อขออนุุมััติิเป็็น 
การล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุดุรอบปีบีัญัชีีแต่่ละปีี 
โดยส่่งพร้้อมกัับแผนการปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ล่่วงหน้้า 5 ปีี 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องจััดให้้มีีการดููแลรัักษา 
ปรับปรุง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนภายใต้้
กรอบการดำำเนิินการที่่�ได้้กำำหนดในแผนการดำำเนิินงานประจำำปีี
ข้้างต้้น

5)	หน้้าที่่�ในการเก็็บรัักษาสำำเนาเอกสาร
ผู้้� บ ริิหา รอ สัั งหาริิ มทรัั พย์จะ เ ก็็บ รัักษาสำำ เนา เอกสาร 
หลัักฐานต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรัสัต์ล์งทุนุตามความจำำเป็น็และสมควร ซึ่่�งรวมถึึงชุดุสำำเนา
เอกสารประกอบยืืนยันการจ่า่ยเงินิสดย่่อยต่าง ๆ  ซ่ึ่�งรวมถึึงสำำเนา
ใบเสร็็จรัับเงิินค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ตามที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์
เป็น็ผู้้�ดำำเนินิการหรืือติิดต่อประสานงาน เป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 
5 ปีีย้้อนหลัังในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ทรััสตีี และผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องตรวจสอบ และจะส่่งมอบ
สำำเนาเอกสารดัังกล่่าวคืืนแก่่กองทรััสต์์เมื่่�อสััญญาฉบัับนี้้�สิ้้�นสุุด

2.4	ค่าธรรมเนีียมผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ประกอบไปด้้วย 2 ส่่วน ได้้แก่่

ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์รวมกัันจะไม่่เกิินอััตรา 
ร้้อยละ 3 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก หรืือ NAV ณ วัันที่่� 
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก บวกด้้วย NAV ของทรััพย์์สิินส่่วนเพิ่่�มทุุน ณ วัันที่่�กองทรััสต์์มีีการลงทุุนเพิ่่�มเติิม (ถ้้ามีี)

ในปีี 2566 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จำำนวน 33,535,867 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.73 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์

ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
อตัราค่าตอบแทนสูงสุดที่จา่ยตอปี

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบหรอืระยะเวลาที่เรียกเก็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 (Variable)

ไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีี
ของรายได้้จากการดำำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์

รายเดืือน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ	 
	 (Incentive)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีี
ของกำำไรสุุทธิิจากการดำำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์

รายเดืือน

3.	ทรัสัตีี

3.1	ข้้อมููลทั่่�วไป 

SUSTAINABLE DIVERSITY 60 61ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

บรษัิทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด

ชื่อทรัสตี 

ท่ีต้ังสํานักงานใหญ่
àÅ¢·Õè 18 ÍÒ¤ÒÃ 1 ä·Â¾Ò³ÔªÂ� »ÒÃ�¤ ¾ÅÒ«‹Ò ªÑé¹ 7-8 
¶¹¹ÃÑª´ÒÀÔàÉ¡ á¢Ç§¨µØ¨Ñ¡Ã à¢µ¨µØ¨Ñ¡Ã ¡ÃØ§à·¾ÁËÒ¹¤Ã 10900
â·ÃÈÑ¾·�: 0-2949-1500
â·ÃÊÒÃ: 0-2949-1501 
àÇçºä«µ�: http://www.scbam.com

เลขทะเบียนบรษัิท
0105535048398

ทุนจดทะเบียน
200,000,000 ºÒ·

ทุนชําระแล้ว
100,000,000 ºÒ·

ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 
·ÃÑÊµÕä´ŒÃÑºãºÍ¹ØÞÒµ¡ÒÃ»ÃÐ¡Íº¸ØÃ¡Ô¨·ÃÑÊµÕ
¨Ò¡ÊÓ¹Ñ¡§Ò¹ ¡.Å.µ. ã¹ÇÑ¹·Õè 18 ¡Ñ¹ÂÒÂ¹ 2556



3.2	โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

3.3	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี   
1)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่�อสััตย์์สุุจริิตและ

ระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีีวิิชาชีพี รวมทั้้�งด้ว้ยความชำำนาญ โดยปฏิบิัตัิิ
ต่อ่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์อ์ย่่างเป็น็ธรรม เพื่่�อประโยชน์ส์ููงสุดุของผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�ง 
กองทรััสต์์ มติขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และข้้อผููกพันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติมิ
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)

2)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง  
โดยหากมีกีารขอมติจิากผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อดำำเนินิการอย่่างใด
อย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีีต้้องปฏิิบััติิดัังต่่อไปนี้้�
(2.1)	ต อบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำเนิินการ

ดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่

(2.2)	ทั ักท้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำำเนิิน
การดัังกล่าวหรืือเร่ื่�องที่่�ขอมติิไม่่สามารถกระทำำได้้  
หากไม่่เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	 ทรัสัตีมีีหีน้้าที่่�บังัคัับชำำระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีกีารบังัคัับชำำระหนี้้�เพ่ื่�อ
ให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอื่่�น 

4)	 ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุที่่�ทำำให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีเีข้้าจััดการกองทรััสต์์ 
ไปพลางก่่อนจนกว่่าจะมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
ทั้้� งนี้้�  ภายใต้ ้หลััก เกณฑ์ ์ตามที่่� กำ ำหนดไว้ ้ ในประกาศ  
คณะกรรมการกำำกัับหลัักทรััพย์และตลาดหลัักทรััพย์ที่่�  
กร. 14/2555 เรื่่�อง หลักัเกณฑ์์เกี่่�ยวกับัการเป็น็ผู้้�ก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละ
เป็็นทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ ลงวัันที่่�  
20 พฤศจิกิายน 2555 (รวมทั้้�งที่่�มีกีารแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ) (“ประกาศที่่� 
กร. 14/2555”) โดยให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์์ตาม 
ความจำำเป็น็เพื่่�อป้อ้งกันั ยับัยั้้�ง หรืือจำำกัดัมิใิห้เ้กิดิความเสีียหาย
ร้า้ยแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์โดยรวม
และดำำเนินิการตามอำำนาจหน้า้ที่่�ที่่�ระบุไุว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์
และพ.ร.บ. ทรัสัต์์ฯ ในการดำำเนินิการดังักล่าว ทรัสัตีอีาจมอบหมาย
ให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้�  
ภายในขอบเขต หลัักเกณฑ์ ์และเง่ื่�อนไขที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ไ์ด้้
ระบุไุว้ ้รวมทั้้�งมีอีำำนาจในการจัดัให้ม้ีผีู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ายใหม่่
ตามอำำนาจหน้า้ที่่�ในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละพ.ร.บ. ทรัสัต์ฯ์ หรืือ
ประกาศหรืือข้้อกำำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

5)	 ทรัสัตีมีีสิีิทธิ ิหน้า้ที่่� และความรับัผิดิชอบในการจัดัการกองทรัสัต์์
ตามข้อ้กำำหนดและเง่ื่�อนไขของกฎหมายหลัักทรััพย์และกฎหมาย
อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีนโยบายการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�มิิใช่่
ทรััพย์์สิินหลััก การจััดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นดัังกล่่าวอาจ
ดำำเนิินการโดยทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลอื่่�นที่่�ทรััสตีี
หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์มอบหมาย ซี่่�งจะเป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยในกรณีีที่่�มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นที่่�มิิใช่่ 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ป็น็ผู้้�รับัดำำเนินิการ ต้อ้งปฏิิบััติใิห้้เป็น็ไปตาม
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนดในประกาศคณะกรรมการกำำกัับตลาดทุุน 
ว่า่ด้ว้ยการให้บุ้คุคลอื่่�นเป็น็ผู้้�รับัดำำเนินิการในงานที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั
การประกอบธุุรกิิจ ในส่วนที่่�เกี่่�ยวกัับการให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับ
ดำำเนิินการในงานที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนของกองทุุนโดยอนุุโลม 

7)	 ในกรณีีที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำนักังาน ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงาน
อื่่�นใดที่่�มีีอำำนาจตามกฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง ออกกฎหมาย  
ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำสั่่�ง หนัังสืือเวีียน คำำผ่่อนผัน 
ยกเลิิก หรืือเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไข หรืือเพิ่่�มเติิมกฎหมาย ระเบีียบ 
ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำสั่่�งที่่�ใช้้อยู่่�ในปััจจุุบััน อัันทำำให้้ต้้องมี ี
การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ทรััสตีจีะต้้องดำำเนินิการ
ตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำหนดเพื่่�อแก้้ไข เปลี่่�ยนแปลง 
เพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมาย 
ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำสั่่�งที่่�เปลี่่�ยนแปลงหรืือแก้้ไข 
เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวโดยไม่่ต้้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

8)	ห้ ามมิให้้ทรััสตีีนำำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอันมิิได้้ 
เกิิดจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีไปหัักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้�ที่่�
บุุคคลภายนอกเป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอัันสืืบเน่ื่�องมาจากการจััดการ
กองทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำำที่่�ฝ่่าฝืืนข้อห้้ามนี้้� ให้้การกระทำำเช่่นนั้้�น
ตกเป็็นโมฆะ

9)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเข้้าทำำนิิติิกรรมหรืือทำำธุุรกรรมต่่าง ๆ กัับบุุคคล
ภายนอก ให้้ทรััสตีีแจ้้งต่่อบุุคคลภายนอกทราบเป็็นลายลัักษณ์์
อัักษรเม่ื่�อเข้้าทำำนิิติิกรรมหรืือธุุรกรรมกับบุุคคลภายนอกว่า
เป็็นการกระทำำในฐานะทรััสตีี 

10)	ให้้ทรััสตีีจััดทำำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจาก
ทรััพย์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีีจััดการ 
กองทรััสต์์หลายกอง ต้้องจััดทำำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
แต่่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบัันทึึกบัญชีีให้้ถููกต้อง
ครบถ้้วนและเป็็นปััจจุุบััน รวมทั้้�งแยกกองทรััสต์์ไว้้ต่่างหาก 
จากทรัพัย์สิินส่วนตัวัของทรััสตีแีละทรััพย์สิินอื่�นที่่�ทรััสตีคีรอบครองอยู่่�  

ลำำ�ดับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำกััด (มหาชน) 99.99

2 ผู้้�ถืือหุ้้�นรายย่่อย 0.01

รวม 100.00

11)	ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิไิด้้ดำำเนินิการให้เ้ป็น็ไปตามข้อ้ 10) จนเป็น็เหตุุ
ให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กับทรััพย์สิินที่่�เป็็นส่วนตััวของทรััสตีีจน 
มิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินใด
เป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า
(11.1)	ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
(11.2)	ความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิิน 

ที่่�ปะปนกันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เป็็นส่วนตัวั
ของทรััสตีี

(11.3)	ผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกััน 
อยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

ทรััพย์สิินที่่�ปะปนกันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง ให้้หมายความรวมถึึง
ทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิิน 
ที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

12)	ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิไิด้้ดำำเนินิการให้เ้ป็น็ไปตามข้อ้ 10) จนเป็น็เหตุุ
ให้้กองทรััสต์์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรัพัย์์สินิใด
เป็็นของกองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�ง
ทรััพย์ส์ินิที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรัพัย์ส์ินินั้้�น
และประโยชน์์ใด ๆ  หรืือหนี้้�สิินที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดการทรััพย์์สิิน
ดัังกล่่าว เป็็นของกองทรััสต์์แต่่ละกองตามสััดส่่วนของทรััพย์์สิิน
ที่่�นำำมาเป็็นต้้นทุุนที่่�ปะปนกััน

13)	การใช้้อำำนาจและการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีในการจััดการ 
กองทรััสต์์เป็็นเร่ื่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ 
ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่
(13.1)	สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
(13.2)	การทำำธุุรกรรมที่่�มิิใ ช่่ เ ร่ื่�องที่่�ต้้องทำำเฉพาะตััวและ 

ไม่่จำำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี
(13.3)	การทำำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีี

ทรััพย์์สิินและวััตถุุประสงค์์ของการจััดการในลักษณะ
ทำำนองเดียีวกัันกับักองทรััสต์์จะพึึงกระทำำในการมอบหมาย
ให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน

(13.4)	การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจััดทำำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่ายเงิินปัันผล หรืือ
การปฏิิบััติิงานด้านการสนัับสนุุนให้้บริิษััทในเครืือของ
ทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�น 
ที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำำเนิินการได้้ 

(13.5)	เรื่่�องอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รับผิิดชอบและ
ดำำเนิินการตามที่่�กำำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ
หลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่� ทจ. 49/2555 ประกาศที่่�  
กร. 14/2555 และประกาศที่่� สช. 29/2555 หรืือประกาศ
หรืือข้้อกำำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

ในกรณีีที่่�ทรััสตีฝี่า่ฝืืนบทบัญัญัตัิติามวรรคหนึ่่�ง ให้ก้ารที่่�ทำำไปนั้้�น
ผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

14)	ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์โดยชอบ 
ตามข้้อ 13. ทรััสตีีต้้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้้วยความรอบคอบ
และระมัดัระวังั รวมทั้้�งต้้องกำำกับัและตรวจสอบการจัดัการแทน
อย่่างเพีียงพอ และต้้องกำำกัับดููแล โดยจะกำำหนดมาตรการ 
ในการดำำเนิินงานเกี่่�ยวกัับการมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ 
ที่่�กำำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553  
เรื่่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และการประกอบธุุรกิิจโดย
ทั่่�วไปของทรััสตี ีหรืือประกาศหรืือข้อ้กำำหนดอื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งและ
ที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�
(14.1)	การคััดเลืือกผู้้�ที่่�สมควรได้้รัับมอบหมายโดยพิิจารณาถึึง

ความพร้อมด้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ที่่�ได้้รัับ 
มอบหมายตลอดจนการขััดกันทางผลประโยชน์์ของผู้้�รับ
มอบหมายงานและกองทรััสต์์

(14.2)	การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของผู้้�ได้้รัับ 
มอบหมายงาน

(14.3)	การดำำเนิินการของทรััสตีี เมื่่�อปรากฏว่าผู้้�ที่่� ได้้ รัับ 
มอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่อไป

ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำำหนดรายละเอีียด 
ในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้

15)	ในกรณีทีี่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงทรััสตี ีหากทรััสตีรีายใหม่่พบว่า่ก่่อน
ที่่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าที่่�มีีการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ไม่่เป็็นไป
ตามที่่�กำำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ห์รืือพ.ร.บ.ทรัสัต์ฯ์ จนเป็น็
เหตุใุห้้กองทรััสต์์เสียีหาย ให้้ทรัสัตีรีายใหม่ด่ำำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
(15.1)	เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
(15.2)	ติดตามเอาทรัพัย์สินิคืืนจากบุคุคลภายนอก ไม่่ว่่าบุุคคลนั้้�น

จะได้้ทรััพย์สิินมาโดยตรงจากทรััสตีีรายเดิิมหรืือไม่่  
และไม่่ว่่าทรััพย์สิินในกองทรััสต์์จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือ 
ถููกเปลี่่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์สิินอย่่างอ่ื่�นก็็ตาม เว้้นแต่่
บุุคคลดัังกล่าวจะได้้มาโดยสุจริิต เสีียค่าตอบแทนและ
ไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุอัันควรรู้้�ว่าทรััพย์สิินนั้้�นได้้มาจาก 
การจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ

16)	ในการจััดการกองทรััสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจัดการ 
กองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 13) หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีีต้้อง
ชำำระเงิินหรืือทรััพย์สิินอื่่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้วยเงิินหรืือ
ทรััพย์สิินที่่�เป็็นส่วนตัวัของทรััสตีเีองโดยชอบตามความจำำเป็็นอันั
สมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิิทธิิได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์
ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์จะกำำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น

สิิทธิิที่่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็น
บุุริิมสิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และบุุคคลภายนอกที่่�
มีีทรััพย์์สิินหรืือสิิทธิิใด ๆ  เหนืือกองทรััสต์์ และเป็็นสิทธิิที่่�อาจ
บัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำำต้้องรอให้้มีีการเลิิกทรััสต์์ และในกรณีี
ที่่�มีคีวามจำำเป็็นต้องเปลี่่�ยนรููปหรืือเปลี่่�ยนสภาพทรััพย์สิินในกองทรััสต์์
เพื่่�อให้้มีี เ งิินหรืือทรััพย์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีีอำำนาจ 
ดำำเนิินการดัังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำำโดยสุุจริิต และเป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข และวิิธีีการที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือ
สำำนัักงาน ก.ล.ต. กำำหนด
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17)	ห้้ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 16) จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำำระหนี้้� 
ที่่�มีอียู่่�ต่อ่กองทรััสต์จ์นครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็น็หนี้้�ที่่�อาจหัักกลบ
ลบหนี้้�กัันได้้ตาม ป.พ.พ.

18)	ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำำหนดใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือพ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ทรััสตีีต้้องรัับผิิดต่่อ 
ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อประโยชน์์
ของกองทรััสต์ ์ทรััสตีอีาจขอความเห็็นชอบจากสำำนักังาน ก.ล.ต. 
ก่อ่นที่่�จะจัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็อย่่างอื่่�นให้ต้่า่งไปจากที่่�กำำหนดไว้้
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ และหากทรััสตีีได้้จััดการตามที่่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบนั้้�นด้้วยความสุุจริิตและเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุด
ของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำำเป็็นต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

19)	ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำำคััญเป็็นไป
ตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ให้้ทรัสัตีดีำำเนินิการตามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�
(19.1)	ดููแลให้ก้ารแก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์เ์ป็น็ไป

ตามวิธิีกีารและเงื่่�อนไขที่่�กำำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ 
และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำหนดไว้้ในกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

(19.2)	ในกรณีีที่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
ไม่่เป็็นไปตามข้อ (19.1) ให้้ทรััสตีีดำำเนิินการให้้เป็็นไป
ตามอำำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และ
ตามพ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

(19.3)	ในกรณีีที่่�หลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
หรืือการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ออกตามพ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ฯ 
และพ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลััง 
และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีข้้อกำำหนดที่่�ไม่่เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ดัังกล่าว ให้้ทรััสตีีดำำเนิินการเพ่ื่�อแก้้ไข
เปลี่่� ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์ ให้้ เป็็นไปตาม 
หลักัเกณฑ์์นั้้�น ตามวิธิีกีารที่่�กำำหนดในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ 
หรืือตามที่่�สำำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำำสั่่�งตามมาตรา 21  
แห่่งพ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ

20)	ทรััสตีมีีหีน้า้ที่่�ติดิตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำำเนิินการในงานที่่�ได้้รัับ
มอบหมายให้้ เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สัญญาอ่ื่�น 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรืือสำำนัักงาน ก.ล.ต. กำำหนด การติิดตาม ดููแล และ
ตรวจสอบข้้างต้้น ให้้หมายความรวมถึึงการทำำหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�
ด้้วย
(20.1)	ดููแลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำำโดยผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำนัักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�

(20.2)	ติดตามดููแลและดำำเนินิการตามที่่�จำำเป็็นเพ่ื่�อให้้ผู้้�รับมอบหมาย
มีี ลัักษณะและปฏิิบััติิ ให้้ เป็็นไปตามหลััก เกณฑ์์ 
ที่่�กำำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม และ 
การแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 

(20.3)	ควบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(20.4)	ควบคุุมดููแลให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์อย่่าง
ถููกต้อ้งครบถ้ว้นตามที่่�กำำหนดในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(20.5)	แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำเนิินการหรืือการทำำ
ธุุรกรรมเพ่ื่�อกองทรััสต์์ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และผู้้�รับ
มอบหมายรายอื่่�น (ถ้า้มี)ี เพ่ื่�อประกอบการขอมติที่่�ประชุมุ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์การเปิิดเผยข้อมููลของกองทรััสต์ต์่อ่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อสำำนัักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ 

21)	ในกรณีีที่่�ปรากฏว่าผู้้�จัดการกองทรััสต์์กระทำำการ หรืืองดเว้้น
กระทำำการ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ หรืือ 
ไม่ป่ฏิิบัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ห์รืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�
(21.1)	รายงานต่่อสำำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำำการนัับแต่่

รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
(21.2)	ดำำเนิินการแก้้ไข ยับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่� 

เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามที่่�เห็็นสมควร 
22)	ในกรณีีที่่�ทรัสัตีเีป็น็ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ใ์นกองทรัสัต์ ์หากต้องมีกีาร

ออกเสีียงหรืือดำำเนินิการใด ๆ  ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ ให้้ทรััสตีี
คำำนึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
โดยรวม และตั้้�งอยู่่ �บนหลัักแห่ ่งความซื่่�อสััตย์ ์สุุจริิต และ 
ความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึงไม่่ก่่อให้้เกิิดความขัดแย้้งหรืือ
กระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

23)	ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดทำำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยทรััสตีี
อาจมอบหมายให้้ตลาดหลัักทรััพย์หรืือผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตให้้
บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ตามพ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ฯ 
ดำำเนิินการแทนได้้ โดยเมื่่� อมีีการมอบหมายผู้้�อื่ ่� น เป็็น 
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�กำำกัับดููแลให้้ผู้้�ที่่�ได้้รัับ
มอบหมายดังกล่าวปฏิิบััติติามหลัักเกณฑ์์ในสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และกฎหมายหลัักทรััพย์์ เว้้นแต่่มีีการจััดทำำหลัักฐานตามระบบ
และระเบีียบข้้อบัังคัับของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์ในส่่วน 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์

24)	ทรััสตีีต้้องจััดทำำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ หรืือ 
ใบหน่่วยทรััสต์์มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายหลัักทรััพย์์

25)	ในกรณีทีี่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ขอให้้ทรัสัตีหีรืือนายทะเบียีนหลัักทรััพย์ 
ออกหลัักฐานสิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ใหม่่หรืือใบหน่่วยทรััสต์์ใหม่่ 
แทนหลัักฐานเก่่าที่่�สููญหาย ลบเลืือน หรืือชำำรุุดในสาระสำำคััญ  
ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ออกหรืือดำำเนิินการให้้มีีการออกหลัักฐาน 
แสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์หรืือใบหน่่วยทรััสต์์ใหม่่ให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร 

3.4	ค่าธรรมเนีียมที่่�ได้้รัับจากการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี 
ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทรััสตีีจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นทรััสตีีและผู้้�เก็็บรัักษาทรััพย์สิินโดยได้้รัับ 
ค่่าธรรมเนีียม 

ค่าธรรมเนียมการเป็นทรสัตี
เพดาน % ต่อปี 

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมการทำำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี ไม่่เกิิน 1.00% ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 
ของกองทรััสต์์ต่่อปีี ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจััดการ

กองทุุนรวมหรืือค่่าธรรมเนีียมตราสารอื่่�นใดที่่�กองทรััสต์์
สามารถเข้้าลงทุุนและได้้พิิจารณาเข้้าลงทุุน

รายเดืือน

ในปีี 2566 ทรััสตีีได้้รัับค่่าธรรมเนีียมการทำำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีจำำนวน 8,677,054 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์

4.	ข้้อมููลติิดต่่ออื่่�น ๆ

4.1	ผู้้�สอบบััญชีี

บริษัิัท ไพร้้ซวอเตอร์เ์ฮาส์์คููเปอร์ส์ เอบีีเอเอส จำำ�กัด
ที่่�อยู่่�: เลขที่่� 179/74-80 ชั้้�น 15 อาคารบางกอกซิิตี้้� ทาวเวอร์์ ถนนสาทรใต้้ แขวงทุ่่�งมหาเมฆ เขตสาทร กรุุงเทพมหานคร 10120
โทรศััพท์์: 0-2844-1000

4.2	นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์

บริษัิัท ศููนย์์รับัฝากหลัักทรัพัย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด
ที่่�อยู่่�: เลขที่่� 93 อาคารตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดิินแดง กรุุงเทพมหานคร 10400
โทรศััพท์์: 0-2009-9000

4.3	บริษัิัทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

บริษัิัท ซิมิส์ พร็อ็พเพอร์ต์ี้้� คอนซัลัแทนท์์ จำำ�กัด
ที่่�อยู่่�: อาคารลุุมพิินีี ทาวเวอร์์ วิิภาวดีี-จตุุจัักร (อาคารบีี) ชั้้�น 17 ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพฯ 10900
โทรศััพท์์: 0-2530-4333
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การกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

1.	นโยบายเก่ี่�ยวกัับการกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

บริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์ต์ระหนักัถึึงความสำำคัญัของการกำำกัับ
ดููแลกิิจการที่่�ดีีและมีีความเชื่่�อมั่่�นว่่าการกำำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีจะเป็็น
ปััจจัยัสำำคัญัในการดำำเนินิธุุรกิจิ เพื่่�อให้้การบริหิารจัดัการกองทรััสต์์เป็็นไป
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผล มีีความมั่่�นคงและเจริิญเติิบโต 
อย่่างต่่อเนื่่�องและเกิิดความเป็็นธรรมกัับทุุกฝ่่ายที่่� เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้�  
การดำำเนิินงานบริหิารจััดการกองทรัสัต์์จะอยู่่�ภายใต้้ขอบเขตของสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติของที่่�ประชุุม
คณะกรรมการบริษิัทั และมติของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย รวมถึึง
กฎ และ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ฝ่่ายกำำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง (“ฝ่่ายกำำกัับฯ”)
จะทำำหน้้าที่่�หลัักในการนำำเสนอนโยบายในการกำำกัับดููแลกิิจการ  
และการบริหิารจัดัการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์
และการลงทุุนของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งทำำหน้้าที่่�ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิด
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
และมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบการดำำเนิินงานของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่า 
กองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปตามที่่�กำำหนด 
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำคััญ

2.	คณะกรรมการชุุดย่่อย

-ไม่่มีี-

3.	การประชุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท โดยกำำหนดให้้มี ี
อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง หรืือเม่ื่�อมีีวาระสำำคััญหรืือตามที่่�เห็็นสมควร ซ่ึ่�ง 
ฝ่่ายกำำกัับฯ จะเป็็นผู้้�ดำำเนิินการจััดการประชุุมและทำำหน้้าที่่� เป็็น
เลขานุุการคณะกรรมการบริิษััท ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการบริิษััทจะพิิจารณา
อนุุมััติิ รัับทราบ เห็็นชอบ ให้้สััตยาบััน การดำำเนิินงานที่่�มีีความจำำเป็็น 
อาทิิ

วาระที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบริษัิัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	 พิิจารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�องที่่�สำำคััญ 

ที่่�คณะกรรมการบริิษัทัควรพิิจารณาและยัังมิไิด้้มีกีารบรรจุไุว้้ใน
วาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

2)	 พิิจารณาคััดเลืือก แต่่งตั้้�งกรรมการแทนกรรมการเดิิมที่่�พ้้นจาก
ตำำแหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�งกรรมการเพิ่่�มเติิม 
ต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ

3)	 พิิจารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำเนิินงานที่่�สำำคััญ
ของบริษิัทัฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นตามที่่�
กฎหมายกำำหนด แผนการตรวจสอบประจำำปีี การคััดเลืือก  
เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี เป็็นต้้น

วาระที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์ 
1)	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำำคััญในการจััดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ 

นโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุน
ของกองทรััสต์์ การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ การจัดัหาประโยชน์์
จากอสัังหาริิมทรััพย์ เป็็นต้้น เพ่ื่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำำไป
ปฏิิบััติิ

2)	 พิิจารณาอนุุมััติิการลงทุุนหรืือได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์หรืือสิิทธิิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ในครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม  
เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์์หรืือสิทิธิิการเช่า่
อสัังหาริิมทรััพย์ดัังกล่าว รวมทั้้�งกำำกัับดููแลเพ่ื่�อให้้เป็็นไปตาม
นโยบายของบริษิัทัฯ สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์ ์แบบแสดงรายการข้้อมููล หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุน
และลดทุนของกองทรััสต์์ รวมถึึงการขออนุุญาตต่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	 พิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินหลัักและ
อุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ 
สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์ ์แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�
เกี่่�ยวข้้องนำำไปปฏิิบััติิ

5)	 พิิจารณาอนุมุัตัินิโยบาย ระเบียีบปฏิบิัตัิ ิและกระบวนการต่า่ง ๆ  
ในการจััดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดย
เฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการ
หรืือแนวทางดำำเนิินการเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่� ดีีที่่� สุุดของ 
กองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเม่ื่�อเกิิดความขัดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	 พิิจารณาอนุุมัตัิกิารเข้้าทำำรายการระหว่่างกองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ และกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่า่งกองทรัสัต์์กับัทรัสัตีีและบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีีตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

7)	 พิิจารณาอนุุมััติิการเข้้าทำำรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องตาม 
หลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีส่ี่วนได้้เสีีย
ในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

8)	 พิิจารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ เพื่่�อบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์

9)	 พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งและประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิิจารณาอนุุมัตัิริะบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริกิารภายนอก 
(Outsource) เป็็นผู้้�รับดำำเนิินการตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
รวมถึึงพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource) 

11)	พิิจารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์

12)	พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำปีี 
13)	พิิจารณาอนุุมััติิรายจ่ายพิิเศษ และ/หรืืองบประมาณการลงทุุน 

ที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำปีี
14)	พิิจารณาอนุุมััติิผลการดำำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
15)	พิิจารณาอนุุมัตัิกิารจัดัประชุมุสามััญประจำำปีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต 

หรืือการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน หรืือเมื่่�อเห็็นสมควรให้้มี ี
การประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกันไม่่น้้อยกว่าร้้อยละ 10  
ของจำำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำำ
หนังัสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยระบุเุหตุุผลในการขอ
เรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น รวมถึึงการจััดให้้มีี 
ช่่องทางในการสื่่�อสารข้้อมููลกัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในลักษณะของ
การสื่่�อสารสองทาง (Two-Way Communication) อาทิิ การจััด
ให้้มีีการพบปะผู้้�ถืือหน่่วย การส่่งหนัังสืือถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์                                      

16)	พิิจารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาทและ 
ข้อ้ร้อ้งเรียีนที่่�สำำคัญัเกี่่�ยวกับัการดำำเนินิงานของกองทรัสัต์ต์ามที่่�
เห็น็ว่า่จำำเป็็นและเหมาะสม เพ่ื่�อให้ด้ำำเนิินการแก้ไ้ขข้อ้ร้อ้งเรีียน
และข้้อพิิพาทเกี่่�ยวกัับการดำำเนิินงานของกองทรััสต์์จากบุคคล
ภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดำำเนิินการอื่่�นใดเพ่ื่�อให้้เป็็นไป
ตามข้อ้กฎหมาย ข้อ้บังัคัับ มติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์สัญัญา
ก่อ่ตั้้�งทรััสต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล และหนัังสืือชี้้�ชวน

17)	พิิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำเนิินการทางกฎหมายสำำหรัับข้้อพิิพาท
ที่่�เกิิดขึ้้�น 

องค์์ประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ
ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััททุุกครั้้�ง องค์์ประชุุมจะต้้อง
ประกอบด้้วยกรรมการเข้้าประชุุมด้้วยตนเองเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของ
จำำนวนกรรมการทั้้�งหมด และมติทั้้�งปวงของคณะกรรมการจะต้้องได้้รัับ
คะแนนเสีียงเห็็นด้้วยเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของจำำนวนกรรมการทั้้�งหมด 
ที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงที่่�เข้้าร่่วมประชุุม และในการออกเสีียงลงคะแนน 
กรรมการคนหนึ่่�งมีีเสีียงหนึ่่�งเสีียงในการลงคะแนน และถ้้าคะแนน
เสีียงเท่่ากัันให้ป้ระธานในที่่�ประชุมุออกเสีียงเพิ่่�มมากขึ้�นอีกีหนึ่่�งเสีียง
เป็็นเสีียงชี้้�ขาด ทั้้�งนี้้� กรรมการที่่�มีีส่่วนได้้เสีียไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือ
ทางอ้้อมไม่่มีสิีิทธิิออกเสีียงลงคะแนนและจะต้้องออกจากการประชุุม
ในระหว่่างการพิิจารณาวาระนั้้�น ๆ  ด้้วยเช่่นกััน

ในการประชุมุคณะกรรมการบริษัิัท ประธานในที่่�ประชุุมจะเปิดิโอกาส
ให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความคิิดเห็็นอย่่างเปิิดเผยก่่อนการลง
คะแนนและสรุุปมติของที่่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม โดย
บริิษััทฯ จะจััดทำำบัันทึึกรายงานการประชุุม คณะกรรมการเป็็นลาย
ลัักษณ์์อัักษร ซ่ึ่�งรายงานการประชุุมดัังกล่าวจะบัันทึึกสาระสำำคััญ
ของเรื่่�องที่่�เสนอเพื่่�อพิิจารณา ความเห็น็ และมติขิองที่่�ประชุมุ โดยจัดัเก็็บ
ต้น้ฉบับัร่ว่มกับหนังัสืือเชิญิประชุมุ เอกสารประกอบการประชุมุ และ
จััดเก็็บสำำเนาในรููปแบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์เพื่่�อความสะดวกสำำหรัับ
กรรมการและผู้้�เกี่่�ยวข้้องในการตรวจสอบ ทั้้�งนี้้� การประชุมุคณะกรรมการ
บริิษััทอาจจััดการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ ซึ่่�งเป็็นไปตาม
กฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องกำำหนด
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4.	การทำำ�ธุรุกรรมที่�สำำ�คัญของกองทรัสัต์์

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีการประชุุมคณะกรรมการทั้้�งสิ้้�น 4 ครั้้�ง โดยมีีการทำำธุุรกรรมที่่�สำำคััญเพื่่�อ
กิิจการของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

4.1	การแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายงานภายนอก

4.2	การกำำ�หนดงบประมาณประจำำ�ปีี

4.3	การเข้้าทำำ�รายการอื่่�น ๆ  ที่่�มีีนััยสำำ�คัญต่่อการบริหิารจััดการกองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

วาระที่พิจารณาธรุกรรมที่สำ�คัญ มตที่ประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งและการกำำหนด 
ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ 
ประจำำปีี 2566

อนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบัญัชีรีับัอนุุญาตจาก PwC 
เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของ SPRIME ประจำำปีี 2566

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำำหนด

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินประจำำปีี 2566

อนุุมััติิแต่่งตั้้�ง SIMS เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินประจำำปีี 2566

บริิษัทัดังักล่าวเป็็นผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านการประเมิิน
มููลค่่ าท รััพย์สิินที่่� มีีประสบการณ์์ ได้้ รัับ 
ความเห็น็ชอบจากสำำนักังาน ก.ล.ต. และมีอีัตัรา 
ค่่าบริิการเหมาะสม

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�ตรวจสอบภายใน 
การกำำหนดค่าตอบแทน และแผนการสอบทาน
การปฏิบัิัติงิานของผู้้�ตรวจสอบภายในประจำำปีี 
2566

อนุมุัตัิแิต่่งตั้้�งสายงานกำำกัับดูแูลและตรวจสอบ
ภายในของ สิงิห์์ เอสเตท จำำกััด เป็็นผู้้�ตรวจสอบ
ภายใน ประจำำปีี 2566

ผู้้�ต  ร ว จสอบภาย ในดัั ง กล่  า วมีี ค ว ามรู้้�  
ความเชี่่�ยวชาญ และมีีประสบการณ์์ในการ
ตรวจสอบภายในของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์

วาระที่พิจารณาธรุกรรมที่สำ�คัญ มตที่ประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณของกองทรััสต์์
ประจำำปีี 2567

อนุุมััติิงบประมาณกองทรััสต์์ประจำำปีี 2567 เพื่่�อเป็็นแนวทางในการดำำเนินิงานของกองทรััสต์์
ในปีี 2567

วาระที่พิจารณาธรุกรรมที่สำ�คัญ มตที่ประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิจิารณาอนุมุัตัิกิำำหนดวันัและวาระการประชุุม
สามัญัผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์(AGM) ประจำำปี ี2566

อนุุมััติิกำำหนดวัันและจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ
หน่่วยทรัสัต์์ประจำำปีี 2566 ผ่่านสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์ 
และเผยแพร่ผ่่านเว็็บไซต์ของตลาดหลัักทรัพัย์ฯ 
(www.set.or.th) และเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ 
(www.sprimegrowth.com) 

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ 
กฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาอนุุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์

อนุมุัตัิกิารจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์ 
โดยในปี ี2566 มีกีารอนุมุัตัิกิารจ่า่ยผลประโยชน์์
ตอบแทนทั้้�งหมดจำำนวน 4 ครั้้�ง

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนของกองทรััสต์์และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาเห็็นชอบการเลืือกตั้้�งกรรมการแทน
กรรมการที่่�ออกตามวาระ ประจำำปีี 2566

เห็็นชอบการเลืือกตั้้�งกรรมการที่่�ต้้องออกจาก
ตำำแหน่่งตามวาระให้้กลัับเข้้าดำำรงตำำแหน่่ง
กรรมการของบริิษััทฯ ต่่อไปอีีกวาระหนึ่่�ง

เป็็นไปตามข้อบัังคัับบริิษััทฯ และเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณารัับทราบการประเมิินผลการปฏิิบััติิ
งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ประจำำปีี 
2566

รัับทราบการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ประจำำปีี 2566

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามคู่�มืือระบบการทำำงานและ
ระบบควบคุุมภายในของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

5.	การดููแลเรื่ ่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน  

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีแนวทางป้้องกัันเพ่ื่�อไม่่ให้้ผู้้�ที่่�สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลที่่�
สำำคััญ นำำข้้อมููลที่่�สำำคััญของกองทรััสต์์ไปหาผลประโยชน์์ทางมิิชอบเพื่่�อ
ประโยชน์ข์องตนเองหรืือผู้้�อื่่�น โดยมีแีนวทางการดููแลการใช้ข้้อ้มููลภายใน 
ดัังนี้้�

1.	 มีีการแบ่่งแยกหน่่วยงานภายในและบุุคลากรที่่�ปฏิิบััติิงาน เพื่่�อ
ป้้องกัันการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน (มาตรการ Chinese Wall) โดย
จัดัให้ม้ีพีื้้�นที่่�หรืือบริเิวณในการปฏิิบัตัิงิาน มีรีะบบควบคุมุการเข้า้ออก
พื้้�นที่่� รวมถึึงพื้้�นที่่�ที่่�ใช้้ปฏิิบััติิงานของแต่่ละฝ่่ายงานแยกเป็็นอิสระ
จากกันั และจัดัให้ม้ีรีะเบียีบหรืือแนวทางปฏิบิัตัิกิารห้า้มการเปิดิเผย
และการยืืมใช้้รหััสผ่่านระหว่่างผู้้�ปฏิิบััติิงานด้้วยเช่่นกััน

นอกจากนี้้� บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีมาตรการในการป้้องกัันกรณีี Over  
the Wall เช่่น กรณีีที่่�มีีการยืืมตััวผู้้�ป ฏิิบััติิงานระหว่่างฝ่่ายงาน  
ให้้ถืือว่่าผู้้�ปฏิิบัตัิงิานรายดังักล่าวเป็็นผู้้�ปฏิิบัตัิงิานของฝ่่ายงานที่่�ยืืมตัวั 
และมีีการปฏิิบััติิตามมาตรการ Chinese Wall ของฝ่่ายงานที่่�ยืืมตััว
ตลอดระยะเวลาที่่�ยืืมตััว และจนกว่่าข้้อมููลภายในที่่�อาจได้้รัับทราบ
จากการปฏิิบััติิงานได้้ถููกเปิิดเผยเป็็นข้้อมููลสาธารณะแล้้ว

2.	 มีีการบริิหารจััดการและการจำำกััดการใช้้ข้้อมููลภายใน โดยกำำหนด
บุคุคลที่่�สามารถเข้า้ถึึงข้อ้มููลภายในในแต่ล่ะด้า้น (Access Person) 
ควบคุุมและตรวจสอบการติิดต่อส่ื่�อสารการใช้้ข้้อมููลภายในของ
บุุคคลดัังกล่าวโดยใกล้ชิิดมากกว่าบุุคคลอื่่�น โดยกำำหนดให้้กลุ่่�ม
บุุคคลดัังกล่าวมีีหน้้าที่่�ต้้องปฏิิบััติิตามกฎเกณฑ์์และระเบีียบที่่�
เกี่่�ยวข้้องของบริษิัทัฯ โดยเคร่่งครััด ทั้้�งนี้้� การเข้้าถึึงข้้อมููลในแต่่ละด้้าน
ดัังกล่่าว จะแบ่่งแยกเป็็นส่่วนตามประเภทของข้้อมููล ให้้เข้้าถึึงได้้
เฉพาะส่่วนที่่�ฝ่่ายงานหรืือบุุคคลนั้้�น ๆ มีีความเกี่่�ยวข้้องและจำำเป็็น
ต้้องใช้้ข้้อมููลเพื่่�อดำำเนิินการเท่่านั้้�น

3.	ก รรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกคน ต้้องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายในที่่�มีี
สาระสำำคััญและยัังไม่่ได้้เปิิดเผยต่อสาธารณชนเพ่ื่�อประโยชน์์ของ
ตนเองและผู้้�อื่่�น และต้้องยึึดถืือปฏิิบัตัิิและรัักษาความลับัของข้้อมููล
ตามที่่�กำำหนดในคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ

4.	ก รรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีสิิทธิิใน 
การลงทุุนซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม เพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิด
ความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์หรืือการแสวงหาผลประโยชน์์แก่ต่นเอง
และผู้้�อื่่�นในทางมิิชอบจากการใช้้ข้้อมููลภายใน บริิษััทฯ จึึงมีีการขอ
ความร่วมมืือกรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 
รวมถึึงคู่่�สมรสและบุุตรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะในการงดซื้้�อ ขาย โอน หรืือ
รัับโอนหน่่วยทรััสต์์ (Blackout Period) ก่่อนการเปิิดเผยงบการเงิิน
ประจำำไตรมาสและประจำำปีีต่่อสาธารณชนเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 30 วันั 
ก่่อนการเปิิดเผยข้้อมููลให้้แก่่สาธารณชน และอย่่างน้้อย  24 ชั่่�วโมง 
ภายหลัังการเปิิดเผยข้้อมููลให้้แก่่สาธารณชนแล้้ว

ทั้้�งนี้้� สำำหรัับช่่วงเวลานอกเหนืือจากที่่�กำำหนดข้้างต้้นฝ่่ายกำำกัับ 
ตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจะแจ้้งผ่่านทางจดหมาย
อิิเล็็กทรอนิิกส์์ให้้ผู้้�เกี่่�ยวข้้องทราบล่่วงหน้้าในแต่่ละคราวไป

 	
6.	การตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์

การพิิจารณาคััดกรองทรััพย์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุน เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ ดัังนี้้�

1.	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือ 
สิทิธิคิรอบครอง โดยหากเป็็นกรณีีใดกรณีหีนึ่่�งดังัต่่อไปนี้้� จะเป็็นการได้้
มาซึ่่�งสิิทธิคิรอบครอง ได้้แก่ ่เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�มีกีาร
ออก นส.3ก หรืือ เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท 
นส.3ก

2.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือมีี 
ข้อ้พิิพาทใด ๆ  เว้น้แต่บ่ริษิัทัฯ และทรัสัตีไีด้พิ้ิจารณาโดยมีคีวามเห็น็
เป็็นลายลักษณ์์อัักษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือ 
การมีข้ี้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์
ดังักล่าวอย่่างมีนีัยัสำำคัญั และเง่ื่�อนไขการได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์นั้้�น
ยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

3.	ก ารทำำสััญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือ
ข้้อผููกพันใด   ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถจำำหน่่าย
อสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำำหน่่าย) เช่่น  
ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สัญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ได้้ก่่อนบุคคลอื่่�น โดยมีีการกำำหนดราคาไว้้แน่่นอน 
ล่ว่งหน้า้แล้ว้ เป็น็ต้น้ หรืืออาจมีผีลให้ก้องทรัสัต์ม์ีหีน้า้ที่่�มากกว่า่ปกติิ
ที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

4.	 อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�ได้้มาต้้องพร้อมจะนำำไปจัดหาประโยชน์์ โดยคิิด
เป็็นมููลค่่ารวมกันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่� 
ขออนุญุาตเสนอขายรวมทั้้�งจำำนวนเงินิกู้้�ยืืม (ถ้้ามี)ี ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์์อาจ
ลงทุุนในโครงการที่่�ยังัก่่อสร้้างไม่แ่ล้ว้เสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุนุ
ที่่�จะทำำให้ไ้ด้ม้าและใช้พ้ัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ห้แ้ล้ว้เสร็จ็เพื่่�อนำำไป
จััดหาประโยชน์์ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม
ของกองทรััสต์์ (ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดง
ได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพ่ื่�อการพััฒนาดัังกล่าว โดยไม่่ 
ส่่งผลกระทบกัับความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์
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5.	ก องทรััสต์์อาจลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์โดยทางอ้้อม โดย
เป็็นการลงทุุนอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ต่่อไปนี้้�
5.1	 ลงทุนุผ่า่นบริิษัทัที่่�จัดัตั้้�งขึ้้�นโดยมีวัีัตถุประสงค์์เพื่่�อการดำำเนินิ

การในลักษณะเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์ฯ หรืือผ่่านการถืือ
ตราสารหนี้้�ที่่�ออกโดยบริษิัทั หรืือการเข้า้ทำำสัญัญาที่่�มีลัีักษณะ
เป็็นการให้้กู้้�ยืืมเงิินกัับบริิษััท 
5.1.1	กรณีีที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนผ่่านบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีี

วัตัถุปุระสงค์์เพื่่�อการดำำเนินิการในลักัษณะเดียีวกัันกับั
กองทรััสต์์ฯ ไม่่ว่่าบริิษััทเดีียวหรืือหลายบริิษััท โดย 
การถืือหุ้้�นในลัักษณะใดลัักษณะหนึ่่�งดัังนี้้�
(ก)	 เป็็นบริษิัทัที่่�กองทรัสัต์์ฯ เป็็นเจ้้าของ (Wholly-owned 

Subsidiary) หมายถึึง   
(1)	 บริิษััทที่่�มีีกองทรััสต์์ฯ เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นไม่่น้้อย

กว่าร้อ้ยละ 90.00 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่า่ย
ได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 
90.00 ของจำำนวนสิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด
ของบริิษััทนั้้�น หรืือ

(2)	 บริษิัทัที่่�มีกีองทรัสัต์ฯ์ หรืือบริษิัทัตาม  5.1.1 
(ก)(1) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรวมกันัไม่่น้้อยกว่าร้้อยละ 
90.00 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่่ายได้้แล้้ว
ทั้้�งหมด และไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 90.00 ของ
จำำนวนสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษิัทันั้้�น 
หรืือ

(3)	 บริิษััทที่่�ถููกถืือหุ้้�นต่่อไปเป็็นทอด ๆ  ไม่่น้้อย
กว่าร้อ้ยละ 90.00 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่า่ย
ได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 
90.00 ของจำำนวนสิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด
ของบริิษััทนั้้�น โดยเริ่่�มจากการถืือหุ้้�นของ 
5.1.1 (ก)(1) หรืือ 5.1.1 (ก)(2)

(ข)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ที่่�จะจำำหน่่าย จ่่าย โอน ให้้เช่่าหรืือให้้
สิทิธิิในทรััพย์สินิหลัักมิใช่่บุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับั
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยบริิษััทดัังกล่าวที่่�มี ี
กองทรััสต์เ์ป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น มีลัีักษณะหนึ่่�งลัักษณะใด
ต่่อไปนี้้�

(1)	 บริษิัทัที่่�มีกีองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นไม่น่้อ้ยกว่า่
ร้้อยละ 75.00 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่่ายได้้
แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 
ของจำำนวนสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษิัทั
นั้้�น

(2)	 บริิษััทที่่�มีีกองทรััสต์์ฯ หรืือบริิษััทตามข้อ 
5.1.1 ข (1) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า
ร้อ้ยละ 75 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่่ายได้แ้ล้ว้
ทั้้�งหมด และไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 75.00 ของ
จำำนวนสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษิัทันั้้�น  

(3)	 บริิษััทที่่�ถููกถืือหุ้้�นต่่อไปเป็็นทอด ๆ  ไม่่น้้อย
กว่า่ร้อ้ยละ 75.00 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�จำำหน่า่ย
ได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่าร้้อยละ 
75.00 ของจำำนวนสิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด
ของบริิษััทนั้้�น โดยเริ่่�มจากการถืือหุ้้�นของ 
5.1.1 (ข)(1) หรืือ 5.1.1 (ข)(2)

(ค)	 เป็็นบริิษััทที่่�กองทรััสต์์ฯ ไม่่สามารถถืือหุ้้�นใน
บริษิัทัดังักล่าวได้ถ้ึึงสัดัส่ว่นตามข้อ้ 1.1 (ก) หรืือ 
ข้อ้ 1.1 (ข) เน่ื่�องจากมีขี้อ้จำำกััดตามกฎหมายอื่�น 
โดยกองทรัสัต์ห์รืือบริษิัทัตามข้อ้ ข้อ้ 1.1 (ก) หรืือ 
ข้อ้ 1.1 (ข) ต้อ้งถืือหุ้้�นรวมกันไม่น่้อ้ยกว่าจำำนวน
ขั้้�นสููงที่่�สามารถถืือได้้ตามกฎหมายดัังกล่่าว ซึ่่�ง
ต้้องไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 40.00 ของจำำนวนสิิทธิิ
ออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น และแสดงได้้ว่่า
กองทรััสต์์ฯ มีีส่่วนร่่วมในการบริิหารจััดการ
บริิษััทดังกล่าวอย่่างน้้อยตามสััดส่วนการถืือหุ้้�น
ในบริิษััทนั้้�นด้้วย 

5.1.2	กรณีีกองทรััสต์์ลงทุุนผ่่านตราสารหนี้้�ที่่�ออกโดย 
บริิษััทดัังกล่าว หรืือการเข้้าทำำสััญญาที่่�มีีลัักษณะ
เป็็นการให้้กู้้�ยืืมเงิินกัับบริิษััทดัังกล่่าว ในข้้อ 5.1.1

5.2	 ลงทุุนในทรััส ต์์อ่ื่�น โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่� อการลงทุุน 
ในทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์ นอกจากนี้้�ในกรณีีที่่�เป็็น 
การขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อการเพิ่่�มทุุนและ 
หลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าการลงทุุนจะต้้องเป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ที่่�ประกาศกำำหนดด้้วย

ระยะเวลา การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถอหน่วยทรสัต์

เปิิดเผยทัันทีี 1.	ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
2.	ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล 
3.	รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
4.	รายงานเมื่่�อเกิดิเหตุกุารณ์ท์ี่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ก์ำำหนดให้เ้ป็น็เหตุแุห่ง่การเลิกิกองทรัสัต์์  
	 หรืือเหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทำำให้้ทราบกำำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
5.	รายงานโดยไม่่ชัักช้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ มีีการได้้มาหรืือจำำหน่่ายไปซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์  
	 หรืือมีีผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนเกิินสััดส่่วนที่่�กำำหนด

ภายใน 3 วัันทำำการ ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่ให้้ผู้้�ลงทุนุทราบ เช่่น การแจ้้งย้้ายสำำนักังานใหญ่่ 
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ หรืือการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วััน ข้อ้มููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์ฯ ต้อ้งรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้างอิิง เช่่น สำำเนารายงานการประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือรายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วััน 1.	รายงานการลดทุุนชำำระแล้้วของทรััสต์์
2.	รายงานการได้้มาหรืือจำำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วััน รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา 1.	งบการเงิิน
	 -  รายไตรมาสภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
	 -  ประจำำปีีภายใน 2 เดืือน หลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำำงบไตรมาส 4)
2.	การวิิเคราะห์์และคำำอธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ ส่่งพร้้อมงบการเงิิน
3.	แบบสำำเนารายงานข้้อมููลประจำำปีีภายใน 3 เดืือน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
4.	รายงานประจำำปีีพร้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย หรืือการจััดการสื่่�อสารสองทาง   
	 (Two-way communication) ภายใน 4 เดืือน นัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
5.	ตััวเลข NAV ภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

7.	การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ ดำำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยนำำ
พื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้ทำำ
สััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�มีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญใน 
การบริิหารจัดัการอสังัหาริิมทรััพย์ ให้้ทำำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ 
(Property Manager) โดยนำำทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของ
การให้้เช่่าพื้้�นที่่� ติิดต่่อประสานงาน และอำำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่า 
และจัดัเก็็บค่า่เช่า่เพื่่�อนำำส่ง่กองทรัสัต์ ์ตลอดจนบำำรุงุรักัษาและซ่อ่มแซม
อสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้อมจััดหา 
ผลประโยชน์์ ภายใต้้การกำำกัับดููแลการดำำเนิินงานของบริิษััทฯ

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์มีีวััตถุประสงค์์ในการลงทุุนเพ่ื่�อสร้้างอััตราผลตอบแทน
จากการลงทุนุในระดับัที่่�ดีแีละต่อ่เน่ื่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
โดยมีีการกำำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ 
ตลอดจนการศึึกษาแผนการลงทุุนเพิ่่�มเติมิในสินทรัพัย์ใหม่่ เพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์
มีกีารเติบิโตและสามารถสร้า้งประโยชน์ส์ููงสุดุต่อ่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม

8.	การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

บริษิัทัฯ ให้ค้วามสำำคัญัต่อ่การอำำนวยความสะดวกแก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์เพื่่�อให้้สามารถเข้า้ถึึงข้อ้มููลของกองทรัสัต์์ได้อ้ย่่างสะดวก ทั่่�วถึึง และเท่า่เทียีมกันั 
โดยได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน และทัันเวลาอย่่างสม่ำำ��เสมอ ทั้้�งข้้อมููลทางการเงิินผลการดำำเนิินงานและข้้อมููลสำำคััญอื่่�นใด เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ได้้ใช้้ข้้อมููลประกอบการตััดสิินใจลงทุุน โดยผ่่านช่่องทางและสื่่�อการเผยแพร่่ข้้อมููลต่่าง ๆ  ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย รายงาน 
ประจำำปีี ตลอดจนผ่่านทางเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ SPRIME (http://www.sprimegrowth.com)



SUSTAINABLE DIVERSITY 72 73ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

9.	การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจััดการส่ื่�อสารสองทาง (Two-way Communication) 
ภายใน 4 เดืือนนับัแต่่วันัสิ้้�นรอบปีีบััญชีขีองกองทรัสัต์์ให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
ซึ่่� ง เป็็ น ไปตามประกาศคณะกรรมการกำำกัับหลัั กทรััพย์และ
ตลาดหลักัทรัพัย์ที่่� สร. 20/2566 และประกาศคณะกรรมการกำำกัับตลาดทุน
ที่่� ทจ. 33/2566 สำำหรัับกรณีีที่่�ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามเหตุุ 
ที่่�กำำหนดไว้้ โดยรายละเอีียดของการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดัังนี้้�

1.	ก ารขอมติเิพื่่�ออนุุมัตัิใินเรื่่�องใด ๆ  ในการบริิหารจัดัการและการดำำเนินิงาน
ของกองทรััสต์์ตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ กำำหนด
นั้้�น ให้ก้ระทำำด้ว้ยวิธิีกีารจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ห์รืือวิธิีอีื่่�นใดตาม
ที่่�ประกาศสําานัักงาน ก.ล.ต. กำำหนด

2.	 เหตุุในการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีดัังต่่อไปนี้้�
1)	ก ารได้ม้าหรืือจำำหน่า่ยไปซึ่่�งสิินทรััพย์หลัักที่่�มีมีููลค่า่ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 

30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
2)	ก ารออกตราสารหนี้้�หรืือหลักัทรัพัย์ป์ระเภทหนี้้� หรืือการกู้้�ยืืมเงินิ

ที่่�กองทรััสต์์ต้้องจััดหาหลัักประกััน
3)	ก ารเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้

เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
4)	ก ารเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
5)	ก ารทำำธุุรกรรมกับผู้้�จัดัการกองทรััสต์ห์รืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับั

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท 
หรืือเกิินกว่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุทธิิของกองทรััสต์์  
แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

6)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและ 
การคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนทรััสตีี 
8)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
9)	ก ารแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาฉบับันี้้�ในเร่ื่�องที่่�กระทบสิทิธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างมีีนััยสำำคััญ
10)	การเลิิกกองทรััสต์์
11)	กรณีอีื่่�นใดที่่�ทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ห็น็ว่า่เป็น็กรณีจีำำเป็็น

หรืือสมควรที่่�จะเสนอเร่ื่�องให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์พิ์ิจารณาและมีมีติ
ในเรื่่�องดัังกล่่าว

12)	การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ที่่�กองทรััสต์์ต้้องนำำทรััพย์สิินหลััก 
ไปเป็็นหลัักประกัันการชำำระเงิินกู้้�ยืืมดัังกล่่าว

3.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10.00 
ของจำำนวนหน่ว่ยทรััสต์ท์ี่่�จำำหน่า่ยได้แ้ล้้วทั้้�งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำำหนังัสืือ
ขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	 ในกรณีีเร่ื่�องใดที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำำเป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอ
เรื่่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น  
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน

5.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน โดย
ในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิ
ตามวิธิีกีารเรียีกประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์ก์ำำหนด 
ในกรณีีตามข้้อ 3 และข้้อ 4 หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์มิิได้้ดำำเนิินการ
เรียีกประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยลงทุนุภายในระยะเวลา 45 วันั นับัแต่ว่ันัที่่�ได้้
รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือทรััสตีี แล้้วแต่่กรณีี  
ให้้ทรััสตีีดำำเนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ 

6.	ก ารประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยลงทุนุ ต้อ้งมีผีู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ม์าประชุมุไม่น่้อ้ย
กว่่า 25 คน หรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกันไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของ
จำำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม 
โดยให้ท้รััสตีแีต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพ่ื่�อทำำหน้า้ที่่�เป็็นประธานในที่่�ประชุมุ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีอำำนาจ
หน้้าที่่�ตามที่่�ระบุุในสัญัญา หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในวาระใด
มีีการพิิจารณาเรื่่�องที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีีย  
ให้้ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในวาระดัังกล่าว (ในกรณีีที่่�ทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และตัวัแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรััสต์์เป็น็
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์)์ ในกรณีทีี่่�ทรััสตีมีีสี่ว่นได้เ้สีียในวาระใด ให้ผู้้้�จัดการ
กองทรััสต์์นำำเสนอรายชื่�อบุุคคลเพ่ื่�อให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
พิิจารณาแต่ง่ตั้้�งให้เ้ป็น็ประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ในวาระ
นั้้�น ๆ  ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรััสตีแีละผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีส่ี่วนได้้เสีียในวาระใด 
ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคลใดบุุคคลหนึ่่�ง 
ขึ้้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุุม

7.	 เว้้นแต่่สััญญาจะกำำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
2)	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของ

จำำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิ
ออกเสีียงลงคะแนน
2.1)	ก ารได้้มาหรืือจำำหน่า่ยไปซ่ึ่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�มีมีููลค่่าตั้้�งแต่่

ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
2.2)	ก ารเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้

ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
2.3)	ก ารเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
2.4)	ก ารทำำธุุรกรรมกับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง

กัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 
20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

2.5)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุน
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.6)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์
2.7)	ก ารแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์นี้้�ในเร่ื่�องที่่�กระทบ

สิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำคััญ
2.8)	ก ารเลิิกกองทรััสต์์

10.	การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริหิารระดัับสููง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อทำำหน้้าที่่�บริิหารจััดการ 
กองทรัสัต์์ โดยพิิจารณาจากประสบการณ์์ การทำำงานในหน้้าที่่�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
เป็็นสำำคัญั เพ่ื่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่บุุคลากรดังักล่าวจะสามารถบริหิารจัดัการ
กองทรััสต์์ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยมีีรายละเอีียด
โดยสรุุป ดัังนี้้�

คณะกรรมการ
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำำนวน 1 ชุุด ซ่ึ่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรง
คุุณวุุฒิิ จำำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย 1 ใน 3 
เป็็นกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขอ
อนุญุาตและการอนุญุาตให้เ้สนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่ ่นอกจากนี้้� กรรมการ 
และบุุคคลผู้้�มีีอำำนาจในการจััดการต้้องมีีลัักษณะเป็็นไปตามประกาศ
สำำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข และวิิธีี
การในการให้ค้วามเห็น็ชอบผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และมาตรฐานการปฏิบิัตัิิ
งาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ  ที่่�สำำนัักงาน 
ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต 

ผู้้�บริหิารระดัับสููงในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ
คณะกรรมการเป็น็ผู้้�แต่ง่ตั้้�งผู้้�บริิหารสููงสุดุในระดัับกรรมการผู้้�จัดัการ โดย
พิิจารณาคัดัเลืือกผู้้�มีคุีุณสมบัตัิ ิความรู้้�ความสามารถ และไม่ม่ีลัีักษณะ
ต้้องห้้ามตามที่่�กฎหมายกำำหนด โดยมีีหลัักเกณฑ์์เบื้้�องต้้นดัังต่่อไปนี้้�

1.	เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์การทำำงานที่่�สอดคล้้องกัับธุุรกิิจของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 

2.	เป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ด้้านบริิหารจััดการ 

3.	ไม่่มีลัีักษณะต้อ้งห้า้มตามประกาศคณะกรรมการกำำกับัตลาดทุนุ
ว่่าด้้วยหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน รวมทั้้�ง  
ให้เ้ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์แ์ละนโยบายของบริษิัทัฯ รวมถึึงสัญัญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ผู้้�บริหิารระดัับสููงที่่�รัับผิิดชอบการปฏิิบััติิหน้้าที่่� เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์
กรรมการผู้้�จัดัการจะพิิจารณาคัดัเลืือกบุคุลากรเพื่่�อรับัผิิดชอบการปฏิิบัตัิิ
หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยมีีหลัักเกณฑ์์เบื้้�องต้้นดัังต่่อไปนี้้�

1.	เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์การทำำงานที่่�สอดคล้้องกัับธุุรกิิจของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน หรืือสอดคล้้องกัับหน้้าที่่� 
และ/หรืือความรัับผิิดชอบในสายงานของบริิษััทฯ

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�บุุคลากรจะเข้้ามาทำำหน้้าที่่�รัับผิิดชอบในสายงาน
เกี่่�ยวกัับการดููแลจััดการทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ บุุคคลดัังกล่าว
จะต้้องมีีความรู้้�และประสบการณ์์ด้้านบริิหารจััดการลงทุุนหรืือ
จััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์รวมกัันเป็็นระยะเวลา 
ไม่่น้้อยกว่่า 3 ปีี ภายในช่่วงระยะเวลา 5 ปีีที่่�ผ่่านมา

2.	ไม่่มีลัีักษณะต้อ้งห้า้มตามประกาศคณะกรรมการกำำกับัตลาดทุนุ
ว่่าด้้วยหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน 

11.	ค่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่า
ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิ ิ(NAV) ของกองทรัสัต์ต์่อ่ปี ีนอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ยัังสามารถได้้รัับค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและจััดการทรััพย์์สิิน 
ตามรายละเอีียดในส่่วนโครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เรื่่�อง ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ในปีี 2566 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จำำนวน 7,606,645 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.16 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
สุุทธิิของกองทรััสต์์ ซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียมในการได้้มา
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) และค่่าธรรมเนีียมใน 
การจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สินิของกองทรัสัต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์

12.	การคััดเลืือกผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้แต่ง่ตั้้�ง แม็็กซ์ ฟิวิเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความสามารถใน 
การบริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ในส่วนที่่�ได้้รับัมอบหมาย และมีบุีุคลากรที่่�มีี
ความรู้้�และประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์มาแล้้วไม่่น้้อยกว่า 
3 ปีี หากมีกีารแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์รายใหม่่ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
จะแจ้้งให้้ทรััสตีีเห็็นชอบการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ 
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันแต่่งตั้้�ง 

ระยะเวลาการจ้า้งผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์อ์าคารซันัทาวเวอร์ส์ส่ว่นพื้้�นที่่�
สำำนักังาน มีรีะยะเวลา 10 ปี ีตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ 
อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 
รายอื่่�นเพิ่่�มเติิม หรืือเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ตามเงื่่�อนไขที่่�
ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายละเอีียดของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม พ.ศ. 2556 
โดย ณ วันัที่่� 30 มิถิุนุายน 2561 มีทุีุนจดทะเบีียนจำำนวน 1,500 ล้้านบาท 
และมีีทุุนจดทะเบีียนชำำระแล้้ว จำำนวน 1,500 ล้้านบาท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ 
มีีวััตถุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการ
ประเภทอาคารสำำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น 

13.	การติิดตามการดููแลการปฏิิบัติัิงานของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์  

ในการบริหิารทรััพย์สินิหลัักของกองทรััสต์ผ์ู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะควบคุมุ
ดููแลให้้ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ดำำเนินิการบริหิารทรััพย์สิินเพ่ื่�อให้้บรรลุุ
วััตถุประสงค์์และเพ่ื่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดแก่่กองทรััสต์์และผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีรีะบบในการดำำเนินิการและควบคุมุ
ดููแลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนี้้�
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13.1	การกำำกัับดููแลรายเดืือน
1)	ฝ่ ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำำเนิินการให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

นำำส่ง่สรุปุรายงานผลการดำำเนินิงานรายเดืือนทั้้�งด้้านการเงิิน 
ลููกค้้า และรายงานความคืืบหน้้าของานปฏิิบััติิการต่่าง ๆ   
ร่่วมถึึงรายงานการปรัับปรุุงทรััพย์์สิินตามแผนงานประจำำปีี

2)	ฝ่ ายการเงิินและบััญชีดีำำเนินิการตรวจสอบรายได้้และค่่าใช้้จ่่าย
ของกองทรัสัต์ ์ทั้้�งความครบถ้ว้นของค่า่เช่า่ ความถููกต้อ้งของ
ค่่าใช้้จ่่าย ตรวจสอบรายงานยอดค่่าเช่่าค้้างชำำระ และ
รายงานติิดตามค่่าเช่่าที่่�ค้้างชำำระ 

13.2	การกำำกัับดููแลรายไตรมาส 
ในทุุก   ไตรมาส ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์จะประชุุมร่่วมกัับ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อติิดตามภาพรวมผลการดำำเนิินงาน
รายไตรมาส ความคืืบหน้้าด้้านแผนปฏิิบััติกิารต่า่ง ๆ  หารืือกลยุทุธ์์
การบริิหารทรััพย์์สิิน โดยให้้ข้้อมููลภาววะอุุตสาหกรรม ตลอดจน
ประเด็็นต่่าง ๆ  ที่่�สำำคััญต่่อการบริิหาร 

13.3	การกำำกัับดููแลรายปีี
1)	ฝ่ ายบริิหารสิินทรััพย์ดำำเนิินการตรวจสอบทรััพย์สิิน ร่่วมกัับ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสตีี และบริิษััทผู้้�ประเมิินราคา
ทรััพย์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์มีีอยู่่� 
ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติพร้อมใช้้งานและเพ่ื่�อวััตถุประสงค์์ 
ในการประเมิินราคาทรััพย์์สิินประจำำปีี 

2)	ฝ่ ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำำเนิินการตรวจสอบใบเสนอราคา  
ความคุ้้�มครอง และอัตัราเบี้้�ยประกันั เพื่่�อยืืนยันัการทำำประกัันภัยั
ความคุ้้�มครองทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมทั้้�งเอกสารการทำำประกันัภัยั
ทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลัักมีีการประกัันภััย
อย่่างถููกต้้องครบถ้้วน เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขกรมธรรม์์สำำหรัับ
อาคารสำำนัักงานทั่่�วไป และสอดคล้้องกัับกฎเกณฑ์์ของ
สำำนัักงาน ก.ล.ต.

ความเห็็นของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่า ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิงานเป็็นไปตามแผนประมาณการงบประมาณ
ประจำำปีีสำำหรัับปีี 2566 ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 
ธัันวาคม 2566

14.	การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะบริิหาร
ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์เ์พื่่�อประโยชน์ส์ููงสุดุของกองทรัสัต์แ์ละผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรััสต์์โดยรวม โดยบริิษัทัฯ จะมีแีนวทางและระบบในการติิดตาม
และดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน ดัังต่่อไปนี้้� 

1.	บริิษััทฯ และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำำเนิินงานของกองทรััสต์ ์
ในแต่่ละปีี โดยการเปรียีบเทียีบผลการดำำเนินิงานและรายได้้ค่่าใช้้จ่่าย
กัับงบประมาณประจำำปีี 

2.	บริษิัทัฯ และ/หรืือผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จะบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ดููแลและติิดตามและควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่า 
ชำำระค่่าใช้้จ่่ายและค่่าภาษีีต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการชำำระเงิินให้้กัับ
กองทรััสต์์ให้้ครบถ้้วนถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำำหนด 

3.	บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีการประกัันภััยดังต่่อไปนี้้� 
3.1	ก ารประกัันภัยเพ่ื่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้�นกัับ

อสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรััสต์์ในวงเงินิที่่�เพียีงพอและเหมาะสม 
เช่่น ครอบคลุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง รวมถึึงโครงสร้้างอาคาร 
ระบบนํ้้�า ระบบไฟฟ้า เครื่่�องจัักรและอุุปกรณ์์ที่่� ใช้้ ใน 
การดำำเนิินงาน อุปกรณ์์ตกแต่่งภายใน ทำำให้้ทรััพย์สิินของ 
กองทรัสัต์ก์ลับคืืนสู่่�สภาพเดิมิ เพื่่�อให้ก้องทรัสัต์ส์ามารถจัดัหา
ผลประโยชน์์ได้้เหมืือนเดิิม และได้้รัับผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่าเดิิม

3.2	ก ารประกัันภััยสำำหรัับความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกภายใน
วงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม

4.	การทำำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะมีีการดำำเนิินการให้้เป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

ในการทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคล 
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ลัักษณะของธุุรกรรม ทั้้�งด้้านสาระ
ของธุุรกรรม ระบบในการอนุุมัตัิ ิกระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรััสต
หรืือการขอมติที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น ต้้องเป็็นไปตามที่่�สััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และประกาศสำำนัักงานคณะกรรมการกำำกัับหลัักทรััพย์ 
และตลาดหลัักทรััพย์์ ที่่� สร. 26/2555 เรื่่�อง ข้้อกำำหนดเกี่่�ยวกัับรายการ 
และข้้อความในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์ เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ (“ประกาศที่่� สร. 26/2555”) กำำหนด

15.	ค่าตอบแทนผู้้�สอบบััญชีี

กองทรััสต์ไ์ด้แ้ต่่งตั้้�ง บริษิัทั ไพร้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส เอบีีเอเอส จำำกัดั 
เป็็นสำำนัักงานสอบบััญชีีที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตในสังกััด ได้้แก่่  
(1) นายชาญชััย ชััยประสิิทธิ์์� ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต เลขที่่� 3760 และ/
หรืือ (2) นายบุญเรืือง เลิิศวิเิศษวิิทย์ ์ผู้้�สอบบัญัชีีรับัอนุุญาต เลขที่่� 6552  
และ/หรืือ (3) นางสาวรจนาถ ปััญญาธนานุุศาสตร์ ผู้้�สอบบััญชีอีนุุญาต 
เลขที่่� 8435 และ/หรืือ (4) นายกรรณ ตััณฑวิิรััตน์์ เลขที่่� 10456 เป็็น 
ผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ ประจำำปีี 2566 สำำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีี 
สิ้้�นสุดุ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยมีีค่่าตอบแทนจากการสอบบัญัชีี 
(Audit Fee) 765,000 บาท และค่่าบริกิารอื่่�น (Non-audit Fee) 16,267 บาท

16.	การปฏิิบััติิตามหลัักการกำำ�กับดููแลกิิจการในเรื่ ่�องอื่่�น ๆ  (ถ้้ามีี)

-ไม่่มีี-

ความรับัผิดชอบต่อสัังคม

เน�องด้้วย SPRIME มีวัีัตถุปุระสงค์์หลักัในการลงทุุนในโครงการอสัังหาริิมทรััพย์
ประเภทอาคารสำำนักังาน จึึงได้้ยึึดมั่่�นต่อการมีส่ี่วนรับัผิิดชอบและตระหนักัถึึง
การสร้้างความยั่่�งยืืนให้้เกิิดขึ้�นในสัังคมและสิ่่�งแวดล้อมโดยรอบโครงการ 
บริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จึึงได้้มุ่่�งเน้้นถึึงความสำำคัญัของการลงทุนุ
และบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีศัักยภาพ ทั้้�งในด้้านการใส่่ใจต่่อ 
การบริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้อม (E: Environment) การดููแลรัับผิิดชอบต่่อชุมุชน 
สังัคม และผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� คนที่่�ทำำงานภายในอาคาร 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (S: Social) เพื่่�อให้้สามารถประกอบธุุรกิิจและสร้้าง 

การพัฒันาได้้อย่่างยั่่�งยืืน รวมถึึงการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์อย่่างมีธีรรมาภิบิาล 
(G: Governance) เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ ระเบีียบ ข้อบัังคัับ กฎหมายต่าง ๆ   
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

โดยในปีีที่่�ผ่่านมา SPRIME ยังคงให้้ความสำำคััญต่่อการบริิหารจััดการ 
โครงการซัันทาวเวอร์์สให้้เป็็นอาคารที่่�มีีศัักยภาพและมีีมาตรฐาน เพื่่�อดููแล
ผู้้�เช่่าภายในอาคาร สังัคม และชุมุชนที่่�อยู่่�ข้างเคีียง โดยในปี 2566 โครงการ
ซัันทาวเวอร์์สได้้รัับรางวััลการัันตีี 3 รางวััล ได้้แก่่ 

       

1)	 รางวัลัอาคารที่่�โดดเด่น่ด้านความปลอดภัยั ระดับั Gold ในโครงการ 
BSA Building Safety Awards 2023 จากกรมโยธาธิกิารและผังัเมืือง 
กระทรวงมหาดไทย

2)	 รางวัลัอาคารที่่�มีกีารบริหิารงานเพ่ื่�อความยั่่�งยืืน ระดับั FM Diamond 
ซึ่่�งเป็็นระดัับสููงสุุด จากเวทีี TFMA Sustainable Management 
Building Awards 2023 

3)	 รางวััล Thailand Energy Awards 2023 ด้้านการอนุุรัักษ์์พลัังงาน 
ประเภทอาคารควบคุุม

ซันัทาวเวอร์ส์
รับัรางวััลดีีเด่่น
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1.	ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม (Environment - E)

การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ประเภทอาคารสำำนัักงานที่่�เป็็นมิตรต่่อ 
สิ่่�งแวดล้้อม และมีีการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ดีี ถืือเป็็นหนึ่่�งใน
คุุณสมบัติิที่่�สำำคััญที่่� SPRIME พิิจารณาว่่าเป็็นอาคารที่่�มีีศัักยภาพ 
เหมาะสมกัับการลงทุุน โดยมีีกลยุุทธ์์และแนวทางการดำำเนิินงานดัังนี้้� 

1.1	การบริหิารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001: 
2015
โครงการซัันทาวเวอร์์สเป็็นอาคารสำำนัักงานที่่�มีีการบริิหารจััดการ 
สิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001: 2015 (ระบบจััดการ
สิ่่�งแวดล้้อม) ครอบคลุุมการปฏิิบััติิตามข้้อกำำหนดทางกฎหมาย 
ขั้้�นพื้้�นฐาน ไปจนถึึงการดููแลสิ่่�งแวดล้อมให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐาน
สากล ดููแลบริิหารจััดการและอนุุรัักษ์พลังงานตามข้อกำำหนดของ
อาคารควบคุุม การบริิหารจััดการขยะและของเสีีย การอนุุรัักษ์์น้ำำ�� 
การบริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมอื่่�น   ที่่�ได้้รัับการพิิจารณาว่่าเป็็น 
นััยสำำคััญของอาคาร สำำหรัับปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์ส  
ได้ด้ำำเนินิการคัดัแยกขยะตั้้�งแต่ต่้น้ทาง โดยมีสี่ว่นของขยะที่่�สามารถ
นำำกลัับมาใช้้ประโยชน์์ได้้ (Recycle) จำำนวน 3,256 กิิโลกรััม หรืือ
คิิดเป็็นร้้อยละ 1.58 ของปริิมาณขยะภายในอาคาร

กิิจกรรมปฏิิทิิน (ตั้้�งโต๊๊ะ) เก่่า เราขอนะ
SPRIME ได้้เข้้าร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของกิิจกรรม “ปฏิิทิิน (ตั้้�งโต๊๊ะ) เก่่า
เราขอนะ” โดยร่่วมกัันกัับกลุ่่�มบริิษััท สิิงห์์ คอร์์เปอเรชั่่�น ในการนำำ
ปฏิทิินิเก่า่ที่่�กำำลังัจะกลายเป็น็ขยะ ส่ง่ต่อ่ให้ก้ับัมููลนิธิิชิ่ว่ยคนตาบอด
แห่่งประเทศไทย ในพระบรมราชิินููปถัมภ์์ เพ่ื่�อจััดทำำเป็็นสื่�ออัักษร
เบรลล์์ สำำหรัับผู้้�พิิการทางสายตา โดยโครงการซัันทาวเวอร์์สได้้ 
ส่่งมอบปฏิิทิินเก่่าจำำนวนกว่่า 952 กิิโลกรััม 

    
1.2 การได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารโดดเด่่นด้้านความปลอดภััย 

โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารที่่�มีีความโดดเด่่น
ด้้านความปลอดภััย ระดัับ Gold ในโครงการ BSA Building Safety 
Awards 2023 จากกรมโยธาธิิการและผัังเมืือง กระทรวงมหาดไทย 
จััดโดยสมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคารแห่่งประเทศไทยร่่วมกัับสมาคม
วิิชาชีีพการบริิหารทรััพยากรอาคาร ซึ่่�งสะท้้อนถึึงการบริิหารจััดการ
อาคารตามมาตรฐานความปลอดภัยขั้้�นสููงสุุด ประกอบด้้วย  
การบริิหารจััดการด้้านความปลอดภััย การจััดการด้้านอััคคีีภััย และ
อุุบััติิภััยต่่าง ๆ  

นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้จััดทำำระบบมาตรฐาน 
การจัดัการ ISO 45001: 2018 (ความปลอดภัย)  โดยกำำหนดนโยบาย
ต่่าง ๆ  ให้้ครอบคลุุมความปลอดภััย เพื่่�อป้้องกััน ลดอุุบััติิเหตุุ และ
ผลกระทบต่่อพนัักงาน ลููกค้้าและผู้้�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้อง และได้้จััดให้้มีี
การปฏิิบััติิให้้สอดคล้้องตามกฎหมายความปลอดภัยอาชีีวอนามััย
และสภาพแวดล้อมในการทำำงาน  เช่่น การแต่่งตั้้�งและฝึึกอบรม
พนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องในหลัักสููตรต่่าง ๆ  อาทิิ หลัักสููตรคณะกรรมการ
ความปลอดภัย อาชีีวอนามััย และสภาพแวดล้อมในการทำำงาน 
(คปอ.) เจ้้าหน้้าที่่�ความปลอดภััยในการทำำงานระดัับบริิหาร  
(จป. บริหิาร) และเจ้้าหน้้าที่่�ความปลอดภัยในการทำำงานระดัับหัวัหน้้า
งาน (จป. หัวัหน้้างาน) เป็็นต้น

1.3	การ ไ ด้้ รัั บ คััด เ ลืือก ใ ห้้ เป็็ นอาคารที่่� มีี ก ารบริ หิ ารงาน 
เพื่่�อความยั่่�งยืืน
โครงการซันัทาวเวอร์ส์ยัังคงสามารถครองรางวัลัอาคารที่่�มีกีารบริิหาร
งานเพื่่�อความยั่่�งยืืน ระดัับ Diamond จากเวทีี TFMA Sustainable 
Management Building Awards 2023 โดยสมาคมวิิชาชีีพ  
การบริิหารทรััพยากรอาคาร หรืือ Thailand Facility Management 
Association ซ่ึ่�งแสดงให้้เห็็นว่่าบริิษััทฯ มีีแนวทางในการบริิหาร
จััดการอาคารที่่�ลงทุุนโดย SPRIME ด้้วยความใส่่ใจต่่อกลุ่่�มลููกค้า 
ผู้้�ใช้้งานอย่่างแท้้จริิง มีีการนำำนวััตกรรมเทคโนโลยีีมาใช้้ใน
กระบวนการบริิหารทรััพยากรอาคาร มีีการจััดกิิจกรรมสร้้างการมีี
ส่่วนร่่วมระหว่่างผู้้�ใช้้อาคารเพื่่�อพััฒนาการจััดการทรััพยากรอาคาร
อย่่างยั่่�งยืืน 

1.4 การได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารที่่�มีีการประหยััดพลัังงาน 
โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารที่่�มีีการประหยััด
พลังังานและช่ว่ยลดการปล่อ่ยก๊๊าซคาร์บ์อนไดออกไซด์ ์จากโครงการ
ส่่งเสริิมการปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงานในอาคาร (MEA 
ENERGY AWARDS ปีทีี่่� 7) โดยการไฟฟ้า้นครหลวง สำำหรับัปี ี2566 
โครงการซันัทาวเวอร์ส์ยังัคงดำำเนินิการเปลี่่�ยนหลอดไฟจากหลอดไส้้
เป็็นหลอดไฟ LED เพ่ื่�อช่่วยประหยััดพลังงาน และปรับปรุงระบบ

ปรับอากาศอย่่างต่่อเนื่่�อง ซ่ึ่�งปีี 2566 สามารถลดปริมาณการใช้้ไฟฟ้า
ลงจากปีี 2562 (ซึ่่�งเป็็นช่่วงก่่อนเกิิดสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ
โรค COVID-19) ลงได้้จำำนวน 2,994,000 หน่่วย (kWh) ต่่อปีี  
คิิดเป็็นค่่าพลัังงานที่่�ลดลง 10,778,400 เมกะจููลต่่อปีี และสามารถ
ลดก๊๊าซเรืือนกระจกที่่�ถููกปล่อ่ยหรืือเทียีบเท่า่ก๊๊าซคาร์บ์อนไดออกไซด์์ 
ได้้ถึึง 1,679,634.00 kg.CO2 ต่่อปีี 

2.	สังคม (Social - S)

2.1	การเคารพสิิทธิมินุุษยชน 
บริิษัทัฯ มีคีวามมุ่่�งมั่่�นในการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์อ์ย่่างเป็น็ธรรม 
จึึงยึึดมั่่�นในการเคารพสิิทธิิมนุุษยชนต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุกกลุ่่�ม  
โดยไม่่มีีการเลืือกปฏิิบััติิหรืือแบ่่งแยกเพศ เชื้้�อชาติิ ศาสนา สีีผิิว 
ความแตกต่างทางด้้านร่างกาย และเคารพในความหลากหลาย
ทางวััฒนธรรมและสัังคม ทั้้�งนี้้� การเลืือกลงทุุนในโครงการ
อสังัหาริิมทรััพย์ป์ระเภทอาคารสำำนักังานที่่�มีโีครงสร้้างพื้้�นฐานและ
สิ่่�งอำำนวยความสะดวกภายในอาคารที่่�เหมาะสมแก่่ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้
บริกิารให้้ครอบคลุุมทุกกลุ่่�มทุกราย โดยไม่ย่กเว้้นต่อผู้้�ที่่�มีข้ี้อจำำกัดั
ทางด้า้นร่า่งกาย ภาษา ช่ว่งวัยั รวมไปถึึงการจัดัให้้มีกีารดููแลรัักษา
ความปลอดภัยภายในอาคารถืือเป็็นคุุณสมบัติิสำำคััญอัันพึึงมี ี
ของโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีศัักยภาพที่่�นำำมาเป็็นข้้อพิิจารณา
เพื่่�อการลงทุุนในอนาคต และถืือเป็็นความรับผิิดชอบต่่อสัังคม 
ในด้้านการลงทุุนของ SPRIME

2.2	การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน 
การพััฒนาทรััพยากรบุุคคลเป็็นรากฐานของการดำำเนิินธุุรกิิจ 
อย่่างแข็็งแกร่่ง ดัังนั้้�น บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ 
แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�ดููแล
พนัักงานที่่�ปฏิิบััติิงานและให้้บริิการภายในทรััพย์สิินที่่� SPRIME  
เข้้าลงทุุน จึึงได้้ตระหนัักและให้้ความสำำคััญกัับผู้้�ที่่�ปฏิิบััติิงาน 
ให้้แก่่ SPRIME โดยมีีแนวทางในการดำำเนิินการดัังนี้้�

•	ก ารจััดให้้มีีการพััฒนาศัักยภาพของบุุคลากรอย่่าง
สม่ำำ��เสมอ 

•	ก ารดููแลและปฏิิบััติิต่่อพนัักงานทุกคนอย่่างเป็็นธรรม 
ตามสิิทธิิด้้านแรงงานและหลัักสิิทธิิมนุุษยชน 

•	ก ารพิิจารณาผลตอบแทนที่่�เป็็นธรรมสอดคล้้องกัับหน้้าที่่�
และผลการปฏิบิัตัิงิานของพนักังาน ไม่ก่ีดีกันัและสนับัสนุนุ
การพััฒนาศัักยภาพเพ่ื่�อความเติิบโตในหน้้าที่่�การงาน  
รวมถึึงทัักษะอื่่�น ๆ  ในการดำำรงชีีวิิต (Life-long Learning) 

•	ก ารดููแลพนัักงานให้้มีีสุุขภาพอนามััยและความปลอดภัย
ในสถานที่่�ทำำงานที่่�ดีี ส่่งเสริิมการทำำงานให้้ชีีวิิตมีีสมดุุล 
(Work-life Balance) โดยส่่งเสริิมให้้พนัักงานได้้รัับความรู้้�
เพื่่�อการมี ีWorklife Balance จากการบรรยายในหัวัข้้อต่่าง ๆ  
ภายใต้้กิจิกรรม S Vitality อาทิิ ความรู้้�เพ่ื่�อการดููแลสุขุภาพ  
การออกกำำลัังกาย การบริิหารด้้านการเงิิน เป็็นต้้น

2.3	ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�ง แม็็กซ์ ฟิิวเจอร์์ เป็็น 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ทั้้�งนี้้� การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะอยู่่�ภายใต้้
การกำำกัับและควบคุุมการดำำเนิินงานของบริิษััทฯ อย่่างใกล้้ชิิด  
โดยให้้ความสำำคััญต่่อการปฏิิบััติิที่่� รัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า คำำนึึงถึึง
สุขุภาพและความปลอดภัยัของผู้้�เช่า่เป็น็สำำคัญั ปฏิิบัติัิตามระเบียีบ
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอาคารให้้มีีความปลอดภััย
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1.	 ความพึึงพอใจของผู้้�เช่่า

การบริหิารจัดัการให้้ผู้้�เช่่าอาคารเกิิดความพึึงพอใจสููงสุดุเป็น็
สิ่่�งที่่�กองทรัสัต์์ให้ค้วามสำำคัญัและเป็น็ตัวัชี้้�วัดัหนึ่่�งที่่�จะบ่ง่บอก
ถึึงคุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์เพ่ื่�อการลงทุุนที่่�คุ้้�มค่าของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ทุกุคน ทั้้�งนี้้� บริิษัทัฯ และ แม็็กซ์ ฟิิวเจอร์์ จะดููแล
รักัษาอาคารให้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละเหมาะแก่ก่ารใช้ป้ระโยชน์์ 
(Minor Renovation) และจะดำำเนินิการปรับัปรุงุหรืือซ่อ่มแซม
ทรััพย์สิินในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำคััญ (Major Renovation)  
เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุดุแก่ก่ารใช้ง้านอาคารของผู้้�เช่า่ เช่น่ 
ปีี 2563 – ปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้เริ่่�มการปรัับปรุุง
ลิิฟต์์โดยสารเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการทำำงานของลิิฟต์์  
รวมถึึงเพิ่่�มความปลอดภัยัแก่ผู่้้�โดยสาร ช่ว่ยประหยัดัพลังังาน
ไฟฟ้้า และช่่วยสร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ทัันสมััยของอาคารอีีกด้้วย 

โดย แม็็กซ์ ฟิิวเจอร์์ ได้้ทำำการสำำรวจความพึึงพอใจของลููกค้า 
ในปีี 2566 ซึ่่�งผลสำำรวจพบว่่า มีีความพึึงพอใจในภาพรวม
อยู่่�ที่่�ร้อ้ยละ 91 โดยมีีผลคะแนนสููงสุดุในด้า้น Service Mind 
ความเต็็มใจให้้บริิการต่่อผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการอย่่างสุุภาพ 
อ่่อนน้้อม

2.	 ความปลอดภััยของผู้้�เช่่า
กองทรััสต์ต์ระหนักัถึึงความปลอดภัยและสุขุภาวะอนามััยที่่�ดีี 
จึึงได้้ติิดตั้้�งอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ควบคุุมการเข้้า-ออกภายในโครงการ 
ซัันทาวเวอร์์ส เพ่ื่�อลดการใช้้จุุดสัมผัสร่่วมกันและให้้ผู้้�เช่่าได้้
มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์ให้้ความสำำคััญต่่อความปลอดภััยของ 
ผู้้�เช่่าเป็็นหลััก โดยได้้ติิดตั้้�งระบบกั้้�นประตููทางข้ึ้�น-ลงอาคาร 
(Flap Gate) ซึ่่�งใช้บ้ัตัรในการสัมัผัสัระบบควบคุมุการเปิดิ-ปิดิ 
เพื่่�อลดการสััมผััสโดยตรงกัับอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  ภายในอาคาร

      
2.4	การร่่วมพััฒนาชุุมชนและสัังคม

บริิษััทฯ มีีแนวคิิดในการลงทุุนที่่�นำำไปสู่�ความยั่่�งยืืนของสัังคมและ 
สิ่่�งแวดล้อม โดยมุ่่�งหมายให้้ทุุกชุมชนและพื้้�นที่่�โดยรอบโครงการ
อสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์จ์ะเข้า้ลงทุนุ เติบิโตไปพร้อ้มกับัการลงทุนุ
ของกองทรััสต์์ บริิษััทฯ จึึงกำำกัับดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 
ไม่่เพีียงแต่่ใส่่ใจต่่อผู้้�เช่่าอาคาร แต่่จะต้้องใส่่ใจต่่อชุุมชนรอบข้้าง 
ดููแลไม่่ให้้การดำำเนินิงานของอาคารมีผีลที่่�อาจกระทบต่่อการดำำรงชีพี 
การใช้้ชีี วิิตประจำำวััน จััดการข้้อร้้อง เรีียน ป้้องกัันการเกิิด 
ความไม่่สะดวกที่่�เป็็นผลจากการใช้้อาคาร รวมถึึงดููแลการจราจร 
โดยรอบอาคารให้้มีีความสะดวก ปลอดภััย เป็็นไปตามกฎระเบีียบ 
เพ่ื่�อการอยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�เดีียวกัันอย่่างเป็็นมิิตร พึ่่�งพาอาศััยซ่ึ่�งกััน
และกันั จนนำำไปสู่�การสร้า้งคุณุค่า่ร่่วมกันอย่่างยั่่�งยืืน โดยในปี 2566 
บริิษััทฯ ไม่่ได้้รัับการร้้องเรีียนใด ๆ  จากชุุมชนที่่�อยู่่�รอบข้้างโครงการ
ซัันทาวเวอร์์ส 

กิิจกรรมเพื่่�อสัังคม
โครงการซัันทาวเวอร์์สยัังคงจััดกิจกรรมบริิจาคโลหิิตกับศููนย์บริิการ
โลหิิต สภากาชาดไทย อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยสนัับสนุุนพื้้�นที่่�ของอาคาร
ในการจััดกิิจกรรมบริิจาคโลหิิตให้้แก่่สภากาชาดไทย เพ่ื่�อส่่งโลหิิต
เข้า้สำำรองในธนาคารโลหิติของศููนย์บริกิารโลหิติแห่ง่ชาติิให้เ้พีียงพอ
ต่่อความต้้องการใช้้ และได้้สนัับสนุุนพื้้�นที่่�ภายในอาคารเพื่่�อ 
จััดกิจกรรมของโครงการ “เมตตาธรรมค้ำำ��จุุนโลก เพ่ื่�อผู้้�ป่่วยยากไร้ ้
วััดพระบาทน้ำำ��พุุ” โดยพระราชวิิสุุทธิิประชานารถ (ท่่านเจ้้าคุุณ
อลงกต) วััดพระบาทน้ำำ��พุุ ได้้เดิินทางมาเทศนาธรรมและรัับบริิจาค
ปััจจััย ข้้าวสารอาหารแห้้ง ยา เวชภััณฑ์์ เพื่่�อช่่วยเหลืือผู้้�ป่่วย 
โรคเอดส์์ (HIV) และเด็็กกำำพร้้า

   

โครงการเมตตาธรรมคํ�าจุนโลก
โดย พระราชวสุิทธปิระชานาถ

วนัองัคารที� 14 มีนาคม 2566

เวลา 12.00 น. - 13.00 น. 

สถานที�หน้าอาคาร ฯ A ชั�น G

ฝ�ายบรหิารอาคารซนัทาวเวอรส์ ขอแจง้ประชาสมัพนัธ ์" 

เมตตารรมคํ�าจุนโลก"โดยพระราชวสิทุธปิระชานาถ
(อลงกต ติกขฺป�ฺโญ) เจา้อาวาสวดัพระบาทนํ�าพุจะเขา้รบั 

บณิฑบาตรเครื�องอุปโภค - บรโิภคและป�จจยั
 เพื�อชว่ยเหลือวดัพระบาทนํ�าพุ

3.	ธรรมาภิิบาล (Governance - G)

3.1	การประกอบกิิจการอย่่างเป็็นธรรม
การประกอบธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรมถืือเป็็นจรรยาบรรณ 
ในการประกอบธุุรกิจิของกองทรััสต์ ์ดังันั้้�น บริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ จึึงให้้ความสำำคััญในการบริิหารและดำำเนิินกิจการ 
ของ SPRIME ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
อย่่างเคร่ง่ครัดั ได้แ้ก่ ่พระราชบัญัญัตัิหิลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์์ 
พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) พระราชบััญญััติิทรััสต์์ 
เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำำกับัดููแล 
ซึ่่�งรวมไปถึึงการปฏิิบััติิตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนการยึึด 
หลัักธรรมาภิบิาล หลีกีเลี่่�ยงการดำำเนิินการที่่�อาจก่่อให้้เกิดิความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์ ์ส่ง่เสริิมการแข่ง่ขันัทางการค้า้อย่่างเสรี ีและปฏิิบัตัิิ
ต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความ 
อัันเป็็นเท็็จอัันอาจก่่อให้้เกิิดความเข้้าใจผิิดและเสีียหายต่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์และนักัลงทุุนทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� เพ่ื่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรม
ต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ คู่่�ค้้า ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสร้้างความเชื่่�อมั่่�นแก่่นัักลงทุุนในระยะยาว

3.2	แนวทางการปฏิิบััติิเกี่่�ยวกัับการป้้องกัันการคอร์์รััปชัันและ
แนวทางการปฏิิบััติิงานภายในองค์์กร
SPRIME ส่่งเสริิมให้้มีีการต่่อต้้านการคอร์์รััปชันหรืือการทุุจริิต 
ผ่่านการดำำเนิินการของบริิษััทฯ โดยมีีการวางกรอบการปฏิิบััติิงาน
ของบุุคลากรภายในองค์์กรและการปฏิิบััติิงานขององค์์กรอื่่�น เช่่น 
แม็็กซ์ ์ฟิวิเจอร์ ์เป็น็ต้น้ เพื่่�อกำำกับัดููแลและป้อ้งกันัการคอร์ร์ัปัชันัหรืือ
การทุุจริิต ตลอดจนการจััดให้้มีีการตรวจสอบที่่�รััดกุุมจากหน่่วยงาน
ภายนอกที่่�มีีความน่าเชื่่�อถืือภายนอก เช่่น ทรััสตีี และผู้้�ตรวจสอบ
บััญชีี เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้กำำหนดคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจซ่ึ่�งรวบรวม 
แนวปฏิิบััติิที่่�สอดคล้้องกัับข้้อกำำหนดทางกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ระเบีียบ และนโยบายที่่�กำำหนดไว้้ สำำหรัับเป็็นแนวทางในการกำำหนด
ขอบเขตมาตรฐาน ความประพฤติิ และพฤติิกรรมที่่�กรรมการ  
ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกคนพึึงกระทำำในการดำำเนิินธุุรกิิจและ 
การปฏิิบััติิงาน โดยมีีรายละเอีียดสำำคััญ ได้้แก่่

•	 ความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทและพนัักงาน 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อการดำำเนิินธุุรกิิจ 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
•	 มาตรการการร้้องเรีียนและการแจ้้งเบาะแส

นอกจากนี้้� พนักังานทุกุคนของบริษัิัทฯ และ แม็ก็ซ์ ฟิิวเจอร์์ ได้้รับั 
การอบรมในหลัักสููตรแนวปฏิิบััติิในการต่่อต้้านการทุุจริิตและ
คอร์์รััปชััน (Anti-fraud and Crruption Practice) และแนวทาง 
การปฏิิบััติิงานภายในองค์์กร โดยในปีี 2566 ได้้จััดให้้มีีการอบรม 
ในหััวข้้อต่่าง ๆ  ดัังนี้้�

1)	น โยบายการกำำกัับดููแลกิิจการและคู่่�มืือจริิยธรรมธุุรกิิจ  
(Corporate Governance Policy and Business Code of 
Conduct) 

2)	ก ารบริิหารความเสี่่�ยงทั่่�วทั้้�งองค์์กร (Basic Enterprise Risk 
Management: ERM)

3)	ก ารบริิหารความต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจ (Basic Business 
Continuity Management: BCM)  

4)	ก ารสร้้างความตระหนัักรู้้�ด้านความมั่่�นคงปลอดภัยทาง
ไซเบอร์์เกี่่�ยวกัับภััยคุกคามทางไซเบอร์์ ความเสี่่�ยง และ
แนวทางปฏิิบััติิที่่�ดีีที่่�สุุดในการปกป้องข้้อมููลส่่วนบุุคคลและ
องค์์กร (Cyber Security Awareness)

ทั้้�งนี้้� ด้้วยความมุ่่�งมั่่�นที่่�จะดำำเนิินธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรม โปร่่งใส 
และถููกต้้องตามกฎหมาย เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยมั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ปฏิิบััติิงาน
ให้้แก่่ SPRIME เป็็นบุคุคลที่่�สามารถปฏิิบััติิงานได้้อย่่างมีปีระสิิทธิภิาพ



กองทรััสต์์ให้้ความสำำคััญกัับการปฏิิบััติิตามหลัักการกำำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
เกี่่�ยวกับัการกำำกับัดููแลด้้านความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ ์บริิษัทัฯ ในฐานะ
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีกีระบวนการที่่�ชัดัเจนและโปร่งใสเกี่่�ยวกัับบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยง 
และปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการ และแนวทางการเปิิดเผยข้้อมููลรายการ
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายหรืือประกาศคณะกรรมการ 

การป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

กำำกับัหลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์ก์ำำหนดไว้อ้ย่่างเคร่ง่ครัดั ทั้้�งนี้้� การทำำ
ธุุรกรรมกับบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับกองทรััสต์ ์ส่ว่นใหญ่่เป็็นรายการการเช่่าพื้้�นที่่�
ในอาคารสำำนัักงานซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นการเช่่าและบริิการตามปกติิ โดยมีี 
นโยบายในการควบคุุมและมีีรายละเอีียดธุุรกรรม ดัังนี้้�

นิิติิบุุคคล / บริิษััทที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ ประกอบด้้วย

นิิติิบุุคคล / บริษัิัทที่�อาจมีีความขััดแย้้ง ความสัมพัันธ์์

1.	บริษัิัทฯ •	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.996 
	ข องจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของบริิษััทฯ

2.	แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมคิิดเป็็น
	ร้ ้อยละ 99.99 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
•	 ผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

3.	สิงห์์ เอสเตท •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของบริิษััทฯ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.996 ของ
	จำ ำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของบริิษััทฯ
•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมผ่่าน
	 บริิษััทย่่อย คิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของ 
	 แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ของกองทรัสัต์์  โดย ณ วันัที่่�  28 ธันัวาคม 2566 มีหีน่่วยทรัสัต์์
	ร้ ้อยละ 20.410 ของจำำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ออกและเสนอขาย
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

4.	บริษัิัท เอส โฮเทล แอนด์์ รีสีอร์์ท จำำ�กัด 	  
	 (มหาชน) (“SHR”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมคิิดเป็็นร้้อยละ 
	 64.16 (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566) ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้ว
	 ของ SHR
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

5.	บริษัิัท เอส เรสซิิเดนเชีียล ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กัด  
	 (“SRD”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางตรงคิิดเป็็นร้้อยละ 
	 99.99 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของ SRD
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

SUSTAINABLE DIVERSITY 80 81ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

การควบคุุมภายในและการบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำคััญต่่อระบบการควบคุุมภายในและ 
การบริิหารจัดัการความเสี่่�ยงที่่�มีปีระสิิทธิผิล มีคีวามเพีียงพอ และเหมาะสม
กัับการดำำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการดำำเนิินงาน การดููแลรัักษา
ทรัพัย์สินิ รวมทั้้�งให้้มีรีะบบบััญชีแีละการรายงานทางการเงินิที่่�มีคีวามถููกต้อง
เชื่่�อถืือได้้ มีีการปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามควบคุุมดููแลการดำำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์ ทำำให้้สามารถควบคุุมและติิดตามการใช้้ประโยชน์์จาก 
ทรัพัย์สินิของกองทรััสต์์ได้้อย่่างรััดกุุมและเหมาะสม 

1.	การควบคุุมภายใน

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ม้อบหมายให้ฝ้่า่ยกำำกับัฯ จัดัทำำและเสนอแผนงาน 
การกำำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานประจำำปีี (Compliance Plan) เพื่่�อกำำกัับ
ดููแล ติิดตาม และสอบทานการปฏิิบััติิงานในระบบงานต่่าง ๆ  รวมถึึง
ให้้คำำปรึึกษาข้้อเสนอแนะเกี่่�ยวกัับข้้อกฎหมายต่าง ๆ  แก่่ผู้้�ปฏิบัิัติิงาน เพื่่�อให้้ 
การดำำเนิินงานของบริิษััทฯ เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจน 
มุ่่�งเสริิมสร้้างให้้มีีวััฒนธรรมการกำำกัับดููแลและการควบคุุมภายในที่่�ดีี 

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้ม้ีคีวามโปร่ง่ใส เป็น็อิสิระ และคล่อ่งตัวัในการสอบทานระบบ
การปฏิิบััติิงาน ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จึึงมีีการแต่่งตั้้�งหน่่วยงานตรวจสอบ
ภายใน โดยผ่่านการนำำเสนอของฝ่่ายกำำกัับฯ ไปยัังกรรมการอิิสระ และ
ขออนุุมััติิคณะกรรมการ เพ่ื่�อแต่่งตั้้�ง กำำหนดค่่าตอบแทน รวมทั้้�งแผน 
การตรวจสอบภายในประจำำปีีของหน่่วยงานตรวจสอบภายใน (Internal 
Audit Plan) ทั้้�งนี้้� เมื่่�อหน่่วยงานตรวจสอบภายในตรวจสอบแล้้วเสร็็จ
ตามแผนที่่�กำำหนดไว้้ จะมีีการสรุุปผลการตรวจสอบพร้้อมข้้อเสนอแนะ 
เสนอผ่่านกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระจะให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับ
รายงานการตรวจสอบภายใน และกรรมการอิสิระหรืือผู้้�ที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย
จะเป็็นผู้้�นำำเสนอรายงานดัังกล่่าวต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการ

2.	การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำำคััญของการบริิหารจััดการ 
ความเสี่่�ยง เพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์บรรลุุเป้้าหมายในการสร้้างมููลค่่าเพิ่่�ม  
มีีความมั่่�นคง และประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จึึงได้้มอบหมาย
ให้้ฝ่่ายกำำกัับฯ ดำำเนิินการติิดตาม ดููแล และควบคุุมการบริิหารและ
จััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ โดยจัดให้้มี ี
นโยบายและกรอบในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง ซ่ึ่�งผ่่านการอนุุมัตัิิ
โดยคณะกรรมการบริิษััท รวมถึึงจััดให้้มีีการประเมิินผลและทบทวน 
ความเสี่่�ยงอย่่างสม่ำำ��เสมอ ทั้้�งนี้้� ฝ่า่ยกำำกัับฯ จะจัดัทำำแนวทางการบริหิาร
จััดการความเสี่่�ยงของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประจำำปีี (Risk Profile) เพื่่�อให้้
มั่่�นใจได้้ว่่ากองทรััสต์์มีีระบบการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�ครอบคลุุมถึึงปััจจััย 
ความเสี่่�ยงในทั้้�ง 4 ด้้าน ซึ่่�งได้้แก่่ ความเสี่่�ยงด้้านกลยุุทธ์์ (Strategic 
Risk) ความเสี่่�ยงด้้านปฏิิบััติิการ (Operational Risk) ความเสี่่�ยงด้้าน 
การเงิิน (Financial Risk) และความเสี่่�ยงด้้านการดำำเนิินการให้้เป็็นไป
ตามกฎหมายหรืือกฎเกณฑ์์ต่่าง ๆ  (Compliance Risk) 

สำำหรัับแนวทางการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของผู้้�จัดการกองทรััสต์ ์
ฝ่า่ยกำำกัับฯ จะรวบรวมข้อมููลเป็็นประจำำทุกุปีเีพ่ื่�อระบุุประเด็็นความเสี่่�ยง  
(Identify Risk) ที่่�มีีนััยสำำคััญ รวมถึึงประเด็็นความเสี่่�ยงจากการปฏิิบััติิ
หน้า้ที่่�ของผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ โดยจะดำำเนินิการประเมิินความเสี่่�ยง
ที่่�พิิจารณาถึึงโอกาสที่่�จะเกิดิความเสี่่�ยง ระดับัความรุนุแรงของความเสี่่�ยง
ที่่�มีีผลกระทบต่่อการดำำเนิินงานและผลประกอบการของกองทรััสต์์ และ
กำำหนดวิิธีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง (Mitigate Risk) ที่่�เกิิดขึ้้�น  
ซึ่่�งในการนี้้� ฝ่่ายกำำกัับฯ จะเสนอแนวทางการบริหิารจัดัการความเสี่่�ยงของ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ป์ระจำำปีีไปยังกรรมการผู้้�จัดัการเพื่่�อพิิจารณาเห็น็ชอบ 
และจะมีีการติิดตามและรายงานผลการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง (Risk 
Monitoring and Reporting) ไปยังคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�อรัับทราบ 
เป็็นประจำำทุุกไตรมาส และรายงานให้้ทรััสตีีทราบทุุกสิ้้�นปีีหรืือรายงาน
เมื่่�อมีีเหตุุการณ์์ที่่�มีีนััยสำำคััญที่่�อาจส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์ ผู้้�ถืื อ 
หน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือการดำำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์



นิิติิบุุคคล / บริษัิัทที่�อาจมีีความขััดแย้้ง ความสัมพัันธ์์

6.	บริษัิัท เอส.ไอเอฟ. จำำ�กัด (“S.IF.”) •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางตรงคิิดเป็็นร้้อยละ 
	 99.99 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของ S.IF.
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

7.	SCBAM •	 เป็็นทรััสตีีของกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำกััด (มหาชน) (“SCB”) โดย SCB 
	ถืื อหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำระแล้้วของ SCBAM

8.	SCB •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของ SCBAM โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำนวน 
	หุ้้�นที่่ �ออกและชำำระแล้้วของ SCBAM
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน เพื่่�อเปิิด 
	 เป็็นสาขาของธนาคาร

1.	นโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  
และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในอนาคตและ 
แนวทางป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

ในกรณีทีี่่�จะมีกีารทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์กั์ับผู้้�จัดการกองทรััสต์ห์รืือ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้เปิิดเผย
ข้้างต้้น) จะมีีการดำำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ โดยมีีเงื่่�อนไขและ
ข้้อกำำหนดทั่่�วไปของกองทรััสต์์ ในการเข้้าทำำธุุรกรรมกับบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ในการทำำธุุรกรรมของกองทรััสต์ก์ับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์ห์รืือบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำเนิินการให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพ่ื่�อ
ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

2)	ธุุรกรรมที่่�กองทรััสต์ท์ำำกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์ห์รืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีความสมเหตุ ุ
สมผลและใช้้ราคาเป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำธุุรกรรม 
ที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่ �ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและ 
เหมาะสม

3)	ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษกัับการทำำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือ 
ทางอ้อ้มจะต้อ้งไม่เ่ข้า้มามีสี่ว่นร่วมในการตัดัสินิใจเข้า้ทำำธุุรกรรม

การอนุุมััติิการทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ต้้องผ่่านการดำำเนิินการตาม
ขั้้�นตอน ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่
ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่
จำำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์
กำำหนด) ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์

2)	ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 200 ล้้านบาท ขึ้้�นไป หรืือ
เกิินร้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่
จำำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอ่ื่�นใดที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์
กำำหนด) ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนน
เสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

3)	ได้ร้ับัความเห็น็ชอบจากทรััสตีวี่า่เป็็นธุุรกรรมที่่�เป็น็ไปตามสัญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกระบวนการขอความ
เห็น็ชอบจากทรัสัตีหีรืือกรณีทีี่่�ต้อ้งขอมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีต้้องดำำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดทำำเอกสารขอความเห็็นชอบหรืือ

กรณีีที่่�ต้้องขอมติิจากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รายละเอีียด
สำำหรัับหนัังสืือเชิิญประชุุม เพ่ื่�อให้้ทรััสตีีจััดทำำหนัังสืือ 
เชิิญประชุุม โดยจะต้้องระบุุความเห็็นของตนในวาระที่่�ขอ 
ความเห็็นชอบดัังกล่าว พร้อมเหตุุผลและข้้อมููลประกอบ 
ที่่�ชััดเจน

•	 ทรััสตีีจะต้้องเ ข้้า ร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เ พ่ื่�อให้้ 
ความเห็็นเกี่่�ยวกัับวาระที่่�นำำเสนอ โดยจะต้อ้งชี้้�แจงว่า่ธุุรกรรม
ดัังกล่่าวเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ และในกรณีีที่่�ต้้องขอมติจากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ จะต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาการเงิินอิิสระ 
(IFA) ในหนัังสืือเชิิญประชุุม เพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�จากที่่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมที่่�กองทรััสต์์ทำำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นการได้้มาหรืือจำำหน่่ายไป 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก การคำำนวณมููลค่่าจะคำำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือ
จำำหน่่ายไปซึ่่�งสิินทรััพย์์ทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำำให้้โครงการนั้้�น ๆ  
พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

เว้้นแต่่เป็็นการทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ
บุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรััสต์ท์ี่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชััดเจน
แล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน กระบวนการขอ 
ความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องเป็็นไป
ตามที่่�กำำหนดไว้ข้้า้งต้น้ และในกรณีทีี่่�เป็น็การขอมติขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
หนังัสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ดั์ังกล่าวต้้องมีคีวามเห็น็ของที่่�ปรึึกษา
ทางการเงิินเพื่่�อประกอบการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

2.	รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

SUSTAINABLE DIVERSITY 82 83ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566

นิิติิบุุคคล / 
บริษัิัทที่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของ

รายการ
ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััทฯ กองทรััสต์์  ว่่าจ้้าง 
บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 

กรรมการและผู้้�บริิหารของ 
บริษิัทัฯ เป็็นผู้้�ที่่�มีปีระสบการณ์์
ในการบริิหารจััดการลงทุุน 
และจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์ ซ่ึ่�งมีีความรู้้�
ความเข้้าใจในทรััพย์สิินประเภท
อาคารสำำนัักงานเป็็นอย่่างดีี  
ดัั งนั้้� น บ ริิษััทฯ จึึ งมีีความ
เหมาะสมเป็็นผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ค่่าธรรมเนีียมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ประกอบไปด้วย 
ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน และค่่าธรรมเนีียมการได้้มาและ
จำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ดัังนี้้�
	 1)	ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน 
		  -	คิ ดเป็็นอัตราไม่เ่กิินร้อ้ยละ 1.00 ต่อ่ปีี ของมููลค่า่ 
			   ทรััพย์์สิินรวมสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) และ
	 2)	ค่่าธรรมเนีียมการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
		  -	ก รณีีทรััพย์สิินของบุุคคลที่่� เกี่่�ยวโยงกัันกับ 
			   ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ  
			   0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์
		  -	ก รณีีทรััพย์์สิินของบุุคคลอื่่�นคิิดเป็็นอััตราไม่่เกิิน 
			ร้    ้อยละ 1 ของมููลค่ ่าทรััพย์ ์สิินที่่� ได้ ้มาของ 
			ก   องทรััสต์์ (กรณีีได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของ สิิงห์์  
			   เอสเตท และ/หรืือบริิษััทภายใต้้กลุ่่�มบริิษััท 
			กลุ่่�มบุ   คคลเดีียวกัันของสิิงห์์ เอสเตท ไม่่มีีค่่า 
			ธ   รรมเนีียม)
	 3)	อัตัราค่่าธรรมเนียีมการจำำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์สิ์ินหลักั 
		  ของกองทรััสต์์ ประกอบไปด้้วย
		  -	ค่ าธรรมเนียีมพื้้�นฐานการจำำหน่า่ยไปซึ่่�งทรััพย์สิิน 
			คิ   ดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้อยละ 0.75 ของมููลค่่า 
			จำ   ำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
		  -	ค่ าธรรม เ นีียม พิิ เศษ เ พ่ื่� อสร้้ า งแรงจูู ง ใจ  
			   (Incentive) ไม่่เกิินร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่าง 
			   ระหว่่างมููลค่่าจำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินและราคา 
			ป   ระเมิินเฉลี่่�ยที่่�จัดัทำำโดยผู้้�ประเมินิราคาสองราย 
			ที่่   �มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
			สำ   ำนัักงาน ก.ล.ต. ในกรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่� 
			จำ   ำหน่่ายไปสููงกว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว

โดยโครงสร้า้งของค่า่ธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์น์ั้้�นเป็น็
ไปตามธุุรกิิจโดยปกติิ ซึ่่�งค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ทั้้�งอััตราพื้้�นฐานและอััตราค่่าธรรมเนีียมการได้้มาและ
จำำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เทีียบเคีียงได้้กัับ 
ค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกัันของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อื่่�น  
จึึงสามารถพิิจารณาได้้ว่่ามีีความสมเหตุุสมผล



3.	นโยบายการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีหรืื อบุุคคล 
ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรัสัตีี

ในกรณีทีี่่�จะมีกีารทำำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กับัทรััสตีหีรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยง 
กัันกัับทรััสตีีในอนาคต การเข้้าทำำธุุรกรรมที่่� เป็็นการขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีนั้้�นจะกระทำำมิิได้้ เว้้นแต่่เป็็น 
การที่่�ทรััสตีีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี หรืือทรััสตีีแสดง
ให้้เห็น็ได้ว้่า่ได้จ้ัดัการกองทรัสัต์ใ์นลักัษณะที่่�เป็น็ธรรมและจะมีกีารดำำเนินิ
การ ดัังนี้้�

1)	เปิิดเผยผ่านตลาดหลัักทรััพย์ ฯ ตามข้อบังัคับัของตลาดหลัักทรััพย์ ฯ  
ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์
สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

2)	มีีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อย
กว่่า 14 วััน

3)	มีีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการ
คััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน 
เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อเข้้าทำำธุุรกรรม
ดังักล่า่ว ให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ก์ระทำำการคัดัค้า้นในการขอมติผิู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ในครั้้�งนั้้�น

อนึ่่�ง ในกรณีทีี่่�มีผีู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์แ์สดงการคัดัค้านอย่่างชัดัเจนตามวิธีกีาร
ที่่�มีกีารเปิดิเผยตามข้อ้ 3) ในจำำนวนที่่�เกินิกว่า่หนึ่่�งในสี่่�ของจำำนวนหน่ว่ย
ทรััสต์์ที่่�จำำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำหรืือยิินยอมให้้มีีการทำำ
ธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

4.	รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีและบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัับทรัสัตีี

นิิติิบุุคคล / 
บริษัิัทที่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของ

รายการ
ความเห็็นด้้านราคา

SCBAM กองทรััสต์์แต่่งตั้้�ง 
SCBAM เป็็นทรััสตีี
ของกองทรััสต์์  

SCBAM มีีประสบการณ์์ใน
การทำำหน้้าที่่� เป็็นทรััสตีีของ
ท รัั ส ต์์ เ พ่ื่� อ ก า ร ล ง ทุุ น ใ น
อสัังหาริิมทรััพย์์ โดย SCBAM 
มีสิีิทธิ ิหน้้าที่่� และความรับัผิดิชอบ 
ในกา รจัั ดก  า รกอ งท รัั ส ต์์  
ตามข้้อกำำหนดและเง่ื่�อนไข
ข อ ง สัั ญญ า ก่่ อ ตั้้� ง ท รัั ส ต์์  
และกฎหมายหลัักทรััพย์์

SCBAM จะเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมทรัสัตีแีละค่่าธรรมเนีียม
ผู้้�เก็็บรักัษาทรัพัย์สินิ โดยคิดเป็็นอัตัราไม่่เกินิร้อยละ 1 ต่่อปีี 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ (TAV)

โดยโครงสร้า้งของค่า่ธรรมเนียีมทรัสัตีนีั้้�นเป็น็ไปตามธุุรกิจิ
โดยปกติ ซ่ึ่�งเทียีบเคียีงได้ก้ับัค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกััน
ของทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น

SCB เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำำนัักงานในอาคาร
ซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน 
เพื่่�อใช้้ประโยชน์์
เป็็นธนาคารสาขา

มีีการเ รีียกเก็็บค่่า เ ช่่าและ 
ค่่าบริิการ ในอัตราที่่�ใกล้เคีียง
กัับอััตราที่่� เสนอให้้กัับผู้้� เ ช่่า 
รายอื่่�น และเงื่่�อนไขการเช่่า 
ซึ่่�งเทีียบเท่่ากัับผู้้�เช่่ารายอื่�น 
ที่่�มีีลัักษณะเดีียวกััน

การเช่า่และให้บ้ริกิารดังักล่า่ว เพื่่�อใช้ใ้นการประกอบธุุรกิจิ
ของ SCB เพ่ื่�อเป็็นธนาคารสาขา โดยอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ รวมถึึงอััตราการขึ้้�นค่่าเช่่าและเง่ื่�อนไขการเช่่า 
อื่่�น   เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขธุุรกิิจปกติิ เม่ื่�อเทีียบกัับอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉลี่่�ย และเง่ื่�อนไขการเช่่าเทีียบเคีียง
ผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�ใช้้พื้้�นที่่�เป็็นธนาคารสาขา
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ลัักษณะของ
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ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของ

รายการ
ความเห็็นด้้านราคา

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
ว่่าจ้้าง แม็ก็ซ์ ฟิิวเจอร์์ 
เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ
อาคารสำำนัักงาน 
ซัันทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
จััดการอาคารซัันทาวเวอร์์ส           
มาเป็น็ระยะเวลานาน จึึงทำำให้้
มีีความเข้้าใจในทรััพย์สิินและ
พื้้� นที่่� โ ดยรอบ เ ป็็นอ ย่่างดีี 
บริิษััทฯ จึึงพิิจารณาว่่า แม็็กซ์์ 
ฟิิวเจอร์์ มีีความเหมาะสม 
ในการเป็็นผู้้�บริิหารอาคาร
สำำนัักงานซันทาวเวอร์์ส ส่่วน
พื้้�นที่่�สำำนัักงาน ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�
ดำำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์
และบริิหารอาคารสำำนัักงาน
ซัั นทาว เ วอร์์ ส  ส่่ วนพื้้� นที่่�
สำำนัักงาน ภายใต้้การกำำกัับ
ดููแลและการกำำหนดนโยบาย
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่า่ธรรมเนียีมผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์ที่่�อัตัราร้้อยละ 4 ของ
รายได้จ้ากการดำำเนินิงานของอสัังหาริิมทรััพย์ และร้อ้ยละ 
3 ของกำำไรสุุทธิิจากการดำำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
โดยในปีี 2566 คิิดเป็็นจำำนวนประมาณ 33.54 ล้้านบาท 
หรืือร้้อยละ 0.73 ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุทธิิของกองทรััสต์์ 
ซึ่่�งเป็็นจำำนวนที่่�เหมาะสมและไม่่เกิินกว่าอััตราที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

โดยโครงสร้้างรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์สร้้างแรง
จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ในการสร้้างรายได้้และ
บริหิารต้น้ทุนุอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ นอกจากนี้้� ยังัเป็็นอััตรา
ที่่�สะท้้อนค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารที่่�เกิิดขึ้้�น และสามารถ
เทีี ยบ เ คีียงไ ด้้ กัับอััตราผลตอบแทนของผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์ของกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์และทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นประเภทอาคาร
สำำนัักงาน

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 10 ปีี โดยต่่อ
อายุุสััญญาฉบัับนี้้�ออกไปอีีกคราวละ 10 ปีี เป็็นเงื่่�อนไขที่่�
เหมาะสมและเป็็นประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ เนื่่�องจากเป็็น
ระยะเวลาที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
สามารถวางแผนการจััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 
นอกจากนี้้� ยัังมีีข้้อกำำหนดให้้มีีการพิิจารณาผลการดำำเนิิน
งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นประจำำทุุกปีี 

•	บริิษััทฯ
•	แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
•	สิิงห์์ เอสเตท
•	SHR
•	SRD
•	S.IF.
	 (รวมเรีียกว่่า
	 “กลุ่่�มสิงิห์์ เอสเตท”)

กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท  
เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำำนัักงาน ในอาคาร
สำำนักังานซันทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน
โดยสััญญาดัังกล่่าว
จะมีีกำำหนดระยะ
เวลา 1-3 ปีี และให้้
สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญา 
ในการต่่ออายุุสััญญา
ดัังกล่่าวได้้อีีก 1-3 ปีี 

กองทรััสต์์ เรีียกเก็็บค่่าเช่่า  
และค่่าบริิการจากกลุ่่�มสิิงห์์  
เอสเตท ในอัตัราที่่�ใกล้เ้คียีงกับั
อัตัราที่่�เสนอให้้กับัผู้้�เช่่ารายอื่�น
ของอาคารสำำนักังานซันทาวเวอร์์ส 
ส่ ่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน และมีี
เงื่่�อนไขการเช่่าซึ่่�งเทีียบเท่่ากัับ
ผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�มีลัีักษณะเดีียวกันั
 

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าวนั้้�นใช้้ในการประกอบธุุรกิิจ
ของกลุ่่�มสิงห์์ เอสเตท ตามปกติ โดยอัตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ รวมถึึงเงื่่�อนไขการเช่่านั้้�นเป็็นไปตามเงื่่�อนไข
ธุุรกิิจปกติิ เมื่่�อเทีียบกัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉลี่่�ย
และเงื่่�อนไขการเช่่าของผู้้�เช่่าเทีียบเคีียงรายอื่่�น ซึ่่�งมีีขนาด
พื้้�นที่่�เช่่าและชั้้�นที่่�ตั้้�งใกล้้เคีียงกัับพื้้�นที่่�เช่่าสำำนัักงานของ
กลุ่่�มสิงห์ ์เอสเตท พบว่า่เป็น็อัตัราที่่�ใกล้เคียีงกััน โดยอัตรา
ค่่าเช่่าของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท บนพื้้�นที่่�เช่่าที่่�ตั้้�งอยู่่�ที่่�อาคาร
สำำนักังานซันัทาวเวอร์ส์ บี ีเท่า่กัับ 660 บาทต่อ่ตารางเมตร
ต่่อเดืือน 



“ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะ 
การเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท (กองทรัสต์)  
ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2566 และผลการดำ�เนินงาน  
รวมถงกระแสเงินสดสำ�หรับปีส้ินสุดวันเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบติัทาง
บัญชสีำ�หรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน  
ทีส่มาคมบรษัิทจดัการลงทุนกำ�หนดโดยได้รบัความเห็น
ชอบจากสำ�นกังานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรพัย์และ
ตลาดหลักทรพัย ์“
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ข้อมูลทางการเงินท่ีสำ�คญ

สรุุปรายงานการสอบบััญชีีของผู้้�สอบบััญชีีในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา

รายงานที่่�แสดงดังัต่อ่ไปนี้้�เป็น็รายงานเกี่่�ยวกับังบการเงินิที่่�ได้ร้ับัการตรวจสอบจากผู้้�สอบบัญัชีรีับัอนุญุาต โดยมีคีวามเห็น็ของผู้้�สอบบัญัชีรีับัอนุญุาตสำำหรับั
งบการเงิินสำำหรัับงวดตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 สรุุปได้้ดัังนี้้�

งบการเงินสำ�หรบัปี 2566

ผู้สอบบัญช ีคุณรจนาถ ปัญญาธนานุศาสตร์
บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จำ�กัด

1. งบแสดงฐานะทางการเงินิ สำำ�หรับัรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม (หน่่วย: บาท)

รายการ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,930,000,000 5,912,000,000 5,659,000,000 5,495,000,000

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 186,998,271 187,945,508 191,056,827 140,456,375

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 54,735,151 77,323,624 61,041,641 92,763,797

ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�นสุุทธิิ 45,978,997 18,177,902 14,787,650 18,158,218

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 33,720 629,657 1,225,594 1,821,531

เงิินฝากธนาคารที่่�มีีภาระผููกพััน - - 20,000,000 20,000,000

เงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า 7,200,000 7,200,000 - -

สิินทรััพย์์อื่่�น 1,634,358 1,372,873 1,990,109 2,924,268

รวมสิินทรััพย์์ 6,226,580,497 6,204,649,564 5,949,101,821 5,771,124,189

รายการ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 29,480,791 38,841,198 31,686,901 32,656,206

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 4,464,171 5,687,386 3,673,492 4,745,581

เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 109,256,633 102,792,039 99,122,261 100,982,462

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 11,524,906 9,948,720 16,231,960 16,599,556

เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ 1,433,835,795 1,455,269,297 1,251,282,317 1,248,661,367

หนี้้�สิินอื่่�น 22,735,393 17,053,754 11,825,793 13,966,915

รวมหนี้้�สิิน 1,611,297,689 1,629,592,394 1,413,822,724 1,417,612,087

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ทุุนจดทะเบีียนและทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 4,191,408,500 4,191,408,500 4,191,408,500 4,191,408,500

กำำไรสะสม 423,874,308 383,648,670 343,870,597 162,103,602

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 4,615,282,808 4,575,057,170 4,535,279,097 4,353,512,102

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย 10.3308 10.2407 10.1517 9.7448

2. งบกำำ�ไรขาดทุุนสำำ�หรับัรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม
 

(หน่่วย: บาท)

(หน่่วย: บาท)

รายการ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 542,499,074 506,763,060 483,704,883 514,365,678

รายได้้อื่่�น 2,543,146 2,801,327 4,222,424 4,548,646

รวมรายได้้ 545,042,220 509,564,387 487,927,307 518,914,325

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 126,513,705 123,284,667 108,214,769 141,868,748

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,606,645 7,611,616 7,605,033 7,599,278

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,677,054 8,569,159 8,231,773 7,972,121

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 33,535,867 32,121,838 31,191,013 32,192,793

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 11,530,175 14,576,203 12,354,433 10,209,599

ต้้นทุุนทางการเงิิน 70,849,399 48,285,987 43,245,950 45,375,063

รวมค่่าใช้้จ่่าย 258,712,845 234,449,470 210,842,971 245,217,602

กำำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 286,329,375 275,114,917 277,084,336 273,696,723

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำเนิินงาน 307,382,138 316,003,598 441,775,495 477,575,934



จากผลการดำำเนินิงานของกองทรัสัต์์ สามารถอธิบิายผลการดำำเนินิงานและฐานะทางการเงินิของกองทรัสัต์ป์ระจำำปี ี2566 สำำหรับัระยะเวลา
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ดัังนี้้� 

1.	ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์

1.1	รายได้้จากการลงทุุน
ในปีี 2566 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นจำำนวน 545.04 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี 2565 จำำนวน 35.48 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น
ร้้อยละ 6.96 ซึ่่�งเป็็นผลมาจากการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าได้้ในช่่วงปีีที่่�ผ่่านมา และรายได้้ที่่�จอดรถ รายได้้สาธารณููปโภคที่่�เพิ่่�มขึ้้�น โดยแบ่่งเป็็น
รายได้้จากค่่าเช่่าและบริิการจำำนวน 542.50 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 99.53 ของรวมรายได้้จากการลงทุุน และรายได้้อื่่�นจำำนวน 2.54 
ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.47 ของรายได้้จากการลงทุุน 

ฐานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรสัต์ 
และข้อมูลการวิเคราะห์และคำ�อธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ 
(MD&A)

รายได้้จากการลงทุุน 
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 542,499,074 99.53 506,763,060 99.45 7.05

รายได้้อื่่�น 2,543,146 0.47 2,801,327 0.55 (9.22)

รวมรายได้้จากการลงทุุน 545,042,220 100.00 509,564,387 100.00 6.96

ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นัักงาน ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563 ปีี 2562

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 82.90 82.34 84.34 87.31 92.24

อัตัราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาท/ตารางเมตร/เดืือน) 601 602 592 588 582

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตารางเมตร) 52,857 51,746 53,001 54,870 55,328

ผลการดำำเนิินงานของอาคารซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	อั ตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงานตลอดช่่วงระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในปีี 2566 อยู่่�ที่่�อััตรา  

601 บาท/ตารางเมตร/เดืือน และมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย เท่่ากัับร้้อยละ 82.90 ซึ่่�งใกล้้เคีียงกัับอััตราค่่าเฉลี่่�ยของอััตราค่่าเช่่าและ
อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของปีี 2565 

89ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566SUSTAINABLE DIVERSITY 88

3. งบกระแสเงินิสดสำำ�หรับัรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม (หน่่วย: บาท)

รายการ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมดำำเนิินงาน

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำเนิินงาน 307,382,138 316,003,598 441,775,495 477,575,934
ปรัับกระทบรายการ

ดอกเบี้้�ยรัับ (276,460) (133,041) (118,305) (218,798)

ซื้้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (30,000,000) (6,000,000) (160,172,012) (230,000,000)

การจำำหน่่ายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 34,000,000 10,000,000 110,262,719 203,424,738

ซื้้�อเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ - (213,000,000) - -

การรัับเงิินคืืนจากหน่่วยลงทุุน - - - 83,254,675

การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลงในลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น (27,801,237) (3,389,438) 3,370,121 (3,716,560)

การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลงในค่่าใช้้จ่่ายรอตััดบััญชีี 595,937 595,937 595,937 1,203,274

การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ในเงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า - (7,200,000) - -

การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลงในสิินทรััพย์์อื่่�น (261,485) 617,236 934,159 5,420,888

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในเจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น (9,360,407) 7,154,297 (969,305) 10,982,563

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการรัับล่่วงหน้้า (1,223,215) 2,013,894 (1,072,089) 1,320,142

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในเงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 6,464,594 3,669,778 (1,860,201) (2,110,400)

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย (1,374,881) (7,298,853) (478,898) (18,893,997)

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในหนี้้�สิินอื่่�น 5,681,639 5,227,961 (2,141,122) 4,769,895

รายการกำำไรสุุทธิิจากการจำำหน่่ายเงิินลงทุุน (664,968) (81,707) (262,719) (422,836)

รายการกำำไรสุุทธิิการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมเงิินลงทุุน (20,387,795) (40,806,974) (164,428,440) (203,456,375)

ต้้นทุุนทางการเงิิน 70,849,399 48,285,987 43,245,950 45,375,063

เงิินสดรัับดอกเบี้้�ย 276,602 132,227 118,752 218,434
เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำเนิินงาน 333,899,861 115,790,902 268,800,042 374,726,640

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน

เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม - 213,000,000 - -

เงิินสดจ่่ายคืืนเงิินกู้้�ยืืม (21,875,000) (9,375,000) - -

เงิินสดจ่่ายจากการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน (267,156,500) (276,225,525) (260,008,500) (71,480,000)

เงิินสดจ่่ายคืืนมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์จากการลดมููลค่่าหน่่วยลงทุุน - - - (197,463,500)

เงิินสดจ่่ายต้้นทุุนทางการเงิิน (67,456,834) (46,908,394) (40,513,698) (42,630,137)

เงิินฝากธนาคารที่่�ติิดภาระค้ำำ��ประกััน - 20,000,000 - -
เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (356,488,334) (99,508,919) (300,522,198) (311,573,637)
เงิินสดและเงิินฝากธนาคารเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (22,588,473) 16,281,983 (31,722,156) 63,153,003
เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันต้้นปีี 77,323,624 61,041,641 92,763,797 29,610,794
เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นปีี 54,735,151 77,323,624 61,041,641 92,763,797

หมายเหตุุ:	 (1) กองทรััสต์์ SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562
	 (2) กองทรััสต์์ SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565



•	 อตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีกีตลอดช่วงระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุในปี 2566 อยู่่�ที่่�อััตรา 1,073 บาท/ตารางเมตร/เดืือน 
และมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย อยู่่�ที่่�อััตราร้้อยละ 87.12

ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564  

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 87.12 98.12 95.09

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาท/ตารางเมตร/เดืือน) 1,073 950 1,059

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตารางเมตร) 821 925 897

หมายเหตุุ: กองทรััสต์์ เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

1.2	ค่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์
ในปีี 2566 กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมจำำนวน 258.71 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี 2565 จำำนวน 24.26 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 10.35 ค่่าใช้้จ่่าย
ส่่วนใหญ่่มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการจำำนวน 126.51 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 48.90 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม รองลงมาเป็็นต้้นทุุน
ทางการเงิิน จำำนวน 70.85 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 27.39 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม เพิ่่�มขึ้้�น 22.56 ล้้านบาทจากปีี 2565  คิิดเป็็นร้้อยละ 46.73 เนื่่�อง
มาจากการปรัับเพิ่่�มอััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืม สำำหรัับค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพให้้แก่่อาคารและงานระบบ ในปีี 2566 
เท่่ากัับ 18.02 ล้า้นบาท โดยได้้ดำำเนิินการปรับัปรุงุ อาทิิ ระบบปรับัอากาศ งานระบบการเข้้า-ออกและแลกบัตัร (Turnstile & Visitor Management 
System) และงานระบบไฟฟ้้า

กราฟแสดงค่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ียกับอัตราการเช่าของโครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสํานักงาน
ในช่วงปี 2562–2566
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ราคาประเมิินตามโครงสร้้าง
กองทรัสัต์์ด้้วยวิธิีีรายได้้

ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระ SIMS
บริิษััท 

ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำำกััด
SIMS SIMS

วัันที่่�ประเมิิน 31 ธัันวาคม 2566 31 ธัันวาคม 2565 31 ธัันวาคม 2564 31 ธัันวาคม 2563

โครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่ว่นพื้้�นท่ี่�สำำนักังาน (ล้า้นบาท)

5,713 5,688 5,659 5,495

โครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (ล้้านบาท)

217 224 - -

ค่่าใช้้จ่า่ย
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

ต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 126,513,705 48.90 123,284,667 52.58 2.62

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,606,645 2.94 7,611,616 3.25 (0.07)

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,677,054 3.35 8,569,159 3.65 1.26

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 33,535,867 12.96 32,121,838 13.70 4.40

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 11,530,175 4.46 14,576,203 6.22 (20.90)

ต้้นทุุนทางการเงิิน 70,849,399 27.39 48,285,987 20.60 46.73

รวมค่่าใช้้จ่่าย 258,712,845 100.00 234,449,470 100.00 10.35

1.3	รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ
ในปีี 2566 กองทรััสต์์มีีกำำไรจากการลงทุุนสุุทธิิจำำนวน 286.33 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์มีีรายการกำำไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุน 
ในหลัักทรััพย์์ และมีีรายการกำำไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยสาเหตุุหลัักเกิิดจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำนวน 20.39 ล้้านบาท ลดลงจำำนวน 20.42 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 50.04 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคาทุุน ณ สิ้้�นปีี 2565 

อนึ่่�ง กองทรััสต์์มีค่ี่าธรรมเนีียมการจััดการจ่่ายให้้กัับบริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์จ่่ายให้้กัับ SCBAM ในฐานะ
ทรััสตีี ค่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนจ่่ายให้้กัับบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย จำำกััด ในฐานะนายทะเบีียน ค่่าธรรมเนีียมบริิหาร
อสังัหาริิมทรััพย์จ่่ายให้้กับั แม็ก็ซ์ ฟิิวเจอร์์ จำำกัดั ในฐานะผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรััพย์ และค่่าธรรมเนีียมวิชิาชีพีจ่ายให้้กับับริิษัทั ไพร้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส  
เอบีีเอเอส จำำกััด ในฐานะบริิษััทตรวจสอบบััญชีี และจ่่ายให้้กัับ SIMS ในฐานะผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน โดยค่่าธรรมเนีียมทั้้�งหมดที่่�เรีียกเก็็บจาก
กองทรััสต์์อยู่่�ในกรอบเพดานตามร้อยละของมููลค่่าทรััพย์สิินรวมของกองทรััสต์์ที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์สิินหลัักครั้้�งแรกตามที่่�ได้้แจ้้งไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์

กองทรััสต์์มีีต้้นทุุนทางการเงิินซึ่่�งเป็็นดอกเบี้้�ยจ่่ายจากการกู้้�ยืืมเงิินระยะยาวจำำนวน 1,433.84 ล้้านบาท จากธนาคารกรุงไทย โดยมีดีอกเบี้้�ยจ่า่ย
จำำนวน 70.85 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 27.39 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม

SUSTAINABLE DIVERSITY 90 91ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566



รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

รายได้้จากการลงทุุน 545,042,220 100.00 509,564,387 100.00 6.96

ค่่าใช้้จ่่าย 258,712,845 47.47 234,449,470 46.00 10.35

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ 286,329,375 52.53 275,114,917 53.99 4.08

รายการกำำไรสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�น 
จากการจำำหน่่ายเงิินลงทุุน  

664,968 0.12 81,707 0.02 713.84

รายการกำำไร (ขาดทุน) สุทุธิทิี่่�ยังัไม่่เกิดิ
ขึ้้�นจากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน

20,387,795 3.74 40,806,974 8.01 (50.04)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจาก 
การดำำเนิินงาน

307,382,138 56.40 316,003,598 62.01 (2.73)

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 – วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

2.	ฐานะทางการเงินิของกองทรัสัต์์

2.1	สินทรััพย์์
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำำนวน 6,226.58 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำำคััญดัังนี้้�
•	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำนวน 5,930 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำำนวน 18 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.30  

เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคาทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 โดยเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 
เกิิดขึ้้�นจากการประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จััดทำำโดยผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระด้้วยวิิธีีพิิจารณาจากรายได้้ (Income Approach)

•	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำนวน 187 ล้้านบาท ลดลงจำำนวน 0.95 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.50 ซึ่่�งเป็็นเงิินลงทุุนในกองทุุน
ตราสารหนี้้�

•	 เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด จำำนวน 54.74 ล้้านบาท ลดลง 22.59 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 29.21 อัันเนื่่�องมาจาก SPRIME  
มีีการชำำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมสถาบัันการเงิินจำำนวน 21.87 ล้้านบาท 

•	ลููก หนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น ร้้อยละ 152.94 จากการปรัับปรุุงค่่าเช่่าและค่่าบริิการตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน 
•	ค่ ่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีคงเหลืือจำำนวน 0.03 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ ซึ่่่�งทยอยตััดจ่่ายเป็็นระยะเวลา 5 ปีี

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคา
ยุุติิธรรม 

5,930,000,000 95.24 5,912,000,000 95.28 0.30

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคา
ยุุติิธรรม

186,998,271 3.00 187,945,508 3.03 (0.50)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 54,735,151 0.88 77,323,624 1.25 (29.21)

ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 45,978,997 0.74 18,177,902 0.29 152.94

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 33,720 - 629,657 0.01 (94.64)

เงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า 7,200,000 0.11 7,200,000 0.12 -

สิินทรััพย์์อื่่�น 1,634,358 0.03 1,372,873 0.02 19.05

รวมสิินทรััพย์์ 6,226,580,497 100.00 6,204,649,564 100.00 0.35

2.2	หนี้้�สิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมจำำนวน 1,611.30 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำำคััญดัังนี้้�
•	 เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำนวน 1,433.84 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 88.99 ของหนี้้�สิินรวม ซึ่่�งเกิิดจากเงิินกู้้�ยืืมจากธนาคารกรุุงไทย โดยหนี้้�สิินสุุทธิิ 

มีีจำำนวนรวมลดลงจากการชำำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมตามงวดในส่่วนของอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำำนัักงาน
•	 เงินิประกันัการเช่า่และบริกิารจำำนวน 109.26 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อยละ 6.78 ของหนี้้�สินิรวม ซึ่่�งมาจากการเรียีกเก็็บเงินิประกันัการเช่า่และบริกิาร

จากผู้้�เช่่า 

2.3	สินทรััพย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิจำำนวน 4,615.28 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำำนวน 40.23 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.88 จาก  
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิจำำนวน 4,575.06 ล้้านบาท และมีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.3308 บาท ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�นจาก ณ วััน
ที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.2407 บาท

3.	การวิเิคราะห์์กระแสเงินิสด

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีเงิินสดและเงิินฝากธนาคารจำำนวน 54.74 ล้้านบาท โดยมีีสาเหตุุหลัักดัังนี้้�
(1)	กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำเนิินงานจำำนวน 333.90 ล้้านบาท 
(2)	กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิินจำำนวน 356.49 ล้้านบาท ซึ่่�งเกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำำนวน  	
		 267.16 ล้้านบาท จ่่ายดอกเบี้้�ยจำำนวน  67.46 ล้้านบาท และจ่่ายคืืนเงิินกู้้�ยืืมสถาบัันการเงิิน 21.88 ล้้านบาท

หนี้้�สิิน
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 29,480,791 1.83 38,841,198 2.38 (24.10)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 4,464,171 0.28 5,687,386 0.35 (21.51)

เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 109,256,633 6.78 102,792,039 6.31 6.29

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 11,524,906 0.71 9,948,720 0.61 15.84

เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน สุุทธิิ 1,433,835,795 88.99 1,455,269,297 89.30 (1.47)

หนี้้�สิินอื่่�น 22,735,393 1.41 17,053,754 1.05 33.32

รวมหนี้้�สิิน 1,611,297,689 100.00 1,629,592,394 100.00 (1.12)

กระแสเงินิสด
ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) จำำ�นวน (บาท)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำเนิินงาน 333,899,861 115,790,902 188.36

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (356,488,334) (99,508,919) 258.25

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นสุุทธิิ (22,588,473) 16,281,983 (238.73)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดวัันต้้นปีี 77,323,624 61,041,641 26.67

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดสิ้้�นปีี 54,735,151 77,323,624 (29.21)
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4.	อัตัราส่่วนทางการเงินิ

4.1	อััตราส่่วนแสดงความสามารถในการหากำำ�ไร (Profitability Ratio)
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีอััตรากำำไรขั้้�นต้้น อััตรากำำไรสุุทธิิ และอััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วย เท่่ากัับร้้อยละ 76.79 ร้้อยละ 52.53 
และร้้อยละ 6.16 ตามลำำดัับ

4.2	อััตราส่่วนแสดงประสิิทธิภิาพในการดำำ�เนิินงาน (Efficiency Ratio)
ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2566 กองทรััสต์ม์ีคีวามสามารถในการบริหิารทรััพย์สิิน ซ่ึ่�งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรััพย์ที่่�อยู่่�ในระดับัร้อ้ยละ 4.60 
และอััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ที่่�เท่่ากัับ 0.12 เท่่า

4.3 อััตราส่่วนแสดงสภาพคล่่อง (Liquidity Ratio)
ณ 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 7.02 เท่่า และมีีอััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด 
ต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 1.33 เท่่า อีีกทั้้�งกองทรััสต์์มีีอััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้าเท่่ากัับ 4.23 เท่่า

อัตัราส่่วน ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

   อััตรากำำไรขั้้�นต้้น (ร้้อยละ) 76.79 75.81 0.98

   อััตรากำำไรสุุทธิิ (ร้้อยละ) 52.53 53.99 (1.46)

   อััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วย (ร้้อยละ)/1 6.16 6.60 (0.44)

หมายเหตุุ: /1 อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์ เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

อัตัราส่่วน ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

   อััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ (ร้้อยละ) 4.60 4.43 0.17

   อััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ (เท่่า) 0.12 0.11 0.01

อัตัราส่่วน ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

   อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (เท่่า) 7.02 5.81 1.21

   อััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด (เท่่า) 1.33 1.58 (0.25)

   อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า (เท่่า) 4.23 7.69 (3.46)

4.4	อััตราส่่วนแสดงความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� (Debt Covenant)
กองทรััสต์ต์้อ้งดำำรงสััดส่วนทางการเงิินตามสัญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวและหุ้้�นกู้้� ซ่ึ่�งบริษิัทัจััดการเห็็นว่า่ กองทรััสต์ม์ีอัีัตราส่่วนทางการเงิินภายใต้้เกณฑ์์
ที่่�ธนาคารระบุุไว้้ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

อัตัราส่่วน ตามเกณฑ์์ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

เงิินกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม
(Loan to Total Asset) (ร้้อยละ)

ไม่่เกิินร้้อยละ 35 23.03 23.45 21.03 21.64

Funded Interest Bearing Debt 
to EBITDA/1 (เท่่า)

ไม่่เกิิน 5 เท่่า 4.01 4.50 3.91 3.91

หมายเหตุุ:	 /1 อััตราส่่วนเฉลี่่�ยต่่อปีี

5. ผลตอบแทนของกองทรัสัต์์

กองทรััสต์์มีีอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในปีี 2566 ของช่่วงระยะเวลาการดำำเนิินงาน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 
จำำนวน 4 ครั้้�ง จำำนวนรวม 0.5780 บาทต่่อหน่่วย หรืือเท่่ากัับร้้อยละ 6.16 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ (ราคาพาร์์) และเท่่ากัับร้้อยละ 11.99 เมื่่�อ
เทีียบกัับราคาตลาดที่่� 4.82 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี 2566

ประวััติิการจ่่ายเงินิลดทุุนประจำำ�ปีี 2566
- ไม่่มีี -

ตารางการเปิิดเผยข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนประจำำ�ปีี 2566

วัันท่ี่�กรรมการมีีมติิ
วัันให้้สิทธิผิู้้�ถืือหน่่วย

ทรัสัต์์
วัันจ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

19 พฤษภาคม 2566 23 พฤษภาคม 2566 2 มิิถุุนายน 2566 เงิินสด 0.1400 1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2566

18 สิิงหาคม 2566 22 สิิงหาคม 2566 4 กัันยายน 2566 เงิินสด 0.1480 1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2566

17 พฤศจิิกายน 2566 21 พฤศจิิกายน 2566 4 ธัันวาคม 2566 เงิินสด 0.1500 1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 2566

19 กุุมภาพัันธ์์ 2567 5 มีีนาคม 2567 18 มีีนาคม 2567 เงิินสด 0.1400 1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2566

รายการ ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5780 0.6183 0.5820 0.3200

(2) การปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - - - 0.2680

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5780 0.6183 0.5820 0.5880

อััตราการจ่่ายรวมเมื่่�อเทีียบกัับราคาพาร์์ /1 (ร้้อยละ) 6.16 6.60 6.20 6.27

อััตราการจ่่ายรวมเมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด /2 (ร้้อยละ) 11.99 8.90 8.37 6.68

หมายเหตุุ:	 /1	ราคาพาร์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 พาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์
		  /2	ราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2563 เท่่ากัับ 8.80 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 เท่่ากัับ 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565  
			   เท่่ากัับ 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์  และ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2566 เท่่ากัับ 4.82 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

SUSTAINABLE DIVERSITY 94 95ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ 

เอส ไพรม์ โกรท

รายงานความคดเห็น
ของทรสัตี

2566
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เอส ไพรม์ โกรท
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งบการเงิน

วันท่ี 31 ธนัวาคม 2566

 

 

รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

 

 

เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื6อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

 

 

ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเหน็ว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของทรสัต์เพื6อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท  

(“กองทรสัต์ฯ”) ณ วนัที6 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 และผลการดาํเนินงาน รวมถงึกระแสเงนิสดสาํหรบัปีสิYนสุดวนัเดยีวกนั  

โดยถูกต้องตามที6ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื6อการลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืYนฐานและทรสัตเ์พื6อการลงทุนในโครงสรา้งพืYนฐานที6สมาคมบรษิทัจดัการลงทุน

กาํหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

 

งบการเงินที9ตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 

• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที6 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทนุ ณ วนัที6 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

• งบกาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็สาํหรบัปีสิYนสดุวนัเดยีวกนั  

• งบแสดงการเปลี6ยนแปลงสนิทรพัยส์ทุธสิาํหรบัปีสิYนสดุวนัเดยีวกนั  

• งบกระแสเงนิสดสาํหรบัปีสิYนสดุวนัเดยีวกนั และ 

• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึ6งประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีี6สาํคญัและหมายเหตุเรื6องอื6นๆ 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นสว่นของความรบัผดิชอบ

ของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกองทรสัต์ฯ ตามประมวล

จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเรื6องความเป็นอิสระที6กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วน 

ที6เกี6ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจ้าได้ปฏบิตัติามความรบัผดิชอบด้านจรรยาบรรณอื6น ๆ ตามประมวล

จรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื6อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี6ขา้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื6อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการ

แสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 



 

 

เรื9องสาํคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื6องสําคญัในการตรวจสอบคอืเรื6องต่าง ๆ ที6มนีัยสําคญัที6สุดตามดุลยพนิิจเยี6ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการ

ตรวจสอบงบการเงนิสําหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื6อง การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เป็นเรื6องสําคญั 

ในการตรวจสอบและไดนํ้าเรื6องนีYมาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของ

ขา้พเจา้ ทั YงนีY ขา้พเจา้ไมไ่ดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื6องนีY  

 

เรื9องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมลูค่าของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อา้งองิหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5 เรื6อง ประมาณการ

ทางบัญชีที6สําคัญและการใช้ดุลยพินิจ และข้อ 11  

เรื6อง เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 
 

ณ วนัที6 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 เงนิลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์

แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมจํานวน 5,930 ล้านบาท  

ซึ6งคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 95.24 ของสนิทรพัย์รวมของ

กองทรสัต์ฯ ซึ6งกองทรสัต์ฯ ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยวธิพีจิารณาจากรายได ้

(Income Approach) โดยผูป้ระเมนิอสิระตามที6ไดอ้ธบิาย

ไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 4.4 
 

ขา้พเจา้ใหค้วามสําคญักบัเรื6องนีYเนื6องจากการวดัมูลค่า

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั Yนเป็นรายการที6ใช้       

ดุลยพินิ จและข้อสมมติฐานที6สําคัญของผู้จ ัดการ

กองทรัสต์ฯ ในการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ทั YงนีYผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 

และผูป้ระเมนิอสิระใชว้ธิกีารประเมนิจากกระแสเงนิสด

สุทธิที6คาดว่าจะได้ร ับในอนาคตโดยการกําหนด

สมมติฐานที6สําคญั ได้แก่ อตัราการเติบโตของรายได้ 

อตัราการใหเ้ช่าพืYนที6 ประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย

ในอนาคต และอตัราคดิลด 

ขา้พเจา้ไดส้อบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และผูป้ระเมนิอสิระ

เพื6อทําความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานที6ใชใ้นการวดัมลูค่า

ของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ขา้พเจา้ไดป้ระเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ และ

ความเป็นกลางของผู้ประเมินราคาอิสระ พร้อมทั Yงตรวจสอบ

คณุสมบตั ิ

 

ขา้พเจา้ประเมนิวธิกีารวดัมลูค่าและตรวจความถูกตอ้งเหมาะสม

ของขอ้มูลที6ใช้ในการประมาณการกระแสเงนิสดที6คาดว่า 

จะไดร้บัในอนาคตจากเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ดงันีY 
 

• ประเมนิความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงนิสด 

ที6คาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากผูป้ระเมนิอสิระ โดยตรวจทาน

ขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่าง ๆ ดงันีY 

- อตัราการเตบิโตของรายได้ โดยตรวจสอบเปรยีบเทยีบ

ขอ้มลูในอดตีและเอกสารที6เกี6ยวขอ้งในการต่อสญัญา

เชา่พืYนที6ลา่สดุ  

- อตัราการให้เช่าพืYนที6 โดยเปรยีบเทยีบกบัอตัราการ 

ใหเ้ชา่พืYนที6เฉลี6ยจากขอ้มลูในอดตี 

- กระแสเงินสดสุทธิที6คาดว่าจะได้รบัในอนาคตจาก

อสงัหารมิทรพัย ์โดยเปรยีบเทยีบกบัประมาณการจาก

รายได ้คา่ใชจ้า่ย และกาํไรจากการลงทนุสทุธ ิ 

- อตัราคดิลด โดยพจิารณาเกณฑข์องอตัราคดิลด และ

เทยีบเคยีงกบัเกณฑท์ี6ใชใ้นอุตสาหกรรมเดยีวกนั 

 

 

 

 

เรื9องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์ โดยอ้างอิงจากประมาณการกระแส    

เงนิสดสุทธทิี6คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากอสงัหารมิทรพัย ์

คํานวณด้วยอัตราคิดลดโดยใช้อัตราที6สะท้อนถึงการ

ประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนั และตรวจสอบความถูกตอ้ง

ของรายการบนัทกึบญัช ี

 

จากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งตน้ ขา้พเจา้พบว่าขอ้สมมตฐิาน

ที6สําคัญที6ใช้ในการประมาณการทางบัญชีของผู้จ ัดการ

กองทรสัตฯ์ และการใชด้ลุยพนิิจที6เกี6ยวขอ้งกบัการวดัมลูคา่ของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในขอบเขตที6ยอมรบัไดข้อง

การประมาณการอยา่งสมเหตุสมผล 
  

 

ข้อมลูอื9น 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ เป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื6น ขอ้มูลอื6นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ6งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถงึ 

งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีี6อยู่ในรายงานนั Yน ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจําปีภายหลงัวนัที6 

ในรายงานของผูส้อบบญัชนีีY  

 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไมค่รอบคลุมถงึขอ้มลูอื6นและขา้พเจา้ไมไ่ดใ้หค้วามเชื6อมั 6นต่อขอ้มลูอื6น 

 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจ้าที6เกี6ยวเนื6องกบัการตรวจสอบงบการเงนิคอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื6นมคีวามขดัแย้ง 

ที6มสีาระสาํคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ ี6ไดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื6นมกีารแสดงขอ้มลู 

ที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม ่ 

 

เมื6อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจําปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามกีารแสดงขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั ขา้พเจา้ 

ตอ้งสื6อสารเรื6องดงักลา่วกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

 

  

SUSTAINABLE DIVERSITY 100 101ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566



 

 

ความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ต่องบการเงิน  
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มหีน้าที6รบัผดิชอบในการจดัทาํและนําเสนองบการเงนิเหล่านีY โดยถูกตอ้งตามที6ควรตามแนวปฏบิตัิ

ทางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื6อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืYนฐานและทรสัต์

เพื6อการลงทุนในโครงสรา้งพืYนฐานที6สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการ

กํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และรบัผดิชอบเกี6ยวกบัการควบคุมภายในที6ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์พจิารณาว่าจาํเป็น 

เพื6อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิที6ปราศจากการแสดงขอ้มลูที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไมว่า่จะเกดิจากการทุจรติ

หรอืขอ้ผดิพลาด 
 

ในการจดัทาํงบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์รบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการดาํเนินงานต่อเนื6อง 

เปิดเผยเรื6องที6เกี6ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื6อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเนื6อง 

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์มคีวามตั Yงใจที6จะเลกิกองทรสัตฯ์ หรอืหยดุดาํเนินงาน หรอืไมส่ามารถดาํเนินงานต่อเนื6องต่อไปได ้ 
 

ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื6อใหไ้ดค้วามเชื6อมั 6นอยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงนิโดยรวมปราศจากการแสดง

ขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของ

ผูส้อบบญัชซีึ6งรวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื6อมั 6นอย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื6อมั 6นในระดบัสงูแต่ไมไ่ดเ้ป็น

การรบัประกนัวา่การปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น

สาระสําคญัที6มอียู่ได้เสมอไป ขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสําคญั 

เมื6อคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ

ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหลา่นีY  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยี6ยงผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต

และสงสยัเยี6ยงผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสี6ยงจากการแสดงขอ้มลูที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิ ไมว่า่จะเกดิจาก 

การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื6อตอบสนองต่อความเสี6ยงเหล่านั Yน และ 

ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีี6เพยีงพอและเหมาะสมเพื6อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสี6ยงที6 

ไมพ่บขอ้มลูที6ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึ6งเป็นผลมาจากการทจุรติจะสงูกวา่ความเสี6ยงที6เกดิจากขอ้ผดิพลาด 

เนื6องจากการทุจรติอาจเกี6ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั Yงใจละเวน้การแสดงขอ้มลู 

การแสดงขอ้มลูที6ไมต่รงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

• ทําความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในที6เกี6ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื6อออกแบบวธิกีารตรวจสอบที6เหมาะสม

กับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื6อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมปีระสทิธิผลของการควบคุมภายในของ

กองทรสัตฯ์ 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี6ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี

และการเปิดเผยขอ้มลูที6เกี6ยวขอ้งซึ6งจดัทาํขึYนโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

  

 

 

• สรปุเกี6ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเนื6องของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จากหลกัฐาน

การสอบบญัชทีี6ไดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที6มสีาระสาํคญัที6เกี6ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที6อาจเป็น

เหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอยา่งมนียัสาํคญัต่อความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการดาํเนินงานต่อเนื6องหรอืไม ่ถา้ขา้พเจา้

ได้ขอ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที6มสีาระสําคญั ขา้พเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยให้

ขอ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที6เกี6ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของ

ขา้พเจา้จะเปลี6ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึYนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี6ไดร้บัจนถงึวนัที6ในรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ฯ ตอ้งหยุด

การดาํเนินงานต่อเนื6อง  

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเนืYอหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถงึการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิแสดง

รายการและเหตุการณ์ในรปูแบบที6ทาํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถกูตอ้งตามที6ควรหรอืไม ่
 

ขา้พเจา้ไดส้ื6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ในเรื6องต่างๆที6สาํคญัซึ6งรวมถงึขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบตามที6ได้

วางแผนไว้ ประเด็นที6มนีัยสําคญัที6พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที6มนีัยสําคญัในระบบการควบคุมภายใน 

หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯว่าขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณที6เกี6ยวขอ้งกบัความเป็น

อสิระและได้สื6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯเกี6ยวกบัความสมัพนัธ์ทั Yงหมด ตลอดจนเรื6องอื6นซึ6งขา้พเจ้าเชื6อว่ามเีหตุผล 

ที6บุคคลภายนอกอาจพจิารณาวา่กระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที6ขา้พเจา้ใชเ้พื6อป้องกนัไมใ่หข้า้พเจา้ 

ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื6องที6สื6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื6องต่าง ๆ ที6มนีัยสาํคญัที6สุดในการตรวจสอบงบการเงนิ 

ในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื6องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื6องเหล่านีYในรายงานของผู้สอบบญัช ี

เว้นแต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี6ยวกบัเรื6องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที6ยากที6จะเกดิขึYน 

ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื6อสารเรื6องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้

อยา่งสมเหตุผลวา่จะมผีลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสื6อสารดงักลา่ว 
 

 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
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ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน 10 186,998,271 187,945,508

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 11 5,930,000,000 5,912,000,000

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 12 54,735,151 77,323,624

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น สทุธิ 45,978,997 18,177,902

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 33,720 629,657

เงนิประกนัการใชไ้ฟฟ้า 7,200,000 7,200,000

สนิทรพัยอ์ื�น 1,634,358 1,372,873

รวมสินทรพัย์ 6,226,580,497 6,204,649,564

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 29,480,791 38,841,198

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 4,464,171 5,687,386

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 109,256,633 102,792,039

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 11,524,906 9,948,720

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 14 1,433,835,795 1,455,269,297

หนี�สนิอื�น 22,735,393 17,053,754

รวมหนี�สิน 1,611,297,689 1,629,592,394

สินทรพัยส์ทุธิ 4,615,282,808 4,575,057,170

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 15 4,191,408,500 4,191,408,500

กาํไรสะสม 15 423,874,308 383,648,670

สินทรพัยส์ทุธิ 4,615,282,808 4,575,057,170

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 10.3308 10.2407

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั �งหมด ณ สิ�นปี (หน่วย) 15 446,750,000 446,750,000

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

6

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

งบแสดงฐานะการเงินิ

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 542,499,074 506,763,060

รายไดอ้ื�น 2,543,146 2,801,327

รวมรายได้         545,042,220       509,564,387

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 126,513,705 123,284,667

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 17, 18 7,606,645 7,611,616

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 17, 18 8,677,054 8,569,159

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 17, 18 33,535,867 32,121,838

คา่ใชจ้า่ยอื�น 11,530,175 14,576,203

ตน้ทุนทางการเงนิ 70,849,399 48,285,987

รวมค่าใช้จ่าย       258,712,845       234,449,470

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ       286,329,375       275,114,917

รายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 664,968 81,707

รายการกําไรสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 20,387,795 40,806,974

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน        21,052,763        40,888,681

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       307,382,138       316,003,598

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็จ็
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 15 286,329,375 275,114,917

รายการกําไรสทุธจิากเงนิลงทุน 10, 11 21,052,763 40,888,681

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 307,382,138 316,003,598

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (267,156,500) (276,225,525)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี 40,225,638 39,778,073

สนิทรพัยส์ทุธติน้ปี 4,575,057,170 4,535,279,097

สินทรพัยส์ทุธิสิ�นปี 4,615,282,808 4,575,057,170

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

10

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิ ิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 307,382,138 316,003,598

รายการปรบักระทบการเพิ�มขึ�น (ลดลง) สทุธใินสนิทรพัยส์ทุธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธทิี�ไดม้าจาก (ใช้ไปใน)

กจิกรรมดาํเนินงาน

ดอกเบี�ยรบั (276,460) (133,041)

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 (30,000,000) (6,000,000)

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 34,000,000 10,000,000

ซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 11 - (213,000,000)

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น (27,801,237) (3,389,438)

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 595,937 595,937

การเพิ�มขึ�นในเงนิประกนัการใชไ้ฟฟ้า - (7,200,000)

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสนิทรพัยอ์ื�น (261,485) 617,236

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น (9,360,407) 7,154,297

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า (1,223,215) 2,013,894

การเพิ�มขึ�นในเงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 6,464,594 3,669,778

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย (1,374,881) (7,298,853)

การเพิ�มขึ�นในหนี�สนิอื�น 5,681,639 5,227,961

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 (664,968) (81,707)

รายการกําไรสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 (20,387,795) (40,806,974)

ตน้ทุนทางการเงนิ 70,849,399 48,285,987

เงนิสดรบัดอกเบี�ย 276,602 132,227

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 333,899,861 115,790,902

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มื 14 - 213,000,000

เงนิสดจา่ยคนืเงนิกูย้มื 14 (21,875,000) (9,375,000)

เงนิสดจา่ยจากการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (267,156,500) (276,225,525)

เงนิสดจา่ยตน้ทุนทางการเงนิ (67,456,834) (46,908,394)

การลดลงของเงนิฝากธนาคารที�ตดิภาระคํ�าประกนั - 20,000,000

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (356,488,334) (99,508,919)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ลดลง) เพิ�มขึ�นสทุธิ (22,588,473) 16,281,983

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัต้นปี 77,323,624 61,041,641

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นปี 12 54,735,151 77,323,624

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

งบกระแสเงินิสด
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หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566

หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิBนสดุวนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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1 ข้อมลูทั *วไป 

 

ทรสัตเ์พื-อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (“กองทรสัตฯ์”) เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตั ิ

ทรสัตเ์พื-อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ที-ก่อตั LงขึLนตามสญัญาก่อตั Lงทรสัต ์ลงวนัที- 17 มกราคม พ.ศ. 

2562 ระหวา่งบรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูก้่อตั Lงทรสัต ์และบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จาํกดั 

ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ฯ โดยมวีตัถุประสงค์เพื-อระดมเงนิทุนและนําเงนิทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนทาํการปรบัปรุงเปลี-ยนแปลง 

พฒันาศกัยภาพหรอืจําหน่ายทรพัยส์นิต่างๆ ที-กองทรสัต์ฯ ไดล้งทุนหรอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง ขายหรอื

ดําเนินการอื-นใดเพื-อประโยชน์ของทรพัยส์นิเพื-อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผูถ้อืหน่วยลงทุน 

รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิอื-นหรอืหลกัทรพัย์อื-น หรอืการหาดอกผลอื-นโดยวธิอีื-นใดตามที-กฎหมายหลกัทรพัย์หรอื

กฎหมายอื-นใดที-เกี-ยวขอ้งกาํหนด 

 

เมื-อวนัที- 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ฯ เป็นหลกัทรพัย ์

จดทะเบยีนและใหเ้ริ-มซืLอขายไดต้ั Lงแต่วนัที- 23 มกราคม พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จํากดั (“ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ”) ทําหน้าที-ดูแลจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ฯ โดยมบีรษิทั

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ทําหน้าที-เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ฯ และบรษิัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั  

ทาํหน้าที-เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

 

งบการเงนิไดจ้ดัทาํขึLนตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื-อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

กองทุนรวมโครงสร้างพืLนฐาน และทรสัต์เพื-อการลงทุนในโครงสร้างพืLนฐานที-สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนกําหนด 

โดยได้รบัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (แนวปฏบิตัทิางบญัช)ี  

สว่นเรื-องที-แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันีLไมไ่ดก้ําหนดไว ้กองทรสัตฯ์ ปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที-ออก

โดยสภาวชิาชพีบญัชทีี-มผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 

 

งบการเงนิจดัทําขึLนโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิยกเว้นเรื-องที-อธบิาย 

ในนโยบายการบญัชใีนลาํดบัถดัไป 

 

การจดัทํางบการเงนิใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชทีี-รบัรองทั -วไปในประเทศไทยกําหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัช ี

ที-สําคญัและการใช้ดุลยพินิจของผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบัญชีของกลุ่มกิจการ 

ไปถอืปฏบิตั ิกองทรสัต์ฯ เปิดเผยเรื-องการใช้ดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที-มคีวามซบัซ้อน และ

รายการเกี-ยวกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการที-มนียัสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 5 

 

งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึLนจากงบการเงนิตามกฎหมายที-เป็นภาษาไทย ในกรณทีี-มเีนืLอความขดัแยง้กนัหรอื

มกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

  

ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิBนสดุวนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุ 

 

3.1  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุที*มีผลบงัคบัใช้สาํหรบัรอบระยะเวลาบญัชีที*เริ*มในหรือ

หลงัวนัที* 1 มกราคม พ.ศ. 2566 ที*เกี*ยวข้องกบักองทรสัตฯ์  

 

ตั Lงแต่วนัที- 1 มกราคม พ.ศ. 2566 กองทรสัตฯ์ ไดป้ฏบิตัติามมาตรฐานรายงานทางการเงนิฉบบัที-มกีารปรบัปรงุ  

ซึ-งมผีลบงัคบัใช้สําหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีี-เริ-มต้นในหรอืหลงัวนัที- 1 มกราคม พ.ศ. 2566 และเกี-ยวขอ้งกบั

กองทรสัต์ฯ โดยการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระสาํคญัต่อ  

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ 

 

3.2  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุที*มีผลบงัคบัใช้สาํหรบัรอบระยะเวลาบญัชีที*เริ*มในหรือ

หลงัวนัที* 1 มกราคม พ.ศ. 2567 ที*เกี*ยวข้องกบักองทรสัตฯ์ 

 

กองทรสัต์ฯ ยงัไม่ได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงมาถือปฏิบตัิก่อนวนับงัคบัใช้ ทั LงนีL

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ อยู่ระหว่างการพจิารณาผลกระทบจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบั

ปรบัปรงุดงัต่อไปนีLมาถอืปฎบิตั ิ

 

ก) การปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชีฉบบัที* 1 เรื*อง การนําเสนองบการเงิน ได้แก้ไขขอ้กําหนดของ 

การเปิดเผยจาก “การเปิดเผยนโยบายการบญัชทีี-มนีัยสาํคญั” เป็น“การเปิดเผยขอ้มลูนโยบายการบญัช ี

ที-มสีาระสําคญั” ทั LงนีL การแกไ้ขเพิ-มเตมิไดม้กีารใหแ้นวทางการพจิารณาว่านโยบายบญัชเีป็นนโยบาย

บญัชทีี-มสีาระสาํคญั ดงันั Lนกองทรสัตฯ์ จงึไมจ่าํเป็นตอ้งเปิดเผยขอ้มลูนโยบายการบญัชทีี-ไมม่สีาระสาํคญั 

หากกลุม่กจิการเปิดเผยขอ้มลูดงักลา่วจะตอ้งไมบ่ดบงัขอ้มลูนโยบายการบญัชทีี-มสีาระสาํคญั 

 

ข) การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัที* 8 เรื*อง นโยบายการบญัชี การเปลี*ยนแปลงประมาณการ

ทางบญัชีและข้อผิดพลาด ไดแ้กไ้ขคาํนิยามของประมาณการทางบญัชเีพื-อช่วยใหก้องทรสัตฯ์ จาํแนก 

ความแตกต่างของ “การเปลี-ยนแปลงประมาณการทางบญัช”ี จาก “การเปลี-ยนแปลงนโยบายการบญัช”ี 

การจําแนกความแตกต่างนั Lนมีความสําคญั เนื-องจากการเปลี-ยนแปลงประมาณการทางบัญชีรบัรู้

ผลกระทบโดยวธิเีปลี-ยนทนัทเีป็นตน้ไป ซึ-งถอืปฏบิตักิบัรายการ เหตุการณ์อื-นและสถานการณ์ที-เกดิขึLน

นับตั Lงแต่วนัที-มกีารเปลี-ยนแปลงเป็นตน้ไป ในขณะที-การเปลี-ยนแปลงนโยบายการบญัชรีบัรูผ้ลกระทบ

โดยการนํานโยบายการบญัชใีหมม่าถอืปฏบิตัยิอ้นหลงัไปที-รายการและเหตุการณ์ในอดตีรวมถงึปัจจุบนั 

โดยถอืเสมอืนวา่ไดม้กีารนํานโยบายการบญัชใีหมม่าถอืปฏบิตัโิดยตลอด 
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4 นโยบายการบญัชีที*สาํคญั 

 

นโยบายการบญัชทีี-สาํคญัในการจดัทาํงบการเงนิมดีงัต่อไปนีL 

 

4.1  สินทรพัยท์างการเงิน 

 

การจดัประเภทและการวดัมลูคา่ 

 

สนิทรพัยท์างการเงนิทั Lงหมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิที-แสดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผา่นกําไรหรอืขาดทุน 

และวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน ยกเว้นเงนิสด รายการเทียบเท่าเงนิสด  

เงนิฝากธนาคารที-มภีาระผกูพนั และลกูหนีLการคา้ ซึ-งวดัมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทนุตดัจาํหน่าย 

 

การดอ้ยคา่ 

 

กองทรสัต์ฯ ใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ในการรบัรู้การด้อยค่าของลูกหนีLการค้า ประมาณการ 

ผลขาดทนุดา้นเครดติที-คาดวา่จะเกดิขึLนตลอดอายลุกูหนีLตั Lงแต่วนัที-กองทรสัตฯ์ เริ-มรบัรูล้กูหนีL  

 

กองทรสัต์ฯ พจิารณาและรบัรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดติที-คาดว่าจะเกดิขึLน ณ วนัที-รบัรูเ้ริ-มแรกและในรอบระยะเวลา

บญัชถีดัไป ในการพจิารณาผลขาดทุนด้านเครดติที-คาดว่าจะเกดิขึLน กองทรสัต์ฯ ได้จดักลุ่มลูกหนีLการค้าตาม 

ความเสี-ยงดา้นเครดติที-มลีกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาที-เกนิกําหนดชําระ โดยอตัราขาดทุนดา้นเครดติ 

ที-คาดว่าจะเกดิขึLนพจิารณาจากลกัษณะการจ่ายชําระในอดตี ขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดติจากประสบการณ์ในอดตี 

รวมทั Lงขอ้มลูและปัจจยัอื-นที-อาจมผีลกระทบต่อการจา่ยชาํระของลกูหนีL 

 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในกําไรหรอืขาดทุนโดยแสดงรวมอยู่ในรายการ

คา่ใชจ้า่ยอื-น  

 

4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 

 

สญัญาเชา่ - กรณทีี =กองทรสัตฯ์ เป็นผูเ้ชา่ 

 

กองทรสัต์ฯ รบัรูส้นิทรพัยส์ทิธกิารใชเ้มื-อวนัที-สญัญาเช่าระยะยาวเริ-มมผีล สนิทรพัยส์ทิธกิารใชจ้ะรบัรูโ้ดยวธิี

ราคาทุน ซึ-งประกอบไปด้วยค่าเช่าจ่ายที-ได้ชําระก่อนเริ-ม หรอื ณ วนัทําสญัญา โดยภายหลงัสนิทรพัย์สทิธ ิ

การใช้จะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เมื-ออสงัหารมิทรพัย์นั Lนเป็นไปตามคํานิยามของ

อสงัหารมิทรพัยเ์พื-อการลงทนุและวดัมลูคา่ภายหลงัตามที-ไดก้ลา่วไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4.4 
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สญัญาเชา่ - กรณทีี =กองทรสัตฯ์ เป็นผูใ้หเ้ชา่ 
 

กองทรสัตฯ์ จดัประเภทสญัญาเชา่แต่ละสญัญาเป็นสญัญาเชา่ดาํเนินงาน 
 

กองทรสัตฯ์ รบัรูก้ารจา่ยชาํระตามสญัญาเชา่ดาํเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้ธิเีสน้ตรงหรอืเกณฑท์ี-เป็นระบบอื-นใด 

กองทรสัตฯ์ ตอ้งใชเ้กณฑท์ี-เป็นระบบอื-นใด หากเกณฑน์ั Lนสะทอ้นไดด้กีวา่ถงึรปูแบบที-กองทรสัตฯ์ ไดร้บัประโยชน์

ที-ลดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

4.3 เงินลงทนุในหลกัทรพัยที์*แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทนุ 
 

เงนิลงทนุในกองทนุรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงนิดว้ยราคายตุธิรรมโดยใชม้ลูคา่สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วนัทาํการ

สดุทา้ยของวนัที-ในงบแสดงฐานะการเงนิและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแหง่ 
 

กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายการกําไรหรอืขาดทุนที-ยงัไม่เกดิขึLนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็  

ณ วนัที-วดัมลูคา่ 
 

ในการจาํหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหวา่งผลตอบแทนสทุธทิี-ไดร้บัจากการจาํหน่ายเมื-อเปรยีบเทยีบกบัราคาตามบญัชี

ของเงนิลงทุนนั Lนจะบนัทกึรวมอยู่ในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ กรณีที-จําหน่ายเงนิลงทุนที-ถอืไวใ้นตราสารหนีL 

หรอืตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนที-จําหน่ายจะกําหนดโดยใชว้ธิถีวัเฉลี-ย

ถ่วงนํLาหนกัดว้ยราคาตามบญัชจีากจาํนวนทั Lงหมดที-ถอืไว ้
 

4.4 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
 

อสงัหารมิทรพัยท์ี-ถอืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื-อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิ-มขึLน

ของมูลค่าของสนิทรพัยห์รอืทั Lงสองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยบรษิทัภายในกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภท

เป็นเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ ไดแ้ก่ ที-ดนิและอาคารที-ถอืครองไวเ้พื-อหาประโยชน์รายไดจ้าก 

คา่เชา่ระยะยาว 

 

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเมื-อเริ-มแรกดว้ยวธิรีาคาทนุ ซึ-งบนัทกึดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมของสิ-งที-จา่ยไป 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุตธิรรม โดยการเปลี-ยนแปลงใน

มูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื-อการลงทุนจะถูกรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน การกําหนดราคายุตธิรรมของ

อสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที-ในงบการเงนิโดยใชร้าคาซึ-งประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระที-ไดร้บัอนุมตัจิากสํานักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ซึ-งผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะจดัใหม้กีารประเมนิราคาหรอืการ

สอบทานการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมทุกปีนับจากวนัที-ที-มกีารประเมนิราคาเพื-อซืLอหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์หรอื 

เมื-อมกีารเปลี-ยนแปลงของมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระสําคญัหรอืวนัที-มกีารประเมนิมูลค่า

ยุตธิรรมครั Lงล่าสุด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯจะไม่แต่งตั Lงบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิรายใดรายหนึ-งใหป้ระเมนิค่า

อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครั Lง 
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4.5 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถงึเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคนื 

เมื-อทวงถาม เงนิลงทนุระยะสั Lนอื-นที-มสีภาพคลอ่งสงูซึ-งมอีายไุมเ่กนิสามเดอืนนบัจากวนัที-ไดม้า 

 

4.6 ลกูหนีBการค้า 

 

ลกูหนีLการคา้แสดงถงึจาํนวนเงนิที-ลกูคา้จะตอ้งชาํระสาํหรบัการใหบ้รกิารตามปกตธิรุกจิ  

 

กองทรสัตฯ์ รบัรูลู้กหนีLการคา้เมื-อเริ-มแรกดว้ยจํานวนเงนิของสิ-งตอบแทนที-ปราศจากเงื-อนไขในการไดร้บัชาํระ 

ในกรณีที-มสี่วนประกอบดา้นการจดัหาเงนิที-มนีัยสาํคญัจะรบัรูด้ว้ยมูลค่าปัจจุบนัของสิ-งตอบแทนและวดัมูลค่า 

ในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่ายเนื-องจากบรษิทัตั Lงใจที-จะรบัชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา ทั LงนีL การพจิารณา

การดอ้ยคา่ของลกูหนีLการคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 4.1 

 

4.7 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยคา่ใชจ้า่ยต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามที-จา่ยจรงิ ไดแ้ก่ 

ค่าธรรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ฯ และค่าใชจ้่ายอื-นๆ ที-เกี-ยวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี

จะทยอยตดัจาํหน่ายเป็นคา่ใชจ้า่ยตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ฯ รวมถงึค่าใชจ้่ายอื-นใดที-เกดิก่อนวนัที- 1 มกราคม พ.ศ. 2563  

ซึ-งกองทรสัตฯ์ เคยบนัทกึรายจ่ายดงักล่าวไวเ้ป็นค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ีและทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ้่าย

ภายในระยะเวลา 5 ปี โดยกองทรสัตฯ์ ทยอยตดัเป็นคา่ใชจ้า่ยต่อไปตามระยะเวลาที-คงเหลอื 

 

4.8 หนีBสินทางการเงิน 
 

การจดัประเภทและการวดัมลูคา่ 
 

หนีLสนิทางการเงนิทั Lงหมดเป็นหนีLสนิทางการเงนิที-วดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมและวดัมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทุน

ตดัจาํหน่าย สาํหรบัหนีLสนิทางการเงนิที-วดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย กองทรสัตฯ์ รบัรูด้อกเบีLยจ่าย

โดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีLยที-แทจ้รงิ 
 

การตดัรายการ 

 

กองทรสัต์ฯ ตดัรายการหนีLสนิทางการเงนิเมื-อภาระผูกพนัที-ระบุในสญัญาได้มกีารปฏบิตัติามแล้ว หรอืได้ม ี

การยกเลกิไป หรอืสิLนสดุลงแลว้ 
  

ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
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4.9 เงินประกนัการเช่าและบริการ 
 

ลูกคา้ตกลงวางเงนิประกนัแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลา 

ที-ได้ขยายออกไปเพื-อเป็นหลกัประกนัสําหรบัการปฏิบตัิหน้าที-ตามสญัญาเช่าและบริการโดยกองทรสัต์ฯ  

จะคนืเงนิประกนัใหแ้ก่ลกูคา้โดยปราศจากดอกเบีLยหกัลบดว้ยยอดคา้งชาํระและคา่เสยีหายใดๆ ที-เกดิขึLนภายใน 

60 วนั นับจากวนัที-ลูกคา้ส่งมอบการครอบครองอสงัหารมิทรพัยท์ี-เช่ากลบัคนืแก่กองทรสัต์ฯ ในสภาพสะอาด

และเรยีบรอ้ย 
 

กองทรสัตร์บัรูเ้งนิประกนัการเช่าและบรกิารเริ-มแรกดว้ยมลูคา่ยุตธิรรม ผลต่างระหวา่งเงนิที-ไดร้บัและมลูคา่ยุตธิรรม

จะรบัรูเ้ป็นรายไดค้า่เชา่รบัล่วงหน้าและทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค้า่เชา่ตลอดอายขุองสญัญาเชา่ เงนิประกนัการเชา่

และบรกิารมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทนุตดัจาํหน่าย 
 

4.10 การรบัรู้รายได้ 
 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 
 

รายไดห้ลกัของกองทรสัตฯ์ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าที-เกดิจากกจิกรรมปกต ิรวมถงึรายไดค้่าบรกิารที-กองทรสัตฯ์ ไดร้บั

จากการใหบ้รกิารที-เกี-ยวขอ้ง 
 

กองทรสัตฯ์ รบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาเชา่และบรกิารที-มลีกัษณะการใหบ้รกิารแบบต่อเนื-องตามวธิเีสน้ตรงตลอดระยะเวลา

ของสญัญา โดยที-ไมไ่ดค้าํนึงถงึรอบระยะเวลาการชาํระเงนิตามสญัญา รายไดท้ี-รบัรูแ้ลว้แต่ยงัไมถ่งึกาํหนดชาํระ

ตามสญัญาเชา่ดาํเนินงานแสดงไวเ้ป็น “สนิทรพัยค์า่เชา่ที-อาจเกดิขึLน” ในงบแสดงฐานะการเงนิ 
 

กองทรสัต์ฯ รบัรู้รายได้สุทธิจากภาษีมูลค่าเพิ-ม ซึ-งกองทรสัต์ฯ จะรบัรู้รายได้เมื-อคาดว่ามคีวามเป็นไปได้

คอ่นขา้งแน่ที-จะไดร้บัชาํระเมื-อใหบ้รกิาร 
 

สําหรบัสญัญาที-มหีลายองค์ประกอบที-กองทรสัต์ฯ จะต้องใหบ้รกิารหลายประเภท กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายได ้

โดยแยกเป็นแต่ละภาระที-ตอ้งปฏบิตัทิี-ออกจากกนั และตอ้งปันสว่นราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละ

ภาระที-ตอ้งปฏบิตัติามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเทศ หรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ กองทรสัต์ฯ 

จะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระที-ตอ้งปฏบิตัแิยกต่างหากจากกนัเมื-อกลุม่กจิการไดป้ฏบิตัติามภาระนั Lนแลว้ 

 

รายไดด้อกเบีJย 

 

รายไดด้อกเบีLยรบัรูต้ามเกณฑส์ดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบีLยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ

และพจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ที-เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีาํหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ 

 

รายไดอ้ื =น 

 

รายไดอ้ื-นรบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 

  

SUSTAINABLE DIVERSITY 114 115ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท รายงานประจำ�ปี 2566



ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566

หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
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4.11 ภาษีเงินได้ 

 

กองทรสัต์ฯ นีLเป็นกองทรสัต์ฯ ที-ไดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในประเทศไทย จงึไม่มภีาระภาษเีงนิได ้

นิตบิุคคลในงบการเงนินีL 

 

4.12 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

ในกรณทีี-มกีารจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะประกาศจา่ยผลประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และกาํหนดวนัปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 

5 การประมาณการทางบญัชีที*สาํคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 

กองทรสัต์ฯ มกีารประมาณการทางบญัช ีและการใช้ขอ้ดุลยพนิิจที-เกี-ยวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ประมาณการ 

ทางบญัช ีและดุลยพนิิจที-มคีวามเสี-ยงอย่างเป็นสาระสาํคญัที-อาจเป็นเหตุใหเ้กดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสนิทรพัย์

และหนีLสนิในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป คอื 

 

มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ-งไม่มกีารซืLอขายในตลาดซืLอขายคล่องวดัมูลค่าด้วยวธิพีจิารณาจาก

รายได้ (Income Approach) โดยใช้กระแสเงนิสดในอนาคตที-คาดว่าจะได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์คดิลดด้วยอตัรา 

ที-เหมาะสมกบัความเสี-ยงที-เกี-ยวขอ้ง ทั LงนีL กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย ์

 

6 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตฯ์ มนีโยบายการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนดงันีL  

 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 90.00 ของกาํไรสทุธ ิ

ที-ปรบัปรงุแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยผลประโยชน์ตอบแทนที-จะจา่ยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ นั Lนแบง่เป็นผลประโยชน์

ตอบแทนสาํหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน (Interim Distribution) (หากม)ี 

ทั LงนีL ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ไมน้่อยกวา่ 2 ครั Lงต่อรอบปีบญัช ี

เวน้แต่กรณทีี-กองทรสัตฯ์ มกีารเพิ-มทนุ  

 

กาํไรสทุธทิี-ปรบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กาํไรสทุธทิี-อา้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัตฯ์ ซึ-งไดร้วมการชาํระคนื

เงนิตน้ตามที-ระบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื-นที-ถงึกาํหนดชาํระแลว้ (ถา้ม)ี 

 

(2) ในกรณีที-กองทรสัต์ฯ ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตฯ์ 

  

ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
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ในการพจิารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หากผลประโยชน์ตอบแทนที-จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ฯ ระหว่างรอบ 

ไตรมาสใดมมีูลค่าตํ-ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสทิธทิี-จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

ในครั Lงนั Lน และใหส้ะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื-อนําไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทนที-จะใหม้กีารจ่าย 

ในงวดถดัไป 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะดาํเนินการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิLนรอบ

ระยะเวลาบญัช ี

 

7 การจดัการความเสี*ยงในส่วนของทนุ 

 

วตัถุประสงคข์องกองทรสัตฯ์ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ นั Lน เพื-อดํารงไวซ้ึ-งความสามารถในการดําเนินงาน

อยา่งต่อเนื-องของกองทรสัตฯ์ เพื-อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ ี-มสีว่นไดเ้สยีอื-นและ

เพื-อดาํรงไวซ้ึ-งโครงสรา้งของทนุที-เหมาะสมเพื-อลดตน้ทนุทางการเงนิ 

 

ในการดาํรงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุน กองทรสัตฯ์ อาจปรบันโยบายการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

การคนืทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ การออกหน่วยทรสัตใ์หม ่หรอืการขายทรพัยส์นิเพื-อลดภาระที-อาจเกดิขึLน 

 

8 การจดัการความเสี*ยงทางการเงิน 

 

ปัจจยัความเสี*ยงทางการเงิน 

 

กองทรสัตฯ์ ตอ้งเผชญิกบัความเสี-ยงทางการเงนิที-สาํคญั ไดแ้ก่ ความเสี-ยงจากอตัราดอกเบีLย ความเสี-ยงดา้นการใหส้นิเชื-อ 

ความเสี-ยงด้านตลาด และความเสี-ยงด้านสภาพคล่อง ทั LงนีL กองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี-ยงจากอตัราแลกเปลี-ยนเนื-องจาก

กองทรสัตฯ์ ไมม่รีายการที-เป็นเงนิตราต่างประเทศ 
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8.1 ความเสี*ยงจากอตัราดอกเบีBย 

 

ความเสี-ยงดา้นอตัราดอกเบีLยคอืความเสี-ยงที-มลูคา่ของสนิทรพัยแ์ละหนีLสนิทางการเงนิจะเปลี-ยนแปลงไป เนื-องจาก

การเปลี-ยนแปลงอตัราดอกเบีLยในตลาด 

 

ตารางต่อไปนีLได้สรุปความเสี-ยงด้านอตัราดอกเบีLยของกองทรสัต์ฯ ซึ-งประกอบด้วยสนิทรพัย์และหนีLสนิของ

กองทรสัตฯ์ ตามมลูคา่ยตุธิรรมและจาํแนกตามประเภทอตัราดอกเบีLย 

(หน่วย: บาท) 

 ยอดคงเหลือ ณ วนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 

มีอตัราดอกเบีBย

ปรบัขึBนลงตาม

อตัราตลาด 

มีอตัรา

ดอกเบีBยคงที* 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบีBย 
รวม 

สนิทรพัยแ์ละหนีLสนิทางการเงนิ     

เงนิฝากธนาคาร 54,652,011 - - 54,652,011 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธ ิ 1,433,835,795 - - 1,433,835,795 

 

(หน่วย: บาท) 

 ยอดคงเหลือ ณ วนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

 

มีอตัราดอกเบีBย

ปรบัขึBนลงตาม

อตัราตลาด 

มีอตัรา

ดอกเบีBยคงที* 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบีBย 
รวม 

สนิทรพัยแ์ละหนีLสนิทางการเงนิ     

เงนิฝากธนาคาร 77,236,144 - - 77,236,144 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธ ิ 1,455,269,297 - - 1,455,269,297 

 

การวเิคราะหค์วามออ่นไหว 

 

รายการกาํไรหรอืขาดทนุจะมคีวามอ่อนไหวต่อการเพิ-มขึLนหรอืลดลงในตน้ทนุทางการเงนิจากคา่ใชจ้า่ยดอกเบีLยจาก

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหตุขอ้ 14) ซึ-งเป็นผลมาจากการเปลี-ยนแปลงในอตัราดอกเบีLย โดยผูบ้รหิาร

ของกลุ่มกจิการประเมนิว่าผลกระทบจากอตัราดอกเบีLยที-เพิ-มขึLนและลดลงรอ้ยละ 1.00 จะมผีลกระทบต่อกําไรจาก

การลงทนุสทุธเิพิ-มขึLนและลดลง 14,426,875 บาท 
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8.2 ความเสี*ยงด้านการให้สินเชื*อ 

 

ความเสี-ยงดา้นการใหส้นิเชื-อ คอื ความเสี-ยงที-คู่สญัญาอาจไม่ปฏบิตัติามสญัญา ซึ-งอาจมผีลต่อกระแสเงนิสด 

รบัจากสนิทรพัย์ทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ ความเสี-ยงด้านการให้สนิเชื-อเกิดจากความเสี-ยงในการจดัการ 

เรยีกเกบ็คา่เชา่ 

 

กองทรสัตฯ์ ไมม่คีวามเสี-ยงเกี-ยวกบัการใหส้นิเชื-อที-สาํคญั เนื-องจากกองทรสัตฯ์ มกีารกาํหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็

เงนิมดัจําและค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต์ฯ เพื-อเป็นประกนัในกรณีที-กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถเกบ็ 

ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ เชื-อว่ากองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี-ยงดา้นการใหส้นิเชื-ออื-นนอกเหนือจากจํานวน 

ผลขาดทุนด้านเครดติที-คาดว่าจะเกิดขึLน (หากม)ี ที-ได้รบัรู้ในงบการเงนิแล้ว ซึ-งประเมนิจากประสบการณ์     

การชําระเงนิในอดีต เงนิมดัจํารบัจากลูกค้า และปัจจยัอื-น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกิจภายในประเทศ 

กองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี-ยงที-มนีัยสําคญักบัสถาบนัการเงนิเนื-องจากกองทรสัต์ฯ ฝากเงนิสดไว้กบัสถาบนั

การเงนิที-น่าเชื-อถอื 

 

8.3 ความเสี*ยงด้านตลาด 

 

กองทรสัต์ฯ มคีวามเสี-ยงดา้นตลาดเนื-องจากมเีงนิลงทุนในตราสารหนีL ซึ-งผลตอบแทนของเงนิลงทุนดงักล่าว

ขึLนอยูก่บัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทนุ ซึ-งสภาวการณ์ดงักลา่ว

อาจมผีลกระทบทางดา้นบวกหรอืดา้นลบต่อผลการดาํเนินงานของบรษิทัที-ออกตราสาร ทั LงนีLข ึLนอยู่กบัประเภท

ของผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธก์บัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจทําใหร้าคาของตราสาร

เพิ-มขึLนหรอืลดลงได ้

 

8.4 ความเสี*ยงด้านสภาพคล่อง 

 

กองทรสัต์ฯ มกีารบรหิารเงนิสดให้เพยีงพอผ่านการจดัการความเสี-ยงด้านสภาพคล่องด้วยความรอบคอบ  

โดยนําเงนิไปลงทุนในหลกัทรพัยท์ี-มตีลาดรองรบั กองทรสัตฯ์ บรหิารจดัการเงนิทุนที-ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์

และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
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วนัครบกาํหนดของหนีJสนิทางการเงนิ 

 

ตารางต่อไปนีLแสดงใหเ้หน็ถงึหนีLสนิทางการเงนิที-จดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญา ซึ-งแสดงดว้ย

จาํนวนเงนิตามสญัญาที-ไมไ่ดม้กีารคดิลด ทั LงนีL ยอดคงเหลอืที-ครบกาํหนดภายในระยะเวลา 12 เดอืน จะเท่ากบั

มลูคา่ตามบญัชขีองหนีLสนิที-เกี-ยวขอ้งเนื-องจากการคดิลดไมม่นียัสาํคญั  

(หน่วย: บาท) 

วนัครบกาํหนดของหนี0สินทางการเงิน ณ ปัจจบุนั ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี มากกว่า 5 ปี รวม 

      

ณ วนัทีB 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566      

เจา้หนี)การคา้และเจา้หนี)อื2น - 29,480,791 - - 29,480,791 

เงนิประกนัการเชา่และบรกิาร 11,986,581 27,424,424 69,845,628 - 109,256,633 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย - 11,524,905 - - 11,524,905 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - 109,276,487 608,114,840 1,207,356,508 1,924,747,835 

หนี)สนิอื2น - 5,578,706 17,156,687  22,735,393 

รวมหนี0สินทางการเงิน 11,986,581 183,285,313 695,117,155 1,207,356,508 2,097,745,557 

 

(หน่วย: บาท) 

วนัครบกาํหนดของหนี0สินทางการเงิน ณ ปัจจบุนั ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี มากกว่า 5 ปี รวม 

      

ณ วนัทีB 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      

เจา้หนี)การคา้และเจา้หนี)อื2น - 38,841,198 - - 38,841,198 

เงนิประกนัการเชา่และบรกิาร 10,534,378 31,409,189 60,848,472 - 102,792,039 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย - 9,948,720 - - 9,948,720 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - 78,800,089 473,021,138 1,330,407,310 1,882,228,537 

หนี)สนิอื2น - 5,451,766 11,601,988 - 17,053,754 

รวมหนี0สินทางการเงิน 10,534,378 164,450,962 545,471,598 1,330,407,310 2,050,864,248 

 

9 มลูค่ายติุธรรม 

 

การประมาณการมลูค่ายติุธรรม 

 

กองทรสัตฯ์ ใชว้ธิรีาคาตลาดในการวดัมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนีLสนิซึ-งมาตรฐานการรายงานทางการเงนิไทย 

ที-เกี-ยวขอ้งกําหนดให้ต้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที-ไม่มตีลาดที-มสีภาพคล่อง หรอืไม่สามารถ 

หาราคาเสนอซืLอขายในตลาดที-มสีภาพคลอ่งได ้กองทรสัตฯ์ จะใชว้ธิรีาคาทุนหรอืวธิรีายไดใ้นการวดัมลูคา่ยตุธิรรมของ

สนิทรพัยแ์ละหนีLสนิดงักลา่วแทน 
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ในการนําเทคนิคการวดัมลูค่ายุตธิรรมขา้งตน้มาใช ้กองทรสัตฯ์ จะตอ้งพยายามใชข้อ้มลูที-สามารถสงัเกตไดท้ี-เกี-ยวขอ้งกบั

สนิทรพัยห์รอืหนีLสนิที-จะวดัมลูคา่ยุตธิรรมนั Lนใหม้ากที-สดุ มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที- 13 เรื-อง มลูคา่ยุตธิรรม 

กาํหนดลาํดบัชั Lนของมลูคา่ยตุธิรรมออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูที-นํามาใชใ้นการวดัมลูคา่ยตุธิรรม ดงันีL 

 

ขอ้มลูระดบัที- 1 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื-องมอืทางการเงนิอา้งองิจากราคาเสนอซืLอปัจจุบนั ที-อา้งองิจากตลาดหลกัทรพัย์

แหง่ประเทศไทยหรอือา้งองิราคาจากบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

ขอ้มลูระดบัที- 2 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื-องมอืทางการเงนิวดัมลูค่าโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าซึ-งใชข้อ้มลูที-สามารถ

สงัเกตไดอ้ยา่งมนียัสาํคญัและอา้งองิจากประมาณการของกจิการมาใชน้้อยที-สดุเทา่ที-เป็นไปได ้

ขอ้มลูระดบัที- 3 : มลูคา่ยตุธิรรมของเครื-องมอืทางการเงนิวดัมลูคา่โดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูคา่ซึ-งไมไ่ดม้าจากขอ้มลูที-

สงัเกตไดใ้นตลาด 

 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กองทรสัต์มเีงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ที-แสดงด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน  

โดยขอ้มลูที-ใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรมถูกจดัประเภทอยู่ในขอ้มลูระดบั 1 จาํนวน 186,998,271 บาท (พ.ศ. 2565 จาํนวน 

187,945,508 บาท) 

 

ณ วนัที- 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 กองทรสัต์มีเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ โดยข้อมูลที-ใช้ในการวดัมูลค่ายุติธรรม 

ถกูจดัประเภทอยูใ่นขอ้มลูระดบั 3 จาํนวน 5,930,000,000 บาท (พ.ศ. 2565 จาํนวน 5,912,000,000 บาท) 

 

มลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนีLสนิทางการเงนิต่อไปนีL มมีลูคา่ใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี 

 

สนิทรพัยท์างการเงนิ ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ลกูหนีLการคา้ เงนิประกนัและเงนิฝากที-มภีาระผกูผนั  

 

หนีLสนิทางการเงนิ ไดแ้ก่ เจา้หนีLการคา้และเจา้หนีLอื-น เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และเงนิกูย้มื 

จากสถาบนัการเงนิ 

 

การโอนระหว่างระดบัของชั Bนมลูค่ายติุธรรม 

 

กองทรสัตฯ์ ไมม่รีายการโอนระหวา่งลาํดบัชั Lนของมลูคา่ยตุธิรรมในระหวา่งปี 
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เทคนิคการประเมินมลูค่าสาํหรบัการวดัมลูค่ายติุธรรมระดบัที* 3 

 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้ทําการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์สําหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถงึมูลค่า

ยตุธิรรมระดบัที- 3 โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระไดร้ายงานโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ซึ-งผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดม้กีาร

สอบทานและพจิารณาความเหมาะสมของสมมตฐิานต่างๆ ที-ใชใ้นการประเมนิและอธบิายสาเหตุของการเปลี-ยนแปลง

มูลค่ายุตธิรรมให้กบัทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ เพื-อสอบทานขอ้มูลดงักล่าว ในกรณีที-มกีารเปลี-ยนแปลงสมมตฐิาน ซึ-ง 

คาดว่าจะทําให้มูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์เปลี-ยนแปลงไปอย่างเป็นสาระสําคญั ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะทําการ

พจิารณาเพื-อปรบัมลูคา่ยตุธิรรมดงักลา่ว 

 

ขอ้มูลหลกัที-ผูป้ระเมนิราคาใชใ้นการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมระดบัที- 3 ไดแ้ก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสดพจิารณาจาก

สถานที-ตั Lงโครงการ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาดคูแ่ขง่ รวมถงึอตัราผลตอบแทนที-ไมม่คีวามเสี-ยง ซึ-ง

ในที-นีLผูป้ระเมนิไดก้ําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด สาํหรบัทรพัยส์นิที-ทาํการประเมนิราคาอยู่ที-อตัรารอ้ยละ 10.00 ต่อปี 

โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสี-ยงจากประเภทธุรกจิ การบรกิาร การตลาดและ

จากภาวะเศรษฐกิจ ทั LงนีL ขอ้มูลเชงิปรมิาณเกี-ยวกบัขอ้มูลที-ไม่สามารถสงัเกตได้ในตลาดไม่ได้เปลี-ยนแปลงอย่าง 

มนียัสาํคญัในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรม 

 

10 เงินลงทนุในหลกัทรพัยที์*แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทนุ 
 

รายการเคลื-อนไหวของเงนิลงทนุในหลกัทรพัยส์าํหรบัปีสิLนสดุวนัที- 31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

ยอดตน้ปี 187,945,508 191,056,827 

การซืLอเงนิลงทนุในหลกัทรพัย ์ 30,000,000 6,000,000 

การจาํหน่ายเงนิลงทนุในหลกัทรพัย ์ (34,000,000) (10,000,000) 

รายการกาํไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทนุ  664,968 81,707 

รายการการเปลี-ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุ 2,387,795 806,974 

ยอดสิLนปี 186,998,271 187,945,508 
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11 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม 
 

รายการเคลื-อนไหวของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัปีสิLนสดุวนัที- 31 ธนัวาคม มดีงันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

ยอดตน้ปี 5,912,000,000 5,659,000,000 

ลงทนุเพิ-ม - 213,000,000 

รายการเปลี-ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุ 18,000,000 40,000,000 

ยอดสิLนปี 5,930,000,000 5,912,000,000 
 

ทั LงนีL  กองทรัสต์ฯ ได้นําอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมูลค่า 5,930.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 จํานวน 5,912.00 ล้านบาท)  

ไปคํLาประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัที-ไดก้ลา่วไวใ้นหมายเหตุขอ้ 14 
 

ในระหว่างปี กองทรสัต์ฯ ใช้ผูป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ โดยวธิี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาทําใหเ้งนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์มีลูค่ายุตธิรรม 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 จํานวน 5,930.00 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 จํานวน 5,912.00 ลา้นบาท) และมรีายการ

กําไรสุทธจิากการเปลี-ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจํานวน 18.00 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 กําไรสุทธิ

จาํนวน 40.00 ลา้นบาท) ซึ-งกองทรสัตฯ์ ไดบ้นัทกึไวใ้นงบกาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็ 
 

รายละเอยีดการประเมนิของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี-ไดม้กีารถกูประเมนิในระหวา่งปีแสดงในตารางดงันีL 
 

ชื#อสินทรพัย ์
วนัที#ประเมิน 

ครั 6งก่อน 

ราคาประเมิน 

ครั 6งก่อน 
วนัที#ประเมิน 

ล่าสดุ 

ราคาประเมิน 

ล่าสดุ 

รายการกาํไร 

จากการเปลี#ยน 

แปลงมลูค่า 

(บาท) (บาท) (บาท) 

      

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์  31 ธนัวาคม 

พ.ศ.2565 

5,688,000,000 31 ธนัวาคม 

พ.ศ.2566 

5,713,000,000 25,000,000 

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์  

   - คา้ปลกี 

31 ธนัวาคม 

พ.ศ.2565 

224,000,000 31 ธนัวาคม 

พ.ศ.2566 

217,000,000 (7,000,000) 

 

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ ประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าอาคารสํานักงานและอาคารจอดรถ โดยมขีนาดพืLนที-เช่ารวม

ประมาณ 118,828 ตารางเมตร รวมถึงทรพัย์สนิอื-นๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร เครื-องมอื อุปกรณ์ งานระบบ 

ในอาคาร และทรพัยส์นิอื-นที-เกี-ยวขอ้ง 
 

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ - คา้ปลกี ประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าพืLนที-ส่วนคา้ปลกี โดยมขีนาดพืLนที-เช่ารวมประมาณ 

2,760 ตารางเมตร 
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หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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การเพิ-มขึLนในเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละกําไรในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็หากมกีารเปลี-ยนแปลงขอ้สมมตฐิาน 

ที-สาํคญั มรีายละเอยีดดงัต่อไปนีL 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 

ผลกระทบต่อมลูค่ายติุธรรม 

เพิ*มขึBน (ลดลง) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
   

อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 292 272 

อตัราคดิลดเพิ-มขึLนรอ้ยละ 0.5 (272) (253) 
 

รายการที-เกี-ยวขอ้งกบัเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี-ไดร้บัรูใ้นกาํไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร และ

ตน้ทนุของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร ซึ-งเป็นคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงานโดยตรงซึ-งก่อใหเ้กดิรายไดค้า่เชา่สาํหรบังวด 
 

จาํนวนเงนิขั Lนตํ-าของคา่เชา่รบัสาํหรบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื-อการลงทนุแสดงซึ-งไมไ่ดร้วมสว่นที-เป็นคา่เชา่ผนัแปรไดด้งันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566  พ.ศ. 2565 
   

ถงึกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี 295,878,108 311,765,387 

ถงึกาํหนดชาํระมากกวา่ 1 ปี 220,816,681 281,696,801 

 516,694,789 593,462,188 

 

12 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 พ.ศ. 2566  พ.ศ. 2565 

 
เงินต้น 

อตัราดอกเบีBย 

ต่อปี 
เงินต้น 

อตัราดอกเบีBย 

ต่อปี  

 บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 
     

เงนิสดในมอื 83,140  87,480  
     

เงินฝากธนาคาร     

เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์     

   ธนาคาร กรงุเทพ จาํกดั (มหาชน) 5,300,365 0.600 1,755,138 0.350 

   ธนาคาร กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 38,142,224 0.550 44,623,254 0.325 

   ธนาคาร ไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) 11,200,833 0.550 30,853,152 0.250 

   ธนาคาร กสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 4,589 0.500 600 0.250 
     

เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั     

   ธนาคาร กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 4,000  4,000  

รวม 54,735,151  77,323,624  
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13 ลกูหนีBการค้า สทุธิ 

 

13.1 ลกูหนีBการค้า สทุธิ 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

ลกูหนีLการคา้ 20,532,461 10,054,582 

หกั  คา่เผื-อผลขาดทนุดา้นเครดติที-คาดวา่จะเกดิขึLน - - 

ลกูหนีLการคา้ สทุธ ิ 20,532,461 10,054,582 

 

13.2 การด้อยค่าของลกูหนีBการค้า 

 

คา่เผื-อผลขาดทนุดา้นเครดติของลกูหนีLการคา้ วเิคราะหต์ามอายขุองลกูหนีLการคา้ มรีายละเอยีดดงันีL 

(หน่วย: บาท) 

ณ วนัที# 31 ธนัวาคม  

   พ.ศ. 2565 

ยงัไม่ถึง 

กาํหนดชาํระ 

ไม่เกิน 

3 เดือน 3 - 6 เดือน 6 - 12 เดือน 

เกินกว่า 

12 เดือน รวม 

       

มลูคา่ตามบญัชขี ั Nนตน้       

   - ลกูหนีNการคา้ 7,739,402 2,315,180 - - - 10,054,582 

คา่เผืSอผลขาดทนุ - - - - - - 

 7,739,402 2,315,180 - - - 10,054,582 

       

ณ วนัที# 31 ธนัวาคม  

   พ.ศ. 2566 

 

    

 

มลูคา่ตามบญัชขี ั Nนตน้       

   - ลกูหนีNการคา้ 16,760,316 3,766,145 6,000 - - 20,532,461 

คา่เผืSอผลขาดทนุ - - - - - - 

 16,760,316 3,766,145 6,000 - - 20,532,461 

 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2566 กองทรสัต์ฯ ไม่มกีารกลบัรายการหรอืรบัรูค้่าเผื-อผลขาดทุนด้านเครดติที-คาดว่าจะ

เกดิขึLน (พ.ศ. 2565 กลบัรายการจาํนวน 2.91 ลา้นบาท) 
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สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566

หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
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14 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สทุธิ 

 

รายการเคลื-อนไหวของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสาํหรบัปีสิLนสดุวนัที- 31 ธนัวาคม มดีงันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

ณ วนัที- 1 มกราคม 1,455,269,297 1,251,282,317 

กูเ้พิ-ม - 213,000,000 

ชาํระคนืเงนิตน้ (21,875,000) (9,375,000) 

บวก  คา่ธรรมเนียมเงนิกูย้มืตดัจา่ย 441,498 361,980 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม 1,433,835,795 1,455,269,297 

 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กองทรสัตฯ์ มเีงนิกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแหง่หนึ-งในประเทศจาํนวน 1,218,750,000 บาท 

(พ.ศ. 2565 จาํนวน 1,240,625,000 บาท) โดยมอีตัราดอกเบีLยในอตัรา MLR ลบดว้ยอตัรารอ้ยละที-ระบุตามสญัญากูย้มืเงนิ 

และมกีําหนดชําระคนืเงนิต้นทุก 3 เดอืน และจํานวน 213,000,000 บาท (พ.ศ. 2565 จํานวน 213,000,000 บาท)  

โดยมอีตัราดอกเบีLยในอตัรา MLR ลบดว้ยอตัรารอ้ยละที-ระบุตามสญัญากูย้มืเงนิและมกีําหนดชาํระคนืเงนิตน้ทุก 3 เดอืน 

เริ-มชาํระตั Lงแต่เดอืนกนัยายน พ.ศ. 2568 ทั LงนีL กองทรสัตฯ์ ไดนํ้าหลกัทรพัยม์าคํLาประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิโดย

การจดจาํนองสทิธกิารเช่าที-ดนิ อาคารสาํนกังาน อาคารจอดรถ งานระบบ พืLนที-สว่นคา้ปลกีและพืLนที-ช ั Lน 9 ที-แสดงเป็น

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(หมายเหตุขอ้ 11) 
 

นอกจากนีL กองทรสัตฯ์ อยูภ่ายใตข้อ้กาํหนดของสญัญาเงนิกูย้มืซึ-งกาํหนดใหต้อ้งดาํรงอตัราสว่นทางการเงนิ และเงื-อนไขอื-นๆ 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ยมืที-ไดก้ําหนดไวส้ําหรบัวงเงนิกู้ยมื เช่น ดํารงสดัส่วนหนีLสนิที-มภีาระดอกเบีLยไม่เกนิ 5 เท่าของ

กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัดอกเบีLยภาษคีา่เสื-อมราคาและคา่ตดัจาํหน่าย เป็นตน้ 
 

อตัราดอกเบีLยที-แทจ้รงิ ณ วนัที-ในงบแสดงฐานะการเงนิ มดีงันีL 
 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รอ้ยละ 3.9015 ถงึ

รอ้ยละ 5.2813       

รอ้ยละ 3.4050 ถงึ  

รอ้ยละ 3.9824  
 

มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูคา่ใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี

  

ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิBนสดุวนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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ระยะเวลาครบกาํหนดสาํหรบัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

   

ครบกาํหนดภายใน 1 ปี 34,375,000 21,875,000 

ครบกาํหนดเกนิกวา่ 1 ปีแต่ไมเ่กนิ 5 ปี 343,105,000 261,147,500 

ครบกาํหนดเกนิกวา่ 5 ปี 1,054,270,000 1,170,602,500 

รวมเงนิกูย้มื 1,431,750,000 1,453,625,000 

 

วงเงินกู้ยืม 

 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กองทรสัต์ฯ มวีงเงนิกู้ยมืที-ยงัไม่ไดเ้บกิใชจ้ํานวน 60.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 จํานวน 

60.00 ลา้นบาท) 

 

15 ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 หน่วยทรสัต์ที-จดทะเบยีน ออกจําหน่ายและชําระแลว้มจีํานวน 446,750,000 หน่วย 

(พ.ศ. 2565 จาํนวน 446,750,000 หน่วย) มลูคา่ตราไวห้น่วยละ 9.3820 บาท (พ.ศ. 2565 จาํนวน 9.3820 บาท) 

 

รายการเคลื-อนไหวของกาํไรสะสม มดีงันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
   

ยอดตน้ปี 383,648,670 343,870,597 

กาํไรจากการลงทนุสทุธ ิ 286,329,375 275,114,917 

รายการกาํไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทนุ (หมายเหตุขอ้ 10) 664,968 81,707 

รายการกาํไรสทุธจิากการเปลี-ยนแปลงมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุ  

   (หมายเหตุขอ้ 10, 11) 20,387,795 40,806,974 

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุขอ้ 16) (267,156,500) (276,225,525) 

ยอดสิLนปี 423,874,308 383,648,670 
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สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566

หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2566
ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิBนสดุวนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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16 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

รายละเอยีดการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนในระหวา่งปี มดีงัต่อไปนีL 

(หน่วย: บาท) 

วนัที*ประกาศ 

จ่ายเงินปันผล 

ผลการดาํเนินงาน 

สาํหรบัรอบระยะเวลา 

อตัราต่อ

หน่วยทรสัต ์
พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 

     

21 มนีาคม พ.ศ. 2565 

 

1 ตุลาคม พ.ศ. 2564  

ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

0.1600 

 

- 71,480,000 

 

6 มถุินายน พ.ศ. 2565 

 

1 มกราคม พ.ศ. 2565  

ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2565 

0.1490 

 

- 66,565,750 

 

5 กนัยายน พ.ศ. 2565 

 

1 เมษายน พ.ศ. 2565  

ถงึ 30 มถุินายน พ.ศ. 2565 

0.1493 

 

- 66,699,775 

 

6 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

 

1 กรกฎาคม พ.ศ. 2565  

ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2565 

0.1600 

 

- 71,480,000 

 

17 มนีาคม พ.ศ. 2566 1 ตุลาคม พ.ศ. 2565 0.1600 71,480,000 - 

 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

2 มถุินายน พ.ศ. 2566 1 มกราคม พ.ศ. 2566 0.1400 62,545,000 - 

 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2566    

4 กนัยายน พ.ศ. 2566 1 เมษายน พ.ศ. 2566 0.1480 66,119,000 - 

 ถงึ 30 มถุินายน พ.ศ. 2566    

4 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 1 กรกฎาคม พ.ศ.2566  

ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ.2566 

0.1500 67,012,500 - 

   267,156,500 276,225,525 

 

17 ค่าใช้จ่าย 

 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและคา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิคาํนวณดงัต่อไปนีL 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัตฯ์ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.17 ต่อปี  

(รวมภาษมีลูค่าเพิ-ม) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตฯ์ ที-คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ์

แต่ไมน้่อยกวา่ 8.00 ลา้นบาทต่อปี 
  

ทรสัตเ์พื*อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
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ค่าธรรมเนียมทรสัตี 

 

ทรสัตีของกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ-ม)  

ของมลูคา่สนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ที-คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัตแีต่ไมน้่อยกวา่ 6.00 ลา้นบาทต่อปี 

 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนในการทําหน้าที-ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต์ฯ โดยเรยีกเกบ็

จากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดือนตามสญัญาแต่งตั Lงผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที-ทําขึLนระหว่างกองทรสัต์กบัผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ-งสรปุไดด้งันีL  

 

1. คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 4.00 ต่อปี (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิ-ม) 

ของรายไดท้ั Lงหมดซึ-งไมร่วมดอกเบีLยรบัจากสถาบนัการเงนิ 

 

2. ค่าธรรมเนียมพเิศษโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 3.00 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิ-ม) ของ

กําไรสุทธจิากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์ซึ-งหมายถงึกําไรสุทธจิากการดําเนินงานจากอสงัหารมิทรพัย์ 

หกัดว้ยตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารและค่าใชจ้่ายทั Lงหมดที-เกดิขึLนจากอสงัหารมิทรพัยท์ี-กองทรสัต์ฯลงทุน 

(ไม่รวมค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์) ที-ผ่านการรบัรองมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ 

และทรสัต ี

 

18 รายการกบักิจการที*เกี*ยวข้องกนั 

 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัที-เกี-ยวขอ้งกนัที-สามารถสรปุได ้ดงันีL 

 

• บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

• บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จาํกดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 

• บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บรษิทั สงิห์ เอสเตท จํากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ บรษิทัใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

• ธนาคารไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
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รายการที-มสีาระสาํคญักบักจิการที-เกี-ยวขอ้งกนัมดีงัต่อไปนีL 

 

ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 

 

รายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยสาํหรบัปีวนัที- 31 ธนัวาคม มดีงันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 นโยบาย 

   การกาํหนดราคา 

    

รายได้    

    

รายได้ค่าเช่าและบริการ    

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 43,081,871 23,501,994 ราคาตามสญัญา 

   บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั 14,072,175 16,999,425 ราคาตามสญัญา 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 702,903 600,082 ราคาตามสญัญา 

   บรษิทั เอส เรสซเิดนเชยีล ดเีวลลอปเมน้ จาํกดั 11,323,286 10,955,405 ราคาตามสญัญา 

   กจิการที-เกี-ยวขอ้งกนัอื-น 9,594,066 7,469,354 ราคาตามสญัญา 

รายได้ดอกเบีBย    

   ธนาคารไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) 115,609 35,888 ราคาตลาด 

    

ค่าใช้จ่าย    

    

ต้นทนุของการให้เช่าและการให้บริการ    

   บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั 5,241,638 5,155,161 ราคาตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 7,606,645 7,611,616 ราคาตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี    

   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ  

      ไทยพาณชิย ์จาํกดั 8,677,054 8,569,159 

 

ราคาตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์    

   บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั  33,535,867 32,121,838 ราคาตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมธรุกรรมของการลงทนุ 

อสงัหาริมทรพัย ์   

 

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 2,540,464 3,646,031 ราคาตามสญัญา 
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ข) ยอดคงเหลือ 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
   

เงินฝากธนาคาร   

   ธนาคารไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) 11,200,833 30,853,152 

   

ลกูหนีBการค้า   

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 2,735,497 219,384 

   บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั 165,347 276,426 

   กจิการที-เกี-ยวขอ้งกนัอื-น 847,017 913,993 

   

เจ้าหนีBการค้า   

   บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จาํกดั 5,752,349 5,536,506 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 1,501,845 1,495,542 

   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จาํกดั 1,527,678 1,525,284 

 

19 ข้อมลูเกี*ยวกบัการซืBอขายเงินลงทนุ 

 

สาํหรบัปีสิLนสุดวนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กองทรสัตฯ์ ไดซ้ืLอขายเงนิลงทุนโดยไม่รวมเงนิลงทุนในเงนิฝากธนาคาร

เป็นจํานวนสุทธ ิ4.00 ลา้นบาท โดยคดิเป็นรอ้ยละ 0.09 ต่อมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลี-ยระหว่างปี (พ.ศ. 2565 

จาํนวน 209.00 ลา้นบาท โดยคดิเป็นรอ้ยละ 4.56 ต่อมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลี-ยระหว่างปี) 

 

20 ข้อมลูจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ส่วนงานดําเนินงานไดถู้กกําหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที-นําเสนอใหผู้ม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุด

ดา้นการดาํเนินงาน ผูม้อีาํนาจตดัสนิใจสงูสดุดา้นการดาํเนินงาน หมายถงึ บุคคลที-มหีน้าที-ในการจดัสรรทรพัยากรและ

ประเมนิผลการปฏบิตังิานของสว่นงานดาํเนินงาน 

 

กองทรสัต์ฯ ดําเนินงานในส่วนงานทางธุรกจิคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ-งดําเนินงานเพยีงแห่งเดยีวเท่านั Lน 

รายได้และค่าใช้จ่ายจากส่วนงานนีL เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัที-แสดงในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ดงันั Lน กองทรสัต์ฯ  

จงึไมม่คีวามจาํเป็นในการแสดงขอ้มลูจาํแนกตามสว่นงาน 
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21 ภาระผกูพนั 

 

ณ วนัที- 31 ธนัวาคม กองทรสัตฯ์ มสีญัญาระยะยาวสาํหรบัคา่ธรรมเนียมการจดัการ คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและคา่บรกิารอื-นๆ 

ยอดรวมของจาํนวนเงนิขั Lนตํ-าที-ตอ้งจา่ยในอนาคตตามสญัญามดีงันีL 

(หน่วย: บาท) 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
   

ไมเ่กนิ 1 ปี 31,645,848 24,123,919 

เกนิกวา่ 1 ปี แต่ไมเ่กนิ 5 ปี 56,000,000 56,000,000 

มากกวา่ 5 ปี 280,000,000 294,000,000 

รวม 367,645,848 374,123,919 

 

22 เหตกุารณ์ภายหลงัวนัที*ในรายงาน 

 

เมื-อวนัที- 19 กุมภาพนัธ ์2567 ที-ประชุมคณะกรรมการบรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

มมีตใิห้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรบัผลการดําเนินงานตั Lงแต่วนัที- 1 ตุลาคม พ.ศ. 2566 ถงึวนัที- 31 ธนัวาคม  

พ.ศ.2566 และกําไรสะสม ในอตัราหน่วยละ 0.1400 บาทต่อหน่วยทรสัต์คดิเป็นจํานวนเงนิทั LงสิLน 62.55 ล้านบาท  

โดยมกีาํหนดจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วในวนัที- 18 มนีาคม 2567 

 

23 การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อีาํนาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื-อวนัที- 19 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 
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