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สารจากประธานกรรมการ

เรียีน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ภาพรวมสถานการณ์์ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ปีี 2567 ยัังคงชะลอตััว 
เศรษฐกิจิในภาพรวมฟ้ื้�นตัวัแต่เ่ป็น็ไปอย่า่งช้า้ ๆ  จากปัญัหาเศรษฐกิจิและ
การเงิินที่่�มีีต่่อเนื่่�องมาจากปีีก่่อน อย่่างไรก็็ตาม ภาครััฐได้้ออกมาตรการ
กระตุ้้�นเศรษฐกิจิผ่า่นภาคอสังัหาริมิทรัพัย์แ์ละมีีการปรับัลดอัตัราดอกเบี้้�ย
นโยบายในช่่วงไตรมาสสุุดท้้ายของปีี เพื่่�อกระตุ้้�นเศรษฐกิิจและสร้้าง 
ความเช่ื่�อมั่่�นในการใช้้จ่่ายของผู้้�บริิโภค สำหรัับภาพรวมธุุรกิิจอาคาร
สำนัักงานให้้เช่่าในปีีที่่�ผ่่านมา เป็็นปีีที่่�มีีการแข่่งขัันที่่�รุุนแรงจากอุุปทาน
พื้้�นท่ี่�สำนัักงานที่่�เพิ่่�มขึ้้�น แต่่ความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�อาคารสำนัักงานกลัับ
ลดลง ปััจจััยดังกล่่าวส่่งผลให้้อาคารสำนัักงานที่่�มีีอยู่่�เดิิมต้้องทำการ
ปรับปรุุงอาคารและเพิ่่�มเติมิการใช้้ระบบเทคโนโลยีีที่่�ทันัสมัยัเพื่่�อดึึงดููดผู้้�เช่่า

ในปี ี2567 โครงการซันัทาวเวอร์์ส (“SUNTOWERS”) ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลััก
ที่่�ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท 
(“กองทรััสต์์” หรืือ “SPRIME”) เข้้าลงทุุน ได้้ดำเนิินการปรับปรุุงอาคาร 
เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพและดึึงดููดผู้้�เช่่า เพื่่�อรองรัับกัับการแข่่งขัันท่ี่�รุุนแรงและ
รููปแบบความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�ที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป แต่่อย่่างไรก็ต็าม จากจุุดเด่่น 
สำคััญของ SUNTOWERS คืือ การให้้บริิการที่่�เป็็นมาตรฐานสากล ทำเล
ที่่�ตั้้�งที่่�สะดวกใกล้้กับัจุุดเชื่่�อมต่่อของรถไฟฟ้าและรถไฟใต้้ดินิ ใกล้้จุุดขึ้้�นลง 
ทางด่่วน และเป็็นอาคารสำนัักงานขนาดใหญ่่ที่่�มีีสิ่่�งอำนวยความสะดวก
ครบครัันในบริิเวณห้้าแยกลาดพร้้าว จึึงสามารถพููดได้้ว่่า SUNTOWERS 
เป็็นอาคารสำนัักงานที่่�เหมาะกัับการใช้้เป็็นพื้้�นท่ี่�สำนัักงาน ภายใต้้อััตรา

ค่่าเช่่าที่่�สมเหตุุสมผล (Reasonable-priced) สำหรัับผลการดำเนิินงาน
ในปีีท่ี่�ผ่่านมาของ SUNTOWERS มีีอัตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยร้้อยละ 76  
ส่่งผลให้้ SPRIME มีีรายได้้รวมทั้้�งสิ้้�น 500.83 ล้้านบาท มีีกำไรจาก 
การลงทุุนสุุทธิิเท่่ากับั 251.12 ล้้านบาท อัตัรากำไรสุุทธิิจากการดำเนินิงาน
อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 50.14 และอััตราการจ่่ายผลตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รวม 0.5000 บาท/หน่่วย  

สำหรัับในปีี 2568 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ”) ในฐานะ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ยัังคงมุ่่�งมั่่�นท่ี่�จะดููแลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างครบถ้้วน
และเป็็นธรรม ตามเจตนารมณ์์ที่่�ต้้องการให้้บริิษััทฯ เป็็นที่่�ไว้้เนื้้�อเชื่่�อใจได้้
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ “Craft to Trust”  และบริิษััทฯ จะบริิหาร SPRIME 
ให้้เป็น็ไปตามนโยบายและแผนงานอย่า่งมีีประสิิทธิภิาพ พร้้อมจะทำงาน
ร่ว่มกัันกับัผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ในการมุ่่�งเน้น้การสรรหาผู้้�เช่า่รายใหม่่
และมุ่่�งเน้้นการรัักษาความสััมพัันธ์์อัันดีีกับผู้้�เช่่าปััจจุุบันเพื่่�อรัักษาระดัับ
อััตราการเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี 

สุุดท้้ายนี้้� ในนามของบริิษัทัฯ ขอขอบพระคุุณท่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ทุุกท่า่น
ที่่�ให้้ความวางใจและลงทุุนใน SPRIME ทั้้�งนี้้� บริษิัทัฯ จะใช้้หลักัธรรมาภิบิาล 
ที่่�ดีีและการกำกับัดููแลกิจิการที่่�ดีี ในการบริหิารจัดัการ SPRIME พร้อ้มกับั
การบริิหารและจััดการทรััพย์์สิินที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน ให้้เกิิดประโยชน์์
สููงสุุด โดยจะคำนึึงถึึงการลงทุุนที่่�ยั่่�งยืืนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ 

(นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์)
ประธานกรรมการ
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ข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรัสัต์์

ชื่่�อกองทรัสัต์์ (ไทย)
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เอส ไพรม์์ โกรท

ชื่่�อกองทรัสัต์์ (อังักฤษ)
S Prime Growth Leasehold Real Estate 
Investment Trust

ชื่่�อย่่อหลัักทรัพัย์์

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

ทรัสัตีี

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ผู้้�สอบบััญชีี

บริิษััท สำนัักงาน อีีวาย จำกััด 

อายุุกองทรัสัต์์ 

ไม่่กำหนดอายุุกองทรััสต์์

ประเภทกองทรัสัต์์

ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์
ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

(คำเตืือน กรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำกััด : (หากไม่่มีีการเพิ่่�มทุุน) 

มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 17 มกราคม 2592)

ทรัพัย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน
โครงการซัันทาวเวอร์์ส

รูปูแบบการเข้้าลงทุุน 
สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

ระยะเวลาการเช่า่

มีีกำหนด 30 ปีี 

ตั้้�งแต่่วันัที่่� 18 มกราคม 2562 ถึงึวันัที่่� 17 มกราคม 2592

ทุุนที่�ชำำ�ระแล้้ว
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
SPRIME มีีทุุนชำระแล้้ว เท่่ากัับ  
4,191,408,500 บาท

Market Cap 

1,849,545,000 บาท

ราคาปิิด ณ วัันทำำ�การสุุดท้ายของปีี

4.14 บาทต่่อหน่่วยทรัสัต์์

จำำ�นวนหน่่วย

446,750,000 หน่่วย

มููลค่่าทรัพัย์์สิินสุทธิ ิ(NAV)

4,596,868,041.13 บาท

NAV ต่่อหน่่วย

10.2895 บาท

ทุุนจดทะเบีียน

4,191,408,500 บาท 

Par ต่่อหน่่วย

9.382 บาท 

วัันที่�ได้้รับัอนุุมััติิให้้จัดัตั้้�งและจัดัการทรัสัต์์

18 มกราคม 2562 

Price/NAV

0.4024 เท่่า

อายุุเฉล่ี่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ�หนััก (ปีี)

24.05 ปีี

โครงสร้า้งเงินิทุุนของกองทรัสัต์์

สิินทรััพย์์รวม	        6,165,321,989 บาท

หนี้้�สิินรวม  	        1,568,453,947 บาท

ส่่วนทุุน	  	       4,191,408,500 บาท

กำไรสะสม                      405,459,542 บาท

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม         ร้อ้ยละ 30.44 ของ NAV 
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ส่วนพืน้ท่ีสำ�นกังาน

96%

ทรัพัย์์สิินที่�เข้้าลงทุุน

/1 ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
/2 ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชัันประมาณ 1,817 ตารางเมตร

การประเมิินราคาทรัพัย์์สิินที่�ลงทุุน ณ วัันที่� 31 ธันัวาคม 2567

ทรัพัย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน ราคาประเมิินตามวิธิีีหลััก ผู้้�ประเมิิน

สิิทธิิการเช่่าของโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

5,672.00 ล้้านบาท
บริิษััท ซิิมส์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอนซััลแทนท์์ จำกััด (“SIMS”)

ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิินที่่�สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์
และตลาดหลัักทรััพย์์ (“สำนัักงาน ก.ล.ต.”) อนุุมััติิสิิทธิิการเช่่าของโครงการซัันทาวเวอร์์ส 

ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
215.00 ล้้านบาท

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถอ่่านรายละเอีียด
รายงานประเมิินฉบัับเต็็มได้้ที่่�

ระยะเวลาการเช่า่ สิิทธิิการเช่่าท่ี่�ดิินและโครงการซัันทาวเวอร์์สมีีกำหนด 30 ปีี ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 18 มกราคม 2562 ถึึง 
วัันที่่� 17 มกราคม 2592 และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือจาก
การลงทุุนของ SPRIME ในทรััพย์สิ์ินของโครงการซันัทาวเวอร์์สครั้้�งก่่อน และพื้้�นท่ี่�ห้อ้งเก็็บของ มีีกำหนด 
26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

สรุปุข้้อมููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการจัดัหา
รายได้้จากอสัังหาริมิทรัพัย์์ท่ี่�ลงทุุน

นโยบายดำเนินิการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สินิหลัักท่ี่� SPRIME เข้า้ลงทุุน โดยนำพื้้�นที่่�ของทรัพัย์์สินิ
ที่่�เข้้าลงทุุนออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager)  
เป็็นผู้้�จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ SPRIME ผ่่านการกำหนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ 
ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เพื่่�อก่่อให้้เกิดิประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ และมอบหมาย
หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Property Manager)

อสัังหาริมิทรัพัย์์ โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

ลัักษณะการลงทุุน สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารบางส่่วน

สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
ประมาณ 943 ตารางเมตร 

และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
ส่่วนที่่�เหลืือ และพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ /2

อัตัราการเช่า่พื้้�นที่�เฉล่ี่�ย
(1 มกราคม – 31 ธันัวาคม 2567) ร้้อยละ 76.11 ร้้อยละ 89.81

ตำำ�แหน่่งท่ี่�ตั้้�ง เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

ชนิิดทรัพัย์์สิิน อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

มููลค่่าทรัพัย์์สิินราคาประเมิิน /1 5,672.00 ล้้านบาท 215.00 ล้้านบาท

มููลค่่าท่ี่� SPRIME เข้้าลงทุุน 5,681.55 ล้้านบาท 213.00 ล้้านบาท

ส่วนพืน้ท่ีสำ�นกังาน

ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

โครงสร้า้งรายได้้

สััญญาเช่่าคงเหลืือ 
24.05 ปีี

ประเภททรัพัย์์สิิน
(ตามมููลค่่าประเมิิน)

สััดส่วนการลงทุุน

อายุุสััญญาเช่า่
คงเหลืือเฉล่ี่�ยถ่่วงน้ำำ�หนััก

Weighted Average 
Lease Expiry (WALE)

100% 100%
สิทธกิารเชา่

4% 3.65%

96.35%

สัญญาเชา่
ครบกำ�หนด ปี 2592
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

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

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำการในนามของกองทรััสต์์

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

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

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR - ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้� 
และ Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 ของจำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้นจาก
กำไรจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	 ให้้บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน) (“สิิงห์์ เอสเตท”) หรืือบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท ดำรงสััดส่่วนถืือครอง
หน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 15.00 ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรกเป็็นระยะเวลา 5 ปีี

-	 SPRIME จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
			   -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
			   -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
ในกรณีีที่� SPRIME ชำระเงิินกู้้�ก่อนกำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนดในอััตรา 
ร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� -	สิ ิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน
-	 นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขอื่่�น ๆ  เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกัันการกู้้�ยืืมนี้้�ให้้เป็็นไป

ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คู่่�สััญญาจะตกลงกััน

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำการในนามของกองทรััสต์์

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

วงเงินิกู้้� 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR - ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2568 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้� 
มีี Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 ของจำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้นจากกำไร
จากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	 SPRIME จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
			   -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
			   -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
ในกรณีีที่� SPRIME ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด SPRIME จะต้้องจ่่ายค่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนดในอััตรา 
ร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� สิทธิการเช่าโครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่ค้าปลีก

• โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก

สรุปุข้้อมููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการกู้้�ยืืม

SPRIME ได้้เข้า้ทำสััญญากู้้�ยืืมเงิินกับัสถาบัันการเงิิน เพ่ื่�อนำมาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ให้กู้้้�ได้เ้สนอวงเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวไม่่เกินิ
ร้อ้ยละ 35.00 ของมููลค่่าทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์ เพื่่�อใช้้สำหรับัการลงทุุนในทรัพัย์์สิิน โดยข้อกำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงินิดังักล่า่วจะเป็น็ไปตาม
ที่่�กำหนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

• โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสำ�นักงาน
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างด้้าวตามเกณฑ์์ไม่่เกิิน 
(Foreign Limit)

49%

ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างด้้าวตามจริงิ 
(Current Foreign Holding)

1.30%

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงินิกู้้�ยืืมใน 5 ปีีข้้างหน้้า (Debt Expiry Profile)

ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์รายใหญ่่

สรุุปเหตุุการณ์์ท่ี่�มีีนััยสำำ�คััญท่ี่�กระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของ 
SPRIME ปีี 2567

- ไม่่มีี - 

ข้้อมููลสำำ�คััญการประกัันรายได้้ของอสัังหาริมิทรัพัย์์

- ไม่่มีี - 

นโยบายการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทน

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรับปรุุงแล้้วในแต่่ละรอบปีีบััญชีี โดยหักด้้วยรายการ 
เงิินสำรองเพื่่�อ (1) การซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา โดยในปีี 2568 คาดการณ์์ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมไม่่เกิิน 32 ล้้านบาท (2) การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม  
และพิิจารณาถึึงความจำเป็็นในการดำรงเงิินสดของ SPRIME สำหรัับปีี 2568 คาดการณ์์จ่่ายชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมประมาณ 57.32 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี 

ข้้อมููลการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของ SPRIME ย้้อนหลััง

ประวััติิการจ่า่ยเงินิลดทุุนประจำำ�ปี 2567
- ไม่่มีี -

ประวััติิการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปี 2567

รวมการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนและการจ่า่ยเงินิลดทุุนประจำำ�ปี 2567

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของ SPRIME

(บาทต่่อหน่่วย) ปีี 2562 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567 รวม

เงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 0.3159 0.3200 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000 2.9142

เงิินลดทุุน /1 0.3500 0.2680 - - - - 0.6180

รวม 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000 3.5322

หมายเหตุุ :	 /1	 การลดเงิินทุุนเกิิดจากการท่ี่� SPRIME มีีรายการขาดทุุนสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการวััดค่่าเงิินลงทุุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

		  โดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ ซึ่่�งรายการขาดทุุนสุุทธิิดัังกล่่าวเป็็นรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด

หมายเหตุุ :	 /1	 พาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย

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

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 0.125 5.400

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 0.125 5.400

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 0.125 5.300

1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 0.125 5.300

รายการ ปีี 2567

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.500

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) -

รวมเงินิจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (1) + (2) (บาท) 0.500

สมมติฐานสำำ�คััญในการคำำ�นวณ IRR ณ ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 10 บาทต่่อหน่่วย

กระแสเงิินสดคำนวณจากรายงานประเมิินเมื่่�อวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ค่่าใช้้จ่่ายระดัับกองทรััสต์์ตามสััญญา (ร้้อยละต่่อรายได้้รวม) 26.20

สััดส่่วนการกู้้�ยืืมปััจจุุบัันต่่อ NAV (ร้้อยละ) 30.44

สมมติิฐานอััตราดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) 5.00 - 7.00

คาดการณ์์ IRR (ร้้อยละ) 10.00

2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572

9.
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1. สิงห์ เอสเตท 20.410%91,183,800 หน่วย

2. สำ�นักงานประกันสังคม 10.100%45,122,400 หน่วย

3. บริษัท กรงุเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 6.555%29,286,000 หน่วย

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 5.096%22,764,400 หน่วย

5. บริษัท กรงุไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 3.866%17,270,600 หน่วย
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ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

สัดส่วนรายได้จากผู้เชา่

	 • สััดส่่วนรายได้้ท่ี่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหลััก 10 รายแรก (แบ่่งตามขนาดพื้้�นท่ี่�) 

	 • สััดส่่วนของสััญญาเช่่าท่ี่�จะหมดสััญญา 3 ปีีข้้างหน้้า  

SUNTOWERS
ปีี 2568 ปีี 2569 ปีี 2570

ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ

ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน /1 21,654 33.96 10,237 16.06 14,043 22.03

ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก /2 326 34.57 399 42.31 151 16.01

รวม 21,980 33.97 10,636 16.44 14,194 21.94

SUNTOWERS
ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567

ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ครบอายุุสััญญา 26,941 42.87 13,425 20.75 18,293 28.27

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ต่่อสััญญา 24,797 92.04 12,614 93.96 17,290 94.52

พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 2,144 7.96 811 6.04 1,003 5.48

หมายเหตุุ :	 /1	ณ  สิ้้�นปีี 2567 โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน มีีพื้้�นที่่�รวม 63,757 ตารางเมตร

		  /2	 ณ สิ้้�นปีี 2567 โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก มีีพื้้�นที่่�รวม 943 ตารางเมตร

ผลการดำำ�เนิินงาน 

	 • อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย (Occupancy Rate) และอััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย (Average Rental Rate)
	   
	   โครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน

	   โครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก

	 • อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่า   

รายละเอีียดผู้้�เช่า่

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

12,254 ตารางเมตร 17,693 ตารางเมตร
33%

7,530 ตารางเมตร
20%47%

ธุรุกิิจการเงินิและประกัันภัย
11,561 ตารางเมตร

อสัังหาริมิทรัพัย์์
7,530 ตารางเมตร

บริกิารทางการแพทย์แ์ละสุุขภาพ
 171 ตารางเมตร

ธุรุกิิจงานบริกิารอื่่�น ๆ
272 ตารางเมตร

ธุรุกิิจนวัตกรรม 
6,787 ตารางเมตร

เทคโนโลยีีสารสนเทศ
และการสื่่�อสาร 

6,583 ตารางเมตร

วิศิวกรรมและปิิโตรเคมีี 
6,564 ตารางเมตร

สิินค้าอุปุโภคบริโิภค
 4,719 ตารางเมตร

วััสดุอุุตุสาหกรรม
และธุรุกิิจยานยนต์์
3,500 ตารางเมตร

อาหารและเครื่ ่�องดื่่�ม
631 ตารางเมตร

ขนส่งและโลจิสิติิกส์์
291 ตารางเมตร

23.78%

15.49%

0.35%

0.56%

13.96%13.54%

13.50%

9.71%

7.20%

1.30%

0.60%

สััดส่วนผู้้�เช่า่
แยกตามประเภทของธุรุกิิจ

(คำำ�นวณจากรายได้้ปีีล่่าสุุด) 

รวมพื้้�นที่�ขายได้้
48,609 ตารางเมตร

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน ปีี 2558 ปีี 2559 ปีี 2560 ปีี 2561 ปีี 2562 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (ร้้อยละ) 93.80 93.40 95.20 93.92 92.24 87.31 84.34 82.34 82.90 76.11

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ (บาท) 468 494 570 559 582 588 592 602 601 610

ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก ปีี 2558 ปีี 2559 ปีี 2560 ปีี 2561 ปีี 2562 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (ร้้อยละ) 95.65 96.10 96.28 96.80 100.00 94.41 95.09 98.12 87.12 89.81

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ (บาท) 865 875 1,009 1,071 1,090 1,082 1,059 950 1,073 1,049

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
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รายละเอีียดการเงินิที่�สำำ�คััญ

ตััวเลขทางการเงินิที่�สำำ�คััญ (บาท) ปีี 2562 /1 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 /3 ปีี 2566 ปีี 2567

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 517,317,545 514,365,679  483,704,883 506,763,060 542,499,074 497,631,107

รายได้้อื่่�น 6,472,109 4,548,646  4,222,424 2,801,327 2,543,146 3,200,397

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน 
ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา 
และตััดจำหน่่าย (EBITDA)

341,598,190 319,071,786 320,330,286 323,400,904 357,178,774 325,673,260

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 288,519,077 273,696,723 277,084,336 275,114,917 286,329,375 251,119,350

อััตรากำไรต่่อหน่่วย (EPU) 0.6458 0.6126 0.6202 0.6158 0.6409 0.5621

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) 0.3159 0.3200 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000

ส่่วนลดทุุนชำระแล้้ว 0.3500 0.2680 - - - -

หนี้้�สิิน / สิินทรััพย์์รวม (เท่่า)  0.24 0.26 0.26 0.25 0.25 0.25

ดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) ต่่อรายได้้รวม 10.13 8.74 8.86 9.48 13.00 14.89

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน (5,417,982,197) 374,726,640 268,800,042 115,790,902 333,899,861 323,573,575

Financing Cash Flow 5,447,592,991 (311,573,637) (300,522,198) (99,508,919) (356,488,334) (339,675,190)

Net Cash Flow 29,610,794 63,153,003 (31,722,156) 16,281,983 (22,588,473) (16,101,615)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) 4,144,879,669 4,353,512,102 4,535,227,300 4,575,057,170 4,615,282,808 4,596,868,042

ราคา / สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (เท่่า) 1.42 0.90 0.68 0.68 0.47 0.40

อััตราผลตอบแทน /2 (ร้้อยละ) 7.00 6.78 6.20 6.60 6.16 5.30

มููลค่่าตลาด (ล้้านบาท) 5,897.10 3,929.82 3,104.91 3,104.91 2,153.34 1,849.55

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี 13.20 8.80 6.95 6.95 4.82 4.14

	 • รายได้้

	 • กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงินิ ภาษีีเงินิได้้ ค่่าเส่ื่�อมราคา และค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

หมายเหตุุ : /1  เนื่่�องจากในปีี 2567 มีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน (Renovation) จำนวน 21.00 ล้้านบาท 

		      กรณีีหัักค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวแล้้ว EBITDA จะเท่่ากัับ 346.67 ล้้านบาท 

		  /2  CAGR คืือ Compound Annual Growth Rate หรืืออััตราการเติิบโตเฉลี่่�ยต่่อปีี	

หมายเหตุุ : /1  จากผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 17 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2562

		  /2  อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์	

		  /3  เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกเมื่่�อวัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565
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รายได้จากการดำ�เนินงาน



18 19

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ตารางแสดงค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้จ้่า่ยท่ี่�เรียีกเก็็บจากกองทรัสัต์์
สำำ�หรับัระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่� 1 มกราคม 2567 – วัันที่� 31 ธันัวาคม 2567  

ค่่าใช้จ้่า่ย
จำำ�นวน
(บาท)

ร้อ้ยละของมููลค่่าทรัพัย์์สิินสุทธิ ิ
ร้อ้ยละของรายได้้

อัตัราเรียีกเก็็บจริงิ อัตัราสููงสุุด

   ต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ 118,516,182 2.58 ตามที่่�จ่่ายจริิง 23.66

   ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 7,599,612 0.17 ไม่่เกิิน 1.00 1.52

   ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,671,999 0.19 ไม่่เกิิน 1.00 1.73

   ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,408,668 0.71 ไม่่เกิิน 3.00 6.47

   ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 703,697 0.02 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.14

   ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร 7,224,366 0.16 ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.44

   ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจำหน่่าย 33,720 0.00 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.01

   ต้้นทุุนทางการเงิิน 74,553,910 1.62 ตามที่่�จ่่ายจริิง 14.89

  รวมค่่าใช้้จ่่าย 249,712,154 5.43 ไม่่เกิิน 15.00 49.86

การวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงินิของ SPRIME ในช่ว่งปีีท่ี่�ผ่่านมา 

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบััญชีีล่าสุุด

ไม่่มีีเงื่่�อนไข  

ความเส่ี่�ยงท่ี่�สำำ�คััญของการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

การลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของ SPRIME มีีความเส่ี่�ยง โดยผู้�ลงทุุนควรพิิจารณาปััจจัยัความเสี่่�ยง ซึ่่�งประกอบไปด้วยปัจจัยัความเสี่่�ยงที่่�สำคัญัดัังต่่อไปนี้้�

1.	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรััสต์์

เป็็นความเสี่่�ยงในการดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ที่่�อาจส่่งผลให้้
กองทรััสต์์ไม่่สามารถจััดหาผลประโยชน์์ตามที่่�คาดหวัังไว้้ เช่่น 
ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากโรคระบาดท่ี่�ส่่งผลกระทบเป็็นวงกว้้างต่่อ
ระบบเศรษฐกิิจและผู้้�เช่่า หรืือความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากการท่ี่�ผู้้�เช่่า
พื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการไม่่สามารถชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือ
ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการอาจไม่่ต่่ออายุุ
สััญญาเช่่า หรืือยอมเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อน
กำหนด ซึ่่�งอาจส่ง่ผลกระทบในทางลบต่อ่สถานะทางการเงินิและ
ผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ เป็็นต้้น

2.	ค วามเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรััพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน

เป็น็ความเสี่่�ยงท่ี่�อาจเกิดิขึ้้�นต่่อทรัพัย์์สินิท่ี่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุุน หรืือ
ความสามารถในการใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรััพย์์สินิท่ี่�ได้้ลงทุุนไปแล้ว้ 
ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ที่่�ได้้คาดหวัังไว้้ 
เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการปรับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์
ในส่ว่นที่่�เป็น็สาระสำคัญัและมีีผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์  
หรืือความเสี่่�ยงท่ี่�เกิดิจากการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรััพย์์
ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เป็็นต้้น

สำหรับัผลการดำเนินิงานปีี 2567 โครงการซันัทาวเวอร์์ส มีีอัตราการเช่่า
เฉลี่่�ยในอััตราร้้อยละ 76.31 และอัตัราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย 618 บาท/ตารางเมตร/
เดืือน เพิ่่�มขึ้้�น 9 บาท/ตารางเมตร/เดืือน หรืือคิดิเป็็นร้้อยละ 1.48 จากอัตัรา
ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในปีี 2566 ที่่�มีีอัตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย 609 บาท/ตารางเมตร/เดืือน 
โดย SPRIME มีีรายได้้จากการลงทุุนรวม 500.83 ล้้านบาท ลดลงจาก 
ผลการดำเนินิงานปีี 2566 เท่่ากัับ 44.21 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 8.11 
สาเหตุุหลัักมาจากอััตราการเช่่าและรายได้้จากการเช่่าที่่�ลดลง โดย 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อยู่่�ระหว่่างการสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่และ 
วางกลยุุทธ์์ในการรัักษาผู้้�เช่่าในปััจจุุบัน และ SPRIME มีีรายได้้อื่่�นจำนวน 
3.20 ล้้านบาท เพิ่่�มข้ึ้�น 0.66 ล้้านบาท หรืือเพิ่่�มข้ึ้�นร้้อยละ 25.84 จาก
ดอกเบี้้�ยรับัที่่�เพิ่่�มขึ้้�นและได้้รับัชดเชยค่าสิินไหมทดแทนจากบริษิัทัประกันัภัยั  

SPRIME มีีค่าใช้้จ่่ายรวมจำนวน 249.71 ล้้านบาท ลดลง 9.00 ล้้านบาท 
คิดิเป็็นร้้อยละ 3.48 จากผลการดำเนิินงานปีี 2566 ซึ่่�งค่่าใช้้จ่่ายส่วนใหญ่่
มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการ จำนวน 118.52 ล้้านบาท 
ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ อาทิ ิค่่าสาธารณููปโภคต่่าง ๆ   
ค่่าจ้้างพนักังานรักัษาความปลอดภัยั ค่่าจ้้างพนักังานรักัษาความสะอาด 
และค่่าใช้้จ่่ายสำหรัับการปรับปรุุงอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพให้้แก่่
อาคารและงานระบบ อาทิิ งานปรับปรุุงระบบปรับัอากาศ (Condenser) 

งานปรับัปรุุงระบบลิิฟต์ และระบบสุุขาภิบิาล SPRIME มีีรายการค่่าใช้้จ่่าย
อื่่�นจำนวน 7.96 ล้้านบาท ซึ่่�งลดลง 3.57 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 
30.95 เน่ื่�องจากในปีี 2566 มีีค่าใช้้จ่่ายคงค้้างจากการทำธุุรกรรมการเข้้า
ลงทุุนเพิ่่�มเติมิต่่อเนื่่�องมาจากปีี 2565 ทั้้�งนี้้� ในปีี 2567 SPRIME มีีต้นทุุน
ทางการเงินิ เท่่ากับั 74.55 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 3.70 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น
ร้้อยละ 5.23 โดยมาจากการปรับขึ้้�นดอกเบี้้�ย

สรุุปภาพรวมผลการดำเนิินงานปีี 2567 SPRIME มีีกำไรจากการลงทุุน
สุุทธิ ิ251.12 ล้้านบาท ลดลง 35.21 ล้้านบาท หรืือร้อ้ยละ 12.30 เมื่่�อเทีียบ
จากผลการดำเนินิงานปีี 2566 และในปีี 2567 โดย SPRIME มีีกำไรสุุทธิิ
จากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติธิรรมของเงินิลงทุุนในหลักัทรัพัย์์และมีีการ
ขาดทุุนสุุทธิจิากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่า่ยุุติธิรรมของเงินิลงทุุนในสิทิธิกิาร
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ จึึงส่่งผลให้้มีีการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน จำนวน 
39.46 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� ผู้้�ประเมิินอิิสระได้้พิิจารณามููลค่่ายุุติิธรรมของ
ทรัพัย์์สิินหลักัเมื่่�อวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 ของโครงการอาคารซันัทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนักังาน มีีมููลค่่าเท่่ากัับ 5,672 ล้้านบาท และโครงการอาคาร
ซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก มีีมููลค่่าเท่่ากัับ 215 ล้้านบาท โดยผู้้�ประเมินิ
พิจิารณามููลค่่าจากระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 24 ปีี และจากอัตัราการเช่่า
และค่่าเช่่าในปััจจุุบันและที่่�คาดการณ์์ในอนาคต

3. 	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์

เป็น็ความเสี่่�ยงท่ี่�อาจกระทบต่่อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ผ่์่านหน่ว่ยทรัสัต์์
ที่่�ลงทุุนไว้้ ทั้้�งในด้้านของมููลค่่าหน่่วยลงทุุนหรืือผลตอบแทน 
ที่่�จะได้้รัับ เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรััสต์์ 
อาจลดลงจากราคาท่ี่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด หรืือความเส่ี่�ยง 
ที่่� เกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย 
หน่่วยทรััสต์์ในตลาดรอง เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� รายละเอีียดของแต่่ละปััจจััยความเสี่่�ยงในแต่่ละด้้านนั้้�น ได้้ระบุุ
ไว้้ในหััวข้้อ “ปััจจััยความเสี่่�ยง”



การดำ�เนินกิจการ
ของกองทรสัต์
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ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรัสัตีี

บริษัิัทหลัักทรัพัย์จ์ัดัการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด
(SCB Asset Management Company Limited)

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริษัิัท เอส รีที แมเนจเม้้นท์ จำำ�กัด 
(S REIT Management Company Limited)

ข้้อมููลการติิดต่อเบื้้�องต้้น

โทรสาร
0-2949-1501

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ บีี ชั้้�น 37 
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า 
ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงจตุุจัักร เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

โทรศััพท์์
0-2617-6465, 0-2050-5555 ต่่อ 259

โทรศััพท์์
0-2949-1500

อีีเมล
info@sprimegrowth.com
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุนุในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท 
(S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust)

	 ชื่่�อย่่อ
	 SPRIME

	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

	 ทรัสัตีี
	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

	 อายุุกองทรัสัต์์
	 ไม่่กำหนดอายุุกองทรััสต์์

	 ประเภทกองทรัสัต์์
	ป ระเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

ข้้อมููลทั่่�วไปของกองทรัสัต์์

	 เหตุุการณ์์ท่ี่�สำำ�คััญ
	 - จััดตั้้�งกองทรััสต์์

      วัันที่่� 17 มกราคม 2562

	 - เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก

      วัันที่่� 18 มกราคม 2562

	 - วัันที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

	   (“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) 

      วัันที่่� 23 มกราคม 2562

	 - เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1 

	   วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

	 ทรัพัย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน
	 โครงการซัันทาวเวอร์์ส

	รู ปูแบบการเข้้าลงทุุน
	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

	 ระยะเวลาการเช่า่
	 - โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

      30 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 

      ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

	 - โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

      26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

      ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

	ทุ ุนที่�ชำำ�ระแล้้ว ณ วัันที่� 31 ธันัวาคม 2567
	 กองทรััสต์์มีีทุุนชำระแล้้วเท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท 

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรุกิิจ 
และการจัดัหาผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

1.	ค วามเป็็นมาและวััตถุุประสงค์์ของกองทรัสัต์์

SPRIME จัดัตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบััญญััติทิรััสต์์เพ่ื่�อธุรุกรรมในตลาดทุุน 
พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 17 มกราคม 2562 ซึ่่�งมีี SCBAM เป็็นทรััสตีี และ
บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยมีีความเป็็นมา ดัังนี้้� 

•	 วัันท่ี่� 18 มกราคม 2562 
	 SPRIME นำเงิินที่่�ได้้จากการระดมทุุนจำนวนรวม 4,467.50 ล้้านบาท  

รวมกัับเงิินจากการกู้้�ยืืมระยะยาวจำนวนรวม 1,250 ล้้านบาท  
ไปลงทุุนในทรัพัย์์สินิหลัักของ SPRIME คืือ อาคารสำนัักงานใน
โครงการซันัทาวเวอร์์ส (โดยไม่่รวมพื้้�นท่ี่�ส่่วนร้้านค้้า) 

•	 วัันท่ี่� 23 มกราคม 2562 
	 SPRIME จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 

•	 วัันท่ี่� 24 มิิถุุนายน 2565 
	 SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในโครงการ 

ซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail Space)  
โดยมีีแหล่่งเงินิทุุนจากการกู้้�ยืืมระยะยาวมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 213 ล้้านบาท

2.	 โครงสร้า้งของการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์

2.1	ค วามสััมพัันธ์กั์ับกลุ่่�มธุรุกิิจของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์หรืื อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่

ณ วันัที่่� 30 ธัันวาคม 2567 สิิงห์์ เอสเตท เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ โดยถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�นร้้อยละ 20.41

แม้้ว่่า สิิงห์์ เอสเตท มีีความสััมพัันธ์์กัับ SPRIME ทั้้�งในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ รวมถึึงเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์   
และมีีบริิษััทในเครืือคืือ บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด (“แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์”) ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม SPRIME  
มีีกลไกและมาตรการในการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยคำนึึงถึึงการรัักษาประโยชน์์สููงสุุดให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

ด้ว้ยวัตถุุประสงค์์หลัักในการสร้้างผลประโยชน์จ์ากทรััพย์์สิินหลัักของ 
SPRIME ผ่่านการให้้เช่่าพื้้�นที่่� ซึ่่�งส่่งผลให้้กองทรััสต์์ได้้รัับรายได้้จาก
ค่า่เช่า่และค่า่บริิการจากการจััดหาผลประโยชน์์ดังักล่า่วอย่่างต่อ่เนื่่�อง 
อย่่างไรก็็ตาม ในช่่วงปีีที่่�ผ่่านมาสถานการณ์์การให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคาร
สำนัักงานเผชิญกัับการแข่่งขัันท่ี่�รุุนแรงอัันเน่ื่�องจากอุุปทานพื้้�นท่ี่�
สำนัักงานที่่�เพิ่่�มขึ้้�น ซึ่่�งตรงกัันข้้ามกัับความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�อาคาร
สำนัักงานท่ี่�ลดลง ปัจัจัยัดังกล่่าวส่่งผลให้้อาคารสำนัักงานท่ี่�มีีอยู่่�เดิิม
ต้้องทำการปรับปรุุงอาคารและเพิ่่�มเติิมการใช้้ระบบเทคโนโลยีีที่�ทันัสมััย 
เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพและดึึงดููดผู้้�เช่่า รวมถึึงเพื่่�อรองรัับกัับการแข่่งขัันที่่�
รุุนแรงและรููปแบบความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�ที่่�เปลี่�ยนแปลงไป อย่่างไร
ก็็ตาม แม้้จะมีีการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น แต่่ด้้วยจุุดเด่่นสำคััญของโครงการ
ซัันทาวเวอร์์สคืือ การให้้บริิการท่ี่�เป็็นมาตรฐานสากล ทำเลที่่�ตั้้�งที่่�
สะดวกใกล้้กับัจุุดเชื่่�อมต่่อของรถไฟฟ้าและรถไฟใต้้ดิิน และจุุดข้ึ้�นลง
ทางด่่วน รวมถึึงเป็็นอาคารสำนัักงานขนาดใหญ่่ที่่�มีีสิ่่�งอำนวยความ
สะดวกครบครัันในบริิเวณห้้าแยกลาดพร้้าว จึึงมั่่�นใจได้้ว่่าโครงการ
ซัันทาวเวอร์์ส ยัังคงเป็็นอาคารสำนัักงานที่่�เป็็นที่่�ต้้องการของผู้้�เช่่า 

ในอนาคต SPRIME จะยัังคงสรรหาทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพดีีและเข้้า
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยพิจารณาจากความหลากหลายของทำเลท่ี่�ตั้้�ง 
ประเภทอาคาร หรืือกลุ่่�มผู้้�เช่่า เพื่่�อมุ่่�งเน้้นให้้ SPRIME สามารถสร้้าง
ผลตอบแทนที่่�ดีีอย่่างยั่่�งยืืนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในระยะยาวต่่อไป
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2.2	 โครงสร้้างของ SPRIME เป็็นไปตามแผนภาพนี้้� 

บริหิารจััดการกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ตรวจสอบดููแลกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

บริหิารทรััพย์์สิิน

เงินิกู้้�ยืืม

เงินิต้้นและดอกเบี้้�ย

ประโยชน์์ตอบแทน
(เงินิปัันผล)

เงินิลงทุุน

ผู้้�ให้้เงินิกู้้�ยืืม

ทรัสัตีี
ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ /3

หมายเหตุุ :	 /1 ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

		  /2 SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนักังาน (Suntowers Office Space) และโครงการซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail Space) 

		    เมื่่�อวัันที่่� 18 มกราคม 2562 และ 24 มิิถุุนายน 2565 ตามลำดัับ

		  /3 ถืือหุ้้�นโดย สิิงห์์ เอสเตท

โครงการซันัทาวเวอร์ส์
ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน /21

โครงการซันัทาวเวอร์ส์
ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก /22

ผู้้�เช่า่พื้้�นที่�ในโครงการ

ค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�
และค่่าบริกิาร

ให้้เช่่าและบริกิาร

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป

20.41% 79.59%

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ /1

3.	ข้ ้อมููลทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์

พื้้�นที่�อาคารโดยรวม 
พื้้�นที่่�ใช้้สอยทั้้�งหมด 122,965 ตารางเมตร

จำำ�นวนพื้้�นที่�จอดรถ
952 คััน

วัันที่�เปิิดดำำ�เนิินการ
26 พฤษภาคม 2538

ท่ี่�ตั้้�ง
123 ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

เจ้า้ของกรรมสิทธิ์์�ท่ี่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้า้ง
บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

สิ่่�งปลููกสร้า้ง
อาคารสำนัักงานขนาดใหญ่่เกรด B ประกอบด้้วย
อาคาร A สููง 32 ชั้้�น อาคาร B สููง 40 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น 
โดยมีีพื้้�นที่่�ในส่่วนรากฐานเชื่่�อมต่่อกััน 
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การเข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์ส์

3.	 งานระบบต่่าง ๆ ของโครงการซัันทาวเวอร์์ส ได้้แก่่ ระบบ
สาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึง ระบบปรัับ
อากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสุุขาภิิบาล ระบบการส่ื่�อสาร ระบบลิิฟต์์
โดยสารและบัันไดเล่ื่�อน ระบบรัักษาความปลอดภััย ระบบป้้องกััน
และระงัับอััคคีีภััย ระบบจััดการและควบคุุมอาคารอััตโนมััติิ 
(Building Automation System) และระบบที่่�จอดรถ

ลัักษณะการลงทุุน
SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าที่่�ดินิบางส่่วนและพื้้�นที่่�สำนักังาน พื้้�นที่่�
ส่่วนกลาง ที่่�จอดรถ และงานระบบของโครงการซันัทาวเวอร์์สเป็็นระยะเวลา 
30 ปีี โดยได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าทรัพัย์์สินิดังัต่่อไปนี้้�

1.	ที่ ่�ดิินจำนวน 7 แปลง โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 35754, 35755, 35951, 
35953 และ 35959 และพื้้�นที่่�บางส่่วนของโฉนดท่ี่�ดินิเลขท่ี่� 35950 
และ 35960 ตั้้�งอยู่่�ที่่� ตำบลลาดยาว (บางซื่่�อฝั่่�งเหนืือ) อำเภอ
บางเขน (บางซื่่�อ) กรุุงเทพมหานคร เนื้้�อที่่�รวมประมาณ 5 ไร่่  
2 งาน 2.8 ตารางวา

2.	พื้้ �นที่่�ใช้้สอยโครงการซันัทาวเวอร์์สส่่วนท่ี่� SPRIME เข้้าลงทุุนรวม
ประมาณ 118,828 ตารางเมตร /1 ซึ่่�ง ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 
เป็็นพื้้�นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน (Net Leasable Area) 
เท่่ากัับประมาณ 63,757 ตารางเมตร โดยรายละเอีียดพื้้�นที่่�ที่่� 
SPRIME เข้้าลงทุุน มีีดังนี้้�       

รายละเอยีดพื้นท่ี /1 พื้นท่ี (ตารางเมตร)

พื้นที่สำ�นักงานให้เช่า (รวม) /2 /3 63,757

	 -  อาคาร A 26,159

	 -  อาคาร B 37,598

พื้นที่ส่วนกลาง 21,232

ที่จอดรถ 33,839

รวมพื้นท่ีใช้สอย (Gross Floor Area) 118,828 

ระยะเวลาลงทุุน
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 30 ปีี โดย ณ สิ้้�นปีี 2567 ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 24.05 ปีี

มููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

5,681.55 ล้้านบาท 

มููลค่่าประเมิินครั้้�งล่่าสุุด
โดยผู้้�ประเมิิน SIMS
วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2567 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 24.05 ปีี) 
5,672,000,000 บาท (ห้้าพันัหกร้อ้ยเจ็็ดสิบิสองล้า้นบาทถ้้วน)

หมายเหตุุ :  
/1	พื้้ �นที่่�ใช้้สอยโครงการซันัทาวเวอร์์สมีีขนาดรวมทั้้�งหมดประมาณ 122,965 ตารางเมตร  
/2 	พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่ารวมอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กัับขนาดพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่า

แต่่ละราย ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่� 

ส่่วนกลางเพิ่่�มเติิมในชั้้�นดัังกล่่าว และในกรณีีที่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งชั้้�น 

อาจมีีการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางบางส่่วนรวมไปด้วย ซึ่่�งหมายความว่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

ของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง
/3	 ในปีี 2566 มีีการเปลี่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ โดยมีีการปรับปรุุงพื้้�นท่ี่�ส่่วนของ 

ห้้องประชุุม 944 ตารางเมตร เป็็นพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า 914 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�

ส่่วนกลาง 30 ตารางเมตร

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน
ลัักษณะการลงทุุน
สิทิธิกิารเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกบริเิวณชั้้�น G และชั้้�น 2 ประมาณ 943 ตารางเมตร  
และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือจากการลงทุุนของ SPRIME 
ในทรััพย์์สิินของโครงการซัันทาวเวอร์์สครั้้�งก่่อน และพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของ
บริิเวณชั้้�น 3 - 9 ชั้้�น 11 และชั้้�น 29 (ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของที่่�สามารถ
ปล่อ่ยเช่า่ได้ป้ระมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่ไ่ม่ร่วมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�นซึ่่�งเป็น็
ที่่�ตั้้�งของร้้านค้้าแผงลอยของโครงการซัันทาวเวอร์์ส) ซึ่่�งพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลาง
ส่่วนที่่�เหลืือและพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของดัังกล่่าว มีีพื้้�นที่่�รวมประมาณ 1,817 
ตารางเมตร

ระยะเวลาลงทุุน
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน ณ สิ้้�นปีี 2567 
ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 24.05 ปีี 

มููลค่่าท่ี่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุนุ

213 ล้้านบาท 

มููลค่่าประเมิินครั้้�งล่่าสุุด
โดยผู้้�ประเมิิน SIMS
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 24.05 ปีี) 

215,000,000 บาท (สองร้อ้ยสิบห้า้ล้า้นบาทถ้ว้น)

ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

(*เป็น็พื้้�นท่ี่�ส่ว่นกลางของโครงการซันัทาวเวอร์ส์ท่ี่� SPRIME ไม่ไ่ด้เ้ข้า้ลงทุุน
ในครั้้�งก่่อน ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ประมาณ 
1,274 ตารางเมตร แต่่ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�นซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของร้้านค้้า
แผงลอยของโครงการซัันทาวเวอร์์สประมาณ 1,377 ตารางเมตร)

	 •	 พื้นท่ีค้าปลีกบรเิวณชัน้ G และชัน้ 2 
		  943 ตารางเมตร

	 •	 พื้นท่ีส่วนกลางส่วนท่ีเหลือ* และพื้นท่ีห้องเก็บของ 
		  1,817 ตารางเมตร
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หมายเหตุุ :	 /1	ข้ ้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

	 /2 	 ในปีี 2566 มีีการเปลี่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ โดยมีีการปรับปรุุงพื้้�นที่่�ส่่วนห้้องประชุุมจำนวน 944 ตารางเมตร มาเป็็นพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าจำนวน  

914 ตารางเมตร และเป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางในส่่วนของโถงทางเดิิน 30 ตารางเมตร

หมายเหตุุ :	 /1	พื้้ �นที่่�สำนัักงานให้้เช่่ารวมอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กัับขนาดพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าแต่่ละราย ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่� 

ส่ว่นกลางเพิ่่�มเติมิในชั้้�นดังักล่า่ว และในกรณีีที่�ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงานเช่า่พื้้�นที่่�ทั้้�งชั้้�น อาจมีีการเช่า่พื้้�นที่่�ส่ว่นกลางบางส่ว่นรวมไปด้วยซึ่่�งหมายความว่่าพื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง

ของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง

	 /2 	 รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ขนาดประมาณ 1,274 ตร.ม. ซึ่่�งปััจจุุบัันใช้้ประโยชน์์เป็็นห้้องเก็็บของ

ภาพรวมอาคาร ส่่วนท่ี่� SPRIME
เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก

ส่่วนท่ี่� SPRIME
เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม ครั้้�งท่ี่� 1 พื้้�นท่ี่�คงเหลืือ

ประเภทพื้้�นที่�
พื้้�นที่�สำำ�นัักงาน พื้้�นที่�ค้้าปลีีก

และท่ี่�จอดรถ
พื้้�นที่�สำำ�นัักงาน
และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นที่�ค้้าปลีีก
และห้้องเก็็บของ

ส่่วนที่�ไม่่เข้้าลงทุุน

พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า /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

ภาพรวมอาคาร ส่่วนท่ี่� SPRIME
เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก

ส่่วนท่ี่� SPRIME
เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม ครั้้�งท่ี่� 1 พื้้�นท่ี่�คงเหลืือ

ประเภทพื้้�นที่�
พื้้�นที่�สำำ�นัักงาน พื้้�นที่�ค้้าปลีีก

และท่ี่�จอดรถ
พื้้�นที่�สำำ�นัักงาน
และท่ี่�จอดรถ

พื้้�นที่�ค้้าปลีีก
และห้้องเก็็บของ

ส่่วนที่�ไม่่เข้้าลงทุุน

พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า 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

สรุปุภาพรวมของการเข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์ส์

รููปแบบการใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นท่ี่�ตั้้�งแต่่ปีี 2562 - 2565

รููปแบบการใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นท่ี่�ตั้้�งแต่่ปีี 2567 /1 

4.	 การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

4.1	 การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก

SPRIME มีีนโยบายดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยนำพื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิินออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่อย  
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�กำหนดนโยบายและวางกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ SPRIME เพื่่�อก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์สููงสุุดแก่่ SPRIME และมอบหมายให้้ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) ทำหน้้าที่่�บริิหาร
จัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์์ ได้แ้ก่ ่การนำทรัพัย์์สินิไปจัดัหาผลประโยชน์ใ์นรููปของการให้เ้ช่า่พื้้�นท่ี่�ตามนโยบายในการจัดัหาผลประโยชน์ท์ี่่�ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำหนดไว้้  ติิดต่่อประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� จััดเก็็บรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนเพ่ื่�อนำส่่ง 
SPRIME ตลอดจนบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของ SPRIME ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ โดยผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จะเป็็นผู้้�ดำเนิินการจััดหาผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิินของ SPRIME และเพิ่่�มอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทาง 
สื่่�อต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานที่่�และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจโดยตรง โดยในปีี 2567 มีีรายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�สำคััญดัังนี้้�

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

พื้นท่ีเชา่รวมประเภทธรุกิจ

พื้้�นที่�รวม 36,250 ตารางเมตร

สััดส่วนร้อ้ยละ 56.86 ของพื้้�นที่�เช่า่รวม

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� 10 อัันดัับแรก ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567

11.81%
7,530 ตารางเมตร

กลุ่มสิงห์ เอสเตท อสังหาริมทรัพย์1.

1.94%
1,234 ตารางเมตร

บริษัท ไวซ์ไซท์ (ประเทศไทย) จำ�กัด เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร10.

2.06%
1,311 ตารางเมตร

บริษัท บีพีเอส เทคโนโลยี จำ�กัด (มหาชน) เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร9.

2.10%
1,342 ตารางเมตร

มาร์ส ไทยแลนด์ อิงค์ สินค้าอุปโภค บริโภค8.

3.31%
2,112 ตารางเมตร

บริษัท โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จำ�กัด ธรุกิจการเงินและประกัน7.

3.57%
2,278 ตารางเมตร

บริษัท ทานตะวันอุตสาหกรรม จำ�กัด (มหาชน) สินค้าอุปโภค บริโภค6.

4.31%
2,750 ตารางเมตร

บริษัท ซิมโฟน่ี คอมมูนิเคชั่น จำ�กัด (มหาชน) เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร5.

7.88%
5,024 ตารางเมตร

บริษัท เทคนิป เอ็นจิเนียริง่ (ประเทศไทย) จำ�กัด วิศวกรรมและปิโตรเคมี4.

9.93%
 6,334 ตารางเมตร

บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จำ�กัด ธรุกิจการเงินและประกันภัย3.

9.94%
6,335 ตารางเมตร

บริษัท ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จำ�กัด ธรุกิจนวัตกรรม2.
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ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� 5 อัันดัับแรก ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีกในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567 ภาพรวมการต่่อสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์สท่ี่�ครบกำำ�หนดในปีี 2567

รายละเอีียดพื้้�นที่�เช่า่
จำำ�นวนผู้้�เช่า่

(ราย)
พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่า่ (ตารางเมตร)
ร้อ้ยละของพื้้�นที่�

ท่ี่�ครบกำำ�หนดในปี 2567

พื้้�นที่่�ที่่�ครบกำหนดอายุุสััญญา 29 18,293 100.00

พื้้�นที่่�ที่่�ต่่อสััญญา 22 17,290 95.00

พื้้�นที่่�ที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 7 1,003 5.00

อััตราการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 1.75

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567   

ปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567   

ปีี
พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่า่ (ตารางเมตร)
ร้อ้ยละของพื้้�นที่�ให้้เช่า่

2568 21,654 33.96

2569 10,237 16.06

2570 14,043 22.03

พื้้�นที่่�ว่่าง 17,823 27.95

รวม  63,757 100.00

ปีี
พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่า่ (ตารางเมตร)
ร้อ้ยละของพื้้�นที่�ให้้เช่า่

2568 326 34.57

2569 399 42.32

2570 151 16.01

พื้้�นที่่�ว่่าง 67 7.10

รวม 943 100.00

พื้้�นที่�รวม 525 ตารางเมตร

สััดส่วนร้อ้ยละ 55.67 ของพื้้�นที่�เช่า่รวม

พื้นท่ีเชา่รวม

16.76%
158 ตารางเมตร

ครวัจำ�แลง 1.

7.95%
75 ตารางเมตร

คุณวิภา บวรรัตนโกศล 5.

9.12%
86 ตารางเมตร

Boots Retail 4.

10.71%
101 ตารางเมตร

Starbucks Coffee 3.

11.13%
105 ตารางเมตร

สหคลินิกเปาโล สาขาซันทาวเวอร์ส2.

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ธุรุกิิจการเงินิและประกัันภัย
11,561 ตารางเมตร

อสัังหาริมิทรัพัย์์
7,530 ตารางเมตร

บริกิารทางการแพทย์แ์ละสุุขภาพ
 171 ตารางเมตร

ธุรุกิิจงานบริกิารอื่่�น ๆ
272 ตารางเมตร

ธุรุกิิจนวัตกรรม 
6,787 ตารางเมตร

เทคโนโลยีีสารสนเทศ
และการสื่่�อสาร 

6,583 ตารางเมตร

วิศิวกรรมและปิิโตรเคมีี 
6,564 ตารางเมตร

สิินค้าอุปุโภคบริโิภค
 4,719 ตารางเมตร

วััสดุอุุตุสาหกรรม
และธุรุกิิจยานยนต์์
3,500 ตารางเมตร

อาหารและเครื่ ่�องดื่่�ม
631 ตารางเมตร

ขนส่งและโลจิสิติิกส์์
291 ตารางเมตร

23.78%

15.49%

0.35%

0.56%

13.96%13.54%

13.50%

9.71%

7.20%

1.30%

0.60%

สััดส่วนผู้้�เช่า่
แยกตามประเภทของธุรุกิิจ

(คำำ�นวณจากรายได้้ปีีล่่าสุุด) 

รวมพื้้�นที่�ขายได้้
48,609 ตารางเมตร
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4.2	 รายละเอีียดของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
บริิษััทฯ แต่่งตั้้�ง แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2556 มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบ
ธุุรกิิจบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการอาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ มีีประสบการณ์์ในการ
บริิหารอาคารสำนัักงานกว่่า 10 ปีี และเป็็นผู้้�บริิหารอาคารซัันทาวเวอร์์สตั้้�งแต่่รัับโอนจากเจ้้าของเดิิม โดยมีีทีีมงานที่่�มีีความรู้้�ความสามารถ
เกี่่�ยวกัับการบริิหารอาคารสำนัักงานจาก สิิงห์์ เอสเตท ทำให้้การบริิหารจััดการอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีมาตรฐานในการจััดการที่่�ดีี

แม็ก็ซ์ ์ฟิวิเจอร์์ จะเรีียกเก็็บค่า่ธรรมเนีียมผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์์จาก SPRIME ซึ่่�งจะประกอบไปด้วยค่า่ธรรมเนีียมสำหรัับการบริิหารจััดการ 
(Variable Fee) ร้้อยละ 4.00 ของรายได้้จากการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee)  ร้้อยละ 3.00 ของ
กำไรสุุทธิิจากการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการบริิหารจััดการและค่่าธรรมเนีียมพิิเศษท่ี่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์รวมกัันจะไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) โดยในปีี 2567 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 32.41 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.71 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ
ของ SPRIME

5.	 การกู้้�ยืืมเงินิ  

SPRIME ได้้เข้้าทำสััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกรุุงไทย เพื่่�อนำเงิินที่่�ได้้ไปลงทุุนในสิินทรััพย์์หลัักของ SPRIME ทั้้�งนี้้� ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของ 
การกู้้�ยืืมเงิินเป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ระหว่่าง SPRIME และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

•	ผู้้� ให้้กู้้�
	 ธนาคารกรุุงไทย

•	ผู้้�กู้้�
	 ทรััสตีีกระทำการในนามของ SPRIME

•	วั ตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
	ส่ ่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

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

•	อั ัตราดอกเบี้้�ย
	 อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุ
	สั ัญญากู้้�ยืืมเงิิน 

•	 อายุุสััญญาเงินิกู้้�
	 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

•	 การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น
	 ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น  
	 โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565   
	 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
	 •	 ปีีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
มีี Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.500 ของ
จำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้นจากกำไร
จากการดำเนิินงานของ SPRIME ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

•	 การชำำ�ระดอกเบี้้�ย
	 รายไตรมาส

•	 เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้�
	 •	สิ ิงห์์ เอสเตท หรืือบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท 			
		  ดำรงสััดส่่วนถืือครองหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 15.00  
		  ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรกเป็็นระยะเวลา 5 ปีี
	 •	 SPRIME จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
	 •	 ในกรณีีที่่� SPRIME ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด SPRIME 
		  จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนด
		  ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
	 •	ข้ ้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตาม
		  เงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

•	 หลัักประกัันเงินิกู้้�
	 •	สิ ิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน
	 •	 นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขอื่่�น ๆ 
		  เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกัันการกู้้�ยืืมนี้้�ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไข
		  ในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิิน
		ที่  ่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คู่่�สััญญาจะตกลงกััน

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน
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•	 การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น
	 ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น  
	 โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2568   
	 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
	 •	 ปีีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 0.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 0.750 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 1.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 1.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 1.875 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 2.250 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 2.625 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 3.000 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 3.500 ต่่อปีี ของจำนวนเงิินกู้้�
มีี Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.500 ของ
จำนวนเงิินกู้้� โดย SPRIME จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้นจากกำไร
จากการดำเนิินงานของ SPRIME ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป 

•	 การชำำ�ระดอกเบี้้�ย
	 รายไตรมาส

•	 เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้�
	 •	 กองทรััสต์์จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
		  -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
	 •	 ในกรณีีที่่� SPRIME ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด SPRIME 
		  จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนด
		  ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
	 •	ข้ ้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตาม
		  เงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

•	 หลัักประกัันเงินิกู้้�
	 สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

•	ผู้้� ให้้กู้้�
	 ธนาคารกรุุงไทย

•	ผู้้�กู้้�
	 ทรััสตีีกระทำการในนามของ SPRIME

•	วั ตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
	ส่ ่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ระยะเวลา 26 ปีี

•	 วงเงินิกู้้�
	 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.42 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม	
	 ของ SPRIME

•	อั ัตราดอกเบี้้�ย
	 อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR – ร้้อยละ 0.50 ตลอดอายุุ	
	สั ัญญากู้้�ยืืมเงิิน 

•	 อายุุสััญญาเงินิกู้้�
	 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

การครบกำำ�หนดชำำ�ระคืืนเงินิต้นในช่ว่งระยะเวลา 5 ปีีข้้างหน้้า

2565

2566

2567

2568

2569

2570

2571

2572

9.38 ล้้านบาท

21.88 ล้้านบาท

34.38 ล้้านบาท

75.07 ล้้านบาท

94.39 ล้้านบาท

116.33 ล้้านบาท

138.28 ล้้านบาท

57.32 ล้้านบาท
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ภาพรวมภาวะอุตุสาหกรรมของธุรุกิิจ
การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์ท่ี่�ลงทุุน

ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยปีี 2567

สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (“สภาพััฒน์์ฯ”) แถลงภาพรวมเศรษฐกิิจไทยปีี 2567 โดยรวมทั้้�งปีีเศรษฐกิิจไทยขยายตัวร้้อยละ 2.5  
เพิ่่�มขึ้้�นจากร้้อยละ 2.0 ของปีี 2566 โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากการบริิโภคภาคเอกชนที่่�ขยายตััวต่่อเนื่่�อง การลงทุุนภาครััฐที่่�ขยายตััวขึ้้�น และการฟื้้�นตััว
ของการส่่งออกสิินค้้าและบริิการ โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ผลิตภัณฑ์์มวลรวมในประเทศ (GDP)

4.0

0.0

-4.0

-8.0

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568f

ที่่�มา : สภาพััฒน์์ฯ
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)การบริิโภคภาคเอกชน ขยายตัวร้้อยละ 4.4 ถึึงแม้้ขยายตัวต่่อเนื่่�อง  
แต่่มีีแนวโน้้มชะลอตััวลงเม่ื่�อเทีียบกัับปีี 2566 ทั้้�งนี้้� การบริิโภคสิินค้้า
อุุปโภคบริิโภคและบริิการเติิบโตในระดัับปานกลาง การบริิโภคสิินค้้า
คงทนลดลงต่่อเนื่่�องจากภาระหนี้้�ครััวเรืือนที่่�อยู่่� ในระดัับสููงและ 
ความเข้้มงวดในการปล่่อยสินเช่ื่�อของสถาบัันการเงิิน 

การใช้้จ่่ายภาครััฐ ขยายตััวร้้อยละ 5.4 จากการลงทุุนในโครงสร้้าง 
พื้้�นฐานและโครงการพััฒนาต่่าง ๆ 

การลงทุุนโดยรวม ขยายตััวร้้อยละ 5.1 เนื่่�องจาก (1) การลงทุุนภาครััฐ
ที่่�ขยายตัวข้ึ้�นร้้อยละ 39.4 ซึ่่�งเป็็นผลจากการเบิิกจ่่ายงบประมาณ 
ในโครงการก่่อสร้้างโครงสร้้างพื้้�นฐานและการพััฒนาเมืืองอััจฉริิยะ และ 
(2) การลงทุุนภาคเอกชนลดลงร้้อยละ 2.1 เน่ื่�องจากภาวะเศรษฐกิิจที่่�ยังัมีี 
ความไม่่แน่่นอน ส่่งผลให้้ภาคธุุรกิิจมีีความระมััดระวัังในการลงทุุน

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทย ปีี 2568

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2568 สภาพััฒน์์ฯ คาดการณ์์จะขยายตััวร้้อยละ 2.3 - 3.3 (ค่่ากลางการประมาณการอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.8) โดยมีีปััจจััย
สนัับสนุุนจาก (1) การเพิ่่�มขึ้้�นของรายจ่่ายภาครััฐ โดยเฉพาะรายจ่่ายลงทุุน อาทิิ (2) การขยายตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของการบริิโภคภาคเอกชนและ 
การปรับตัวัดีีขึ้�นของการลงทุุนภาคเอกชน (3) การฟ้ื้�นตัวัอย่่างต่อ่เนื่่�องของภาคการท่อ่งเที่่�ยวและบริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง และ (4) การขยายตัวอย่่างต่อ่เนื่่�อง
ของการส่่งออกสิินค้้า โดยการลงทุุนของภาครััฐและเอกชนที่่�สำคััญในปีี 2568 อาทิิ โครงการรถไฟความเร็็วสููงเชื่่�อม 3 สนามบิิน โครงการพััฒนาท่่าเรืือ
แหลมฉบััง เฟส 3 โครงการรถไฟทางคู่่�ในเส้้นทางต่่าง ๆ  และโครงการลงทุุนขนาดใหญ่่ที่่�ได้ร้ับัการส่่งเสริิมการลงทุุนผ่า่นมาตรการของบีีโอไอ โดยเฉพาะ
ในอุุตสาหกรรมเป้้าหมายที่�ใช้้เทคโนโลยีีขั้้�นสููงและเป็็นมิติรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� จึึงคาดว่่าการอุุปโภคบริิโภคและการลงทุุนภาคเอกชนจะขยายตัว 
ร้้อยละ 3.3 และร้้อยละ 3.2 ตามลำดัับ มููลค่่าการส่่งออกในรููปดอลลาร์์ สรอ. ขยายตััวร้้อยละ 3.5 อััตราเงิินเฟ้้อเฉลี่่�ยอยู่่�ในช่่วงร้้อยละ 0.5 - 1.5 และ
ดุุลบััญชีีเดิินสะพััดเกิินดุุลร้้อยละ 2.5 ของ GDP

การส่งออกสิินค้้าและบริิการ ขยายตัวร้้อยละ 7.8 โดยได้้รัับปััจจััย
สนัับสนุุนจากการฟ้ื้�นตััวของเศรษฐกิิจโลกและการขยายตััวของภาค 
การท่่องเที่่�ยว โดยเฉพาะนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�กลัับเข้้ามาเพิ่่�มขึ้้�น 
อย่่างต่่อเน่ื่�อง อย่่างไรก็็ตาม การขยายตัวของการส่่งออกสิินค้้ายัังมีี 
ข้้อจำกัดัจากต้้นทุุนโลจิิสติกิส์์ที่่�สููงข้ึ้�นและการแข่่งขันัในตลาดโลกท่ี่�รุุนแรงข้ึ้�น
 
การนำเข้้าสิินค้้าและบริิการ ขยายตัวร้้อยละ 6.3 จากการนำเข้้าสินิค้้าทุุน 
และวััตถุุดิบท่ี่�ใช้้ในกระบวนการผลิต ซึ่่�งสะท้้อนถึึงการฟ้ื้�นตััวของภาคการผลิต 
และอุุตสาหกรรม

สำหรัับผลิิตภััณฑ์์มวลรวมในประเทศ (“GDP”) ของปีี 2567 อยู่่�ที่�  
18.58 ล้้านล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี 2566 จำนวน 0.63 ล้้านล้้านบาท 
โดยในปีี 2566 อยู่่�ที่่� 17.95 ล้้านล้้านบาท และ GDP ต่่อหััวของคนไทย
เฉล่ี่�ยอยู่่�ที่่� 264,607.70 บาทต่่อคนต่่อปีี เพิ่่�มขึ้้�น 8,262.30 บาทต่่อคนต่่อปีี  
จากปีี 2566 GDP ของคนไทยเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 256,345.40 บาทต่่อคนต่่อปีี 
สำหรัับเสถีียรภาพทางเศรษฐกิิจ อััตราการว่่างงานอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 1.00  
อััตราเงิินเฟ้้อเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 0.40 และดุุลบััญชีีเดิินสะพััดเกิินดุุล 
ร้้อยละ 2.30 

สภาวะตลาดอาคารสำำ�นัักงาน

ศููนย์์วิิจััยธนาคารกรุุงศรีี (“ศููนย์์วิิจััยกรุุงศรีี”) กล่่าวถึึง ธุุรกิิจสำนัักงานให้้เช่่าในปีี 2567 - 2569 ว่่ามีีแนวโน้้มฟ้ื้�นตััวขึ้้�นเล็็กน้้อยตามการฟ้ื้�นตััวของ
เศรษฐกิิจไทย ส่่งผลให้้ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�สำนัักงานปรัับเพิ่่�มขึ้้�น อย่่างไรก็็ตาม การปรัับนโยบายการทำงานในรููปแบบ Hybrid Workplace  
ของหลายองค์ก์ร และการใช้พ้ื้้�นที่่�ทำงานแบบ Co-Working Space ซึ่่�งเป็น็ที่่�นิยิมมากขึ้้�น ถืือเป็น็อีีกหนึ่่�งปัจัจัยัที่่�ส่่งผลให้ค้วามต้อ้งการเช่า่พื้้�นที่่�อาคาร
สำนัักงานลดลง ประกอบกัับอุุปทานพื้้�นท่ี่�สำนัักงานใหม่่มีีแนวโน้้มทยอยเข้้าสู่่�ตลาดอีีกโดยประมาณ 8 แสนตารางเมตร จากปััจจััยดัังกล่่าวข้้างต้้น 
ศููนย์์วิิจััยกรุุงศรีีจึึงได้้สรุุปประเด็็นที่่�ท้้าทายที่่�ธุุรกิิจอาคารสำนัักงานให้้เช่่าต้้องเร่่งปรัับตััว ได้้แก่่ (1) การแข่่งขัันจะมีีแนวโน้้มรุุนแรงขึ้้�นเพื่่�อดึึงดููดผู้้�เช่่า 
โดยเป็็นผลจากอุุปสงค์์การเช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นช้้ากว่่าอุุปทานพื้้�นที่่�สำนัักงาน (2) ผู้้�พััฒนาอาคารจะมีีภาระต้้นทุุนการก่่อสร้้างอาคารเขีียว (“Green office”)  
ที่่�สููงกว่่าอาคารทั่่�วไปถึึงเฉลี่่�ยร้้อยละ 15 - 20 เนื่่�องจากอาคารสำนัักงานใหม่่จะมีีพื้้�นที่่�สีีเขีียวภายในอาคารมากขึ้้�น เพื่่�อเป็็นพื้้�นที่่�ให้้พนัักงานได้้นั่่�ง 
พัักผ่่อนและผ่่อนคลายจากการทำงาน และอยู่่�กัับธรรมชาติิได้้มากขึ้้�น และ (3) เจ้้าของอาคารเก่่าจะมีีภาระต้้นทุุนเพิ่่�มขึ้้�นจากการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�และ
การใช้้ระบบเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยเพื่่�อดึึงดููดผู้้�เช่่า 
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การเปล่ี่�ยนแปลงทางอัตัราการครอบครอง

Q4 2567 ไตรมาสต่่อไตรมาส ปีีต่่อปีี อัตัราการครอบครองจากในช่ว่ง 10 ปีี

ตลาดสำำ�นัักงาน 77%  0.8% pts  1.3% pts 87%

เกรด A 76%  2.1% pts  5.8% pts 90%

เกรด B 75%  0.3% pts  0.8% pts 86%

เกรด C 80%  0.4% pts  0.2% pts 84%

อัตัราการครอบครองของพื้้�นที่�สำำ�นัักงานในกรุงุเทพฯ โดยแบ่่งตามเกรดอาคาร

อุปุสงค์์ (Demand) ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

ภาพรวมอััตราการเช่่าอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ ที่่�อัตัราร้้อยละ 77 โดยปรับัเพิ่่�มจากไตรมาสก่่อน (Q-o-Q) และปรับัลดลงจากปีีก่่อนหน้้า 
(Y-o-Y) หากพิิจารณาตามเกรดของอาคารสำนัักงาน พบว่่า อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานเกรดเอ (A) มีีอััตราการเช่่าลดลงคงเหลืือที่่�อััตราร้้อยละ 76 
เนื่่�องจากมีีอุุปทานเพิ่่�มขึ้้�นและการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น ขณะที่่�อาคารเกรดบีี (B) มีีอััตราการเช่่าปรัับลดลงเล็็กน้้อยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 75 สำหรัับอััตราการ
เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานเกรดซีี (C) เป็็นกลุ่่�มเดีียวที่่�ปรัับตััวดีีขึ้้�นจากอััตราการเช่่าที่่�ร้้อยละ 79 ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นเป็็นอััตราร้้อยละ 80

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

ค่่าเฉล่ี่�ยตลาด เกรด A เกรด B เกรด C
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75%

อุปุทาน (Supply) ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

จากข้้อมููลของฝ่่ายวิิจััยบริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำกััด (“ไนท์์แฟรงค์์”) พบว่่า ในไตรมาส 4 ปีี 2567 มีีพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานสำหรัับ
ให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ ประมาณ 6.31 ล้้านตารางเมตร ซึ่่�งโดยมากยัังคงเป็็นอาคารสำนัักงานในทำเลศููนย์์กลางธุุรกิิจ (“CBD”) ทั้้�งนี้้� คาดการณ์์ว่่าในปีี 
2568 จะมีีอุุปทานเข้้าสู่่�ตลาดเพิ่่�มขึ้้�นประมาณ 550,000 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 8.7 ของระดัับอุุปทานในปััจจุุบััน  โดยอุุปทานใหม่่ยัังคงกระจุุกตััว
อยู่่�ในทำเล CBD ทั้้�งนี้้� ในไตรมาสที่่� 3 ปี ี2567 มีีอาคารสำนักังาน 3 แห่ง่ ที่่�ถููกถอนออกจากตลาด ซึ่่�งนับัรวมเป็น็พื้้�นที่่�ที่่�หายออกจากตลาดโดยประมาณ 
54,000 ตารางเมตร 

ตััวชี้้�วััดของตลาดพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน

การเปล่ี่�ยนแปลงอุปุทานสุทธิขิองพื้้�นที่�สำำ�นัักงานในกรุงุเทพฯ

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

6.31 M
อุปุทาน
(ตร.ม.)

4.86 M
พื้้�นที่�เช่า่ครอง

(ตร.ม.)

77.0%
อัตัราการครอบครอง

842.-
ราคาเสนอเช่า่

(บาท/ตร.ม./เดืือน)

การเปล่ี่�ยนแปลง

Q-o-Q  0.0%  1.0%  0.8% pts  0.0%

Y-o-Y  3.9%  2.2%  1.3% pts  3.3% 

การเปล่ี่�ยนแปลงอุุปทานท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�น คืืนพื้้�นท่ี่�

ตารางเมตร
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ตััวชี้้�วััดตลาดของพื้้�นที่�สำำ�นัักงานในกรุงุเทพฯ

พื้้�นที่�

การเปล่ี่�ยนแปลงทางอัตัราค่่าเช่า่ การเปล่ี่�ยนแปลงของอัตัราการครอบครอง

ราคาเสนอเช่า่โดยเฉล่ี่�ย
(บาท/ตร.ม./เดืือน)

ไตรมาส
ต่่อไตรมาส

ปีีต่่อปีี
อัตัราการครอบครอง 

(%)
ไตรมาส

ต่่อไตรมาส
ปีีต่่อปีี

พื้้�นที่�ศููนย์์กลางธุรุกิิจ 963  0.1%  2.9% 76%  0.7%  4.4%

เพลิินจิิต - ชิิดลม - วิทิยุุ 1,090 0.0%  1.6% 76%  0.2%  0.6%

นานา - อโศก - พร้้อมพงษ์์ 942  0.4%  0.9% 80%  1.0%  2.6%

สีีลม - สาทร - พระราม 4 967  0.2%  6.3% 74%  1.0%  8.8%

นอกพื้้�นที่�ศููนย์์กลางธุรุกิิจ 667  0.1%  0.3% 78%  0.8%  2.9%

เพชรบุุรี ี- พระราม 9 - รััชดา 727  0.7%  0.2% 80%  0.1%  0.2%

พหลโยธินิ - วิภิาวดีี 681  0.5%  1.2% 78%  2.6%  2.9%

บางนา - ศรีนีครินิทร์์ 619  0.2%  2.1% 70%  1.2%  7.3%

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

แนวโน้้มตลาด (Outlook) 

แนวโน้้มปีี 2568 ศููนย์์วิิจััยเศรษฐกิิจและธุุรกิิจ ธนาคารไทยพาณิิชย์์ (“SCB EIC”) คาดการณ์์แนวโน้้มพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ 
และปริมิณฑลจะฟื้้�นตัวัเล็ก็น้อ้ย เนื่่�องจากความต้อ้งการพื้้�นที่่�สำนักังานให้เ้ช่า่ใหม่ย่ังัมีีแนวโน้ม้ที่่�ไม่ส่ามารถฟ้ื้�นตัวัได้เ้ท่า่ที่่�ควร โดยเฉพาะจากบริษิัทั
ในประเทศที่่�ฟื้้�นตััวช้้าตามการฟื้้�นตััวของเศรษฐกิิจ ในส่่วนของบริิษััทต่่างชาติิมีีแนวโน้้มทรงตััวหรืือเพิ่่�มขึ้้�นได้้เพีียงเล็็กน้้อย โดยคาดว่่าความต้้องการ
พื้้�นท่ี่�ใหม่่จะมาจากบริิษัทัต่่างชาติิ โดยเฉพาะบริิษัทัขนาดใหญ่่ที่่�ทยอยกลัับเข้้าลงทุุนเป็็นหลััก อย่่างไรก็็ตาม ความต้้องการพื้้�นที่่�ใหม่่จากบริิษััทต่่างชาติิ 
ยัังเผชิิญความท้้าทายจากการแข่่งขัันเพื่่�อดึึงดููดการลงทุุนที่่�เข้้มข้้นจากประเทศเพื่่�อนบ้้านในอาเซีียน 

จากแนวโน้้มความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าที่่�ฟื้้�นตััวเล็็กน้้อยและมีีอยู่่�อย่่างจำกััด รวมถึึงบริิษััทที่่�ยัังคงรููปแบบการทำงานแบบ Hybrid Workplace หรืือ Work 
from Anywhere ประกอบกัับอุุปทานใหม่่เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�อง ส่่งผลให้้ตลาดสำนัักงานให้้เช่่ามีีการแข่่งขัันสููง โดยความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
ส่่วนใหญ่่ยังัมาจากการย้้ายสำนักังาน ซึ่่�งมีีทั้้�งการย้้ายเข้้าสู่่�พื้้�นที่่�ใหม่่ในทำเลใจกลางเมืืองของบริษิัทัขนาดกลาง - ขนาดใหญ่ ่และการย้้ายออกจากทำเล 
ใจกลางเมืืองเพื่่�อลดค่่าใช้้จ่่ายการเช่่าพื้้�นที่่�ลงของบริิษััทขนาดกลาง - ขนาดเล็็ก จากปััจจััยข้้างต้้นส่่งผลให้้ผู้้�ประกอบการรายกลางและเล็็กจำเป็็นต้้อง
ใช้้กลยุุทธ์์ด้้านราคามากขึ้้�น ขณะที่่�อััตราค่่าเช่่าของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ ซึ่่�งมีีอยู่่�น้้อยรายมีีแนวโน้้มทรงตััวหรืือขยายตััวเล็็กน้้อย กดดัันอััตราค่่าเช่่า
ในภาพรวมของปีี 2568 มีีแนวโน้้มหดตััวต่่อเนื่่�องราวร้้อยละ 2 - 4 ต่่อปีี ทั้้�งนี้้� ความสำเร็็จของตลาดพื้้�นที่่�สำนัักงานในกรุุงเทพฯ ส่่วนใหญ่่คาดว่่าจะ 
ขึ้้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�พัฒนาในการปรับัตััวและสร้้างมููลค่า่เพิ่่�มให้ก้ับัพื้้�นที่่�เดิมิ รวมถึึงความสามารถในการตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่า่ที่่�
เปลี่่�ยนแปลงไป 

ภาพรวมตลาดอาคารสำำ�นัักงานแยกตามพื้้�นที่� (Market Dynamics by Area)

ในไตรมาสที่่� 4 ปีี 2567 พื้้�นที่่� CBD มีีค่่าเช่่าเฉลี่่�ยเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 2.9 ปีีต่่อปีี อยู่่�ที่่� 963 บาท/ตารางเมตร/เดืือน ในขณะที่่�อััตราการเช่่าลดลงเหลืือ 
ร้้อยละ 76 หรืือลดลงร้้อยละ 4.4 ปีีต่่อปีี โดยทำเลสีีลม - สาทร - พระราม 4 เป็็นทำเลที่่�มีีการแข่่งขัันสููงที่่�สุุดและเผชิิญกัับการลดลงของอััตราการเช่่า 
ทำเลเพลิินจิิต - ชิิดลม - วิิทยุุ มีีผลการดำเนิินงานที่่�ค่่อนข้้างคงที่่� และทำเลนานา - อโศก - พร้้อมพงษ์์ มีีอััตราการเช่่าลดลงเล็็กน้้อย

สำหรัับทำเลนอกศููนย์ก์ลางธุุรกิจิ (“Non-CBD”) มีอีัตัราการเช่า่เฉลี่่�ยเพิ่่�มขึ้้�นเล็ก็น้้อยอยู่่�ที่่�ระดับัร้อ้ยละ 78 และราคาเสนอให้้เช่า่เฉลี่่�ยที่่�อััตรา 
667 บาท/ตารางเมตร/เดืือน โดยทำเลเพชรบุุรีี - พระราม 9 - รััชดา เป็็นทำเลที่่�มีีราคาเสนอให้้เช่่าเฉลี่่�ยและอััตราการเช่่าสููงสุุดของทำเล Non-CBD 
ที่่�อััตรา 727 บาท/ตารางเมตร/เดืือน และร้้อยละ 80 ตามลำดัับ ในขณะที่่�ทำเลพหลโยธิิน - วิิภาวดีี มีีอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 78 เพิ่่�มขึ้้�น
ร้้อยละ 2.9 จากปีีก่่อนหน้้า และอััตราราคาเสนอเช่่าเฉลี่่�ย 681 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำหรัับทำเลบางนา - ศรีีนคริินทร์์ มีีผลการดำเนิินงาน
ดีีขึ้้�น โดยอััตราการเช่่าร้้อยละ 70 และมีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย 619 บาท/ตารางเมตร/เดืือน 

ที่่�มา : สภาพััฒน์์ฯ ไนท์์แฟรงค์์ ศููนย์์วิิจััยกรุุงศรีี และ SCB EIC

การเปล่ี่�ยนแปลงทางอัตัราค่่าเช่า่

Q3 2567 ไตรมาสต่่อไตรมาส ปีีต่่อปีี อัตัราการครอบครองจากในช่ว่ง 10 ปีี

ตลาดสำำ�นัักงาน 842  0.0%  3.3%  2.8%

เกรด A 1,246  0.4%  5.4%  3.8%

เกรด B 869  0.2%  3.6%  3.3%

เกรด C 540  0.1%  6.0%  3.1%

ค่่าเช่า่ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ ไตรมาสที่่� 4 ปีี 2567 เฉลี่่�ยในภาพรวมอยู่่�ที่่� 842 บาท/ตารางเมตร/เดืือน เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.3 เมื่่�อเทีียบกัับ
ไตรมาสที่่� 4 ปีี 2566 (Y-o-Y) และสููงกว่่าค่่าเฉลี่่�ยการเติิบโต 10 ปีี ที่่�อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.8 ซึ่่�งค่่าเช่่าเฉลี่่�ยเพิ่่�มขึ้้�นในทุุกเกรดของอาคารสำนัักงาน  
โดยค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารเกรด A อยู่่�ที่่� 1,246 บาท/ตารางเมตร/เดืือน เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างแข็็งแกร่่งที่่�ร้้อยละ 5.4 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาสที่่� 4 ปีี 2566  
ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารเกรด B อยู่่�ที่่� 869 บาท/ตารางเมตร/เดืือน เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.6 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาสที่่� 4 ปีี 2566 และอาคารเกรด C มีีค่่าเช่่าเฉลี่่�ย
อยู่่�ที่่� 540 บาท/ตารางเมตร/เดืือน ปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 6.0 จากปีีก่่อนหน้้า

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

ราคาค่่าเช่า่เฉล่ี่�ยของอาคารสำำ�นัักงานในกรุงุเทพฯ โดยแบ่่งตามเกรดอาคาร

ค่่าเฉล่ี่�ยตลาด เกรด A เกรด B เกรด C
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ปััจจัยัความเส่ี่�ยง

1.	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรัสัต์์

1.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากความผันัผวนทางเศรษฐกิิจ อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุนและ/หรืือจะเข้้าลงทุุน อาจมีีความเสี่่�ยงจาก
ความผัันผวนและการชะลอตััวของเศรษฐกิิจ ทั้้�งในระดัับประเทศ
และระดับัโลก รวมถึึงผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงจากปััจจัยั
มหภาคอ่ื่�น ๆ  อาทิิ ปััจจัยัทางการเมืือง ผลกระทบจากภััยพิบัตัิทิาง 
ธรรมชาติ ิโรคระบาด ความไม่่สงบภายในและภายนอกประเทศ 
เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบต่่อการตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร
สำนัักงานของผู้้�เช่่าปััจจุุบัันและผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่ โดย 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าในปััจจุุบันหรืืออนาคต
สำหรับัเศรษฐกิจิไทยและเศรษฐกิจิโลก จะไม่่มีีผลกระทบอย่่าง
มีีนััยสำคััญต่่อการดำเนิินงาน สถานะทางการเงิินและผลการ
ดำเนิินกิิจการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ทั้้�งนี้้�  
เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงอัันเนื่่�องมาจากความผัันผวนทาง
เศรษฐกิิจ  ผู้้�จั ั ดการกองทรััส ต์์จะ ร่่วมกัันกัับผู้้� บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการติิดตามผลการดำเนิินงานอยู่่�เสมอ  
เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เป็็นไปตาม
เป้้าหมายที่่�วางไว้้ 

1.2	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากสภาวะการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น และการ
เปลี่�ยนแปลงรููปแบบและความต้้องการของผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�สำนัักงาน 
อาจส่่งผลให้้อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ลดลง รวมถึึงความเสี่่�ยงที่่�ใน
อนาคตจะมีีอุุปทานของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น แต่่จาก
สถานท่ี่�ตั้้�งของโครงการซัันทาวเวอร์์สอยู่่�ในทำเลท่ี่�เหมาะสม 
เชื่่�อมต่่อกัับเส้้นทางคมนาคมต่่าง ๆ ที่่�สำคััญ อยู่่�ใกล้้รถไฟฟ้า
มหานคร (MRT) สถานีีจตุุจักัร และรถไฟฟ้าขนส่่งมวลชนกรุุงเทพ 
(BTS) สถานีีหมอชิติ สถานีีห้าแยกลาดพร้้าว และใกล้้จุุดข้ึ้�น-ลง
ทางด่่วน นอกจากนี้้� อาคารยังัได้้รับัการปรับัปรุุงและพัฒันาให้้มีี
ความทัันสมััย ทั้้�งในส่่วนของระบบอาคารและสิ่่�งอำนวยความ
สะดวกต่่าง ๆ เพ่ื่�อให้้สามารถตอบสนองต่่อความต้้องการของ 
ผู้้�เช่่าและสามารถแข่่งขันัได้้   

1.3	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และ/หรืือทรัสัต์์อาจ
ไม่่สามารถดำเนิินการตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์
ให้้ประสบความสำเร็จ็ตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ อาจมีีผลกระทบใน
ทางลบต่่อธุุุ�รกิิจ ผลการดำเนิินงาน ฐานะทางการเงิิน รวมทั้้�ง 
โอกาสทางธุุุ�รกิจิของกองทรัสัต์์อย่่างมีีนัยัสำคัญั ทั้้�งนี้้� ความสามารถ 
ในการดำเนิินการตามกลยุุุ�ทธ์์การลงทุุุ�นของกองทรััสต์์ให้้ประสบ
ความสำเร็จ็นั้้�น ขึ้้้��นอยู่่�กับปััจจััยที่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ เช่่น 
สภาวะตลาด เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะใช้้ความ
พยายามอย่่างดีีที่�สุุดในการทบทวนกลยุุทธ์์เพ่ื่�อให้้บรรลุุเป้้าหมาย
ในระยะยาวและคำนึึงถึึงประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำคััญ ทั้้�งนี้้� เง่ื่�อนไขดัังกล่่าวจะอยู่่�ภายใต้้มติิท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ประกาศคณะกรรมการ
กำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ และประกาศอ่ื่�นที่่�
เก่ี่�ยวข้้องกำหนด

1.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากผลประกอบการของกองทรัสัต์์ ส่่วนหนึ่่�ง
ขึ้้�นอยู่่�กัับความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ภายใต้้การควบคุุม
ดููแลของทรััสตีีจะกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์และในการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินท่ี่�
เข้้าลงทุุน โดยปัจจุุบันัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้มอบหมายให้้ แม็ก็ซ์์ 
ฟิิวเจอร์์ ซึ่่�งมีีประสบการณ์์โดยตรงในการบริิหารจััดการอาคาร
สำนัักงานเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินของกอง
ทรัสัต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้กำหนดมาตรการโดยจัดัให้้มีีการ
พิิจารณาผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตลอด
ระยะเวลาการจ้้างบริหิาร โดยจะมีีการพิิจารณาผลการดำเนิินงาน 
ตามระยะเวลาที่่�กำหนดและมีีระบบในการติิดตามตรวจสอบ
และประเมินิระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
โดยสม่่ำเสมอ ทั้้�งนี้้� การดำเนินิการของกองทรัสัต์์จะอยู่่�ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วัตัถุุประสงค์์และ
ข้้อบัังคัับของบริิษััท มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ และมติิ 
ของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย รวมถึึงกฎ และ/หรืือ
ระเบีียบต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรัสัต์์และ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เป็็นสำคัญั

1.5	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�คู่่�สััญญาไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญาที่่�
เกี่่�ยวข้้องกับัการลงทุนุ การบริิหาร หรืือการจััดหาผลประโยชน์์
ในทรััพย์์สินิท่ี่�เข้้าลงทุุน ซึ่่�งในกรณีีที่่�เกิดิเหตุุการณ์์ขึ้้�น ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์มีีสิทธิใินการบอกเลิิกสัญัญา เรีียกค่่าเสีียหาย ตลอด
จนเรีียกค่่าขาดประโยชน์์และค่่าเช่่าที่่�กองทรััสต์์ชำระราคาไป
แล้้วตามท่ี่�เกิิดขึ้้�น รวมทั้้�งการนำข้้อพิิพาทท่ี่�เกิิดขึ้้�นเข้้าสู่่�
กระบวนการยุุติธรรม เป็็นต้้น ซึ่่�งการฟ้้องรองต่่อศาลดัังกล่่าว ไม่่
สามารถคาดการณ์์ได้้ถึึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนินิการ 
รวมถึึงจำนวนเงิินท่ี่�กองทรััสต์์จะได้้รับัชดเชยจากความเสีียหาย 
ดัังกล่่าว นอกจากนี้้�ผลแห่่งคดีีขึ้�นอยู่่�กับดุุลพิินิิจของศาลท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องและถึึงแม้้ศาลจะมีีคํําพิิพากษาให้้กองทรััสต์์ชนะคดีี 
กองทรััสต์์อาจไม่่สามารถบัังคัับให้้เป็็นไปตามคํําพิิพากษาของ
ศาล ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลตอบแทน
ตามจํํานวนหรืือภายในระยะเวลาท่ี่�คาดการณ์์ไว้้

1.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการไม่่
สามารถชำระค่่าเช่่าและค่่าบริกิาร หรืือความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รับับริกิารอาจไม่่ต่่ออายุุสัญัญาเช่่า หรืือขอเลิกิ
สัญัญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำหนด ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบ
ในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� เม่ื่�อกองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในโครงการซันัทาวเวอร์์ส  
กองทรััสต์์ได้้รัับโอนเงิินประกัันการเช่่าและบริิการที่่�ได้้รัับจาก 
ผู้้�เช่่าเดิมิ และเมื่่�อมีีการทำสััญญากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่ทุุกราย
จะต้้องมีีการวางเงิินประกัันการเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการ ดัังนั้้�น  
ในกรณีีที่�ผู้้�เช่่าไม่่ชำระค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการ รวมถึึงในกรณีีที่� 
ผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริิการยกเลิกิสัญัญาก่่อนกํําหนดโดยที่�ไม่่ได้้มีีสาเหตุุ
มาจากการที่่�กองทรััสต์์ปฏิิบััติิผิิดสััญญา กองทรััสต์์มีีสิิทธิิที่่�จะ 
ริิบเงิินประกัันเพื่่�อใช้้ชำระแทนเงิินที่่�ผู้้�เช่่าค้้างชำระและช่่วย
ชดเชยรายได้้ที่่�ขาดหายไปของกองทรััสต์์บางส่่วนท่ี่�มีีการยกเลิิก
สััญญาก่่อนกำหนด นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมีี
กระบวนการในการบริิหารความเสี่่�ยงในการติิดตามหนี้้�สิิน 
อย่่างใกล้้ชิดิ กรณีีผู้้�เช่่าเริ่่�มมีีการผิดินัดัชำระ เพื่่�อให้้มีีการดำเนินิการ 
อย่่างเหมาะสม  สำหรัับผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิารท่ี่�ใกล้้ครบกำหนด
สััญญา และมีีความประสงค์์ที่่�จะไม่่ต่่อสััญญา ผู้้�เช่่าและ 
ผู้้�รับบริิการต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้าเป็็นลายลักษณ์์อัักษรให้้ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ทราบล่่วงหน้้าก่่อนครบกำหนดสััญญา 
เพื่่�อให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ 
มาทดแทนผู้้�เช่่าหลักัรายเดิมิได้้

1.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการต่อสัญัญา และ/หรืือการหาผู้้�เช่่า
และผู้้�รัับบริิการเมื่่�ออายุุสัญญาเช่่าและสััญญาบริิการครบ
กำหนดอายุุสััญญาในเวลาใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่ออายุุ
สััญญาหรืือเข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการใหม่่ภายใต้้
เงื่่�อนไขท่ี่�กองทรััสต์์ได้้รับัประโยชน์์น้้อยลงกว่่าท่ี่�เคยได้้รับั  

 
1.8	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการที่่�กองทรัสัต์์กู้้�ยืืมเงิินและความ

สามารถในการชำระคืืนเงินิกู้้�ยืืม กองทรัสัต์์อาจมีีความเสี่่�ยงที่่�
เกิิดข้ึ้�นจากการกู้้�ยืืมเงินิ การชำระคืืนดอกเบี้้�ย และ/หรืือการชำระ
คืืนเงิินต้้นไม่่ว่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด เนื่่�องจาก อััตราดอกเบี้้�ย
ลอยตัวและการชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมที่่�เพิ่่�มขึ้้�นทุุกปีีตามสััญญาเงินิกู้้� 
จึึงอาจส่่งผลต่่อความสามารถในการจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม
ของกองทรััสต์์ได้้ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะใช้้ความ
พยายามและดำเนินิการใด ๆ โดยคำนึึงถึึงกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
และประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ โดยจะจััด
ให้้มีีมาตรการในการติิดตามผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์  
การวางแผนงบประมาณของกองทรัสัต์์ และปััจจัยัต่าง ๆ  รวมถึึง
แนวโน้้มอััตราดอกเบี้้�ยอย่่างสม่่ำเสมอ และอาจพิิจารณาใช้้ 
เคร่ื่�องมืือทางการเงิินเพ่ื่�อลดความเส่ี่�ยง เช่่น บริิการธุุรกรรม 
แลกเปลี่่�ยนอััตราดอกเบี้้�ย (Interest Rate Swap) หรืือ 
ดำเนินิการใด ๆ  กับัเจ้้าหนี้้� เช่่น การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้้�  
การผ่่อนผัันเงื่่�อนไขที่่�เป็็นอุุปสรรคต่่อการบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ 
เป็็นต้้น โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเลืือกวิิธีีการและดำเนิินการ 
โดยคํํานึึงถึึงกฎหมายหรืือระเบีียบท่ี่�เกี่่�ยวข้้องที่่�ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์และกองทรัสัต์์ 

1.9	 ความเสี่่่��ยงจากการกระจายการลงทุุุ�นของกองทรััสต์์ 
เนื่่�องจากกองทรััสต์์มีีการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์ใน
โครงการซัันทาวเวอร์์สเพีียงโครงการเดีียว ทำให้้กองทรััสต์์มีี
ความเส่ี่�ยงท่ี่�ไม่่กระจายการลงทุุนไปยังโครงการอ่ื่�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์ตระหนักัถึึงความสำคัญัในการกระจายการลงทุุนและ
กำหนดกลยุุทธ์์การลงทุุนเพ่ื่�อการกระจายการลงทุุนของ 
กองทรััสต์์ในอนาคต 



44 45

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

2.	ค วามเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรัพัย์์สิินที่�เข้้าลงทุุน

2.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการปรับัปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรัพัย์์
ในส่่วนท่ี่�เป็็นสาระสำคััญและมีีผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์ 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์์จะดููแลรัักษาอาคารให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและมีีความ
พร้้อมเหมาะแก่่การใช้้ประโยชน์์ (Minor Renovation) และจะ
ดำเนิินการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนในส่่วนที่่�
เ ป็็นสาระสำคััญ (Major Renovat ion) โดยผู้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์จะพิจิารณาแผนงานทุุก 5 ปีี และส่่งให้้ผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์และทรัสัตีีเป็็นผู้้�พิจิารณาเห็น็ชอบตามลำดับั และใน
กรณีีการเข้้าปรัับปรุุงซ่่อมแซม ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะ
วางแผนในการซ่่อมแซมหรืือปิิดปรับัปรุุงเพื่่�อให้้กระทบต่่อผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�และผู้้�ใช้้บริิการภายในอาคารน้้อยที่่�สุุด นอกจากนี้้� มีีการ
ตรวจสอบสภาพของอาคารและอุุปกรณ์์ของงานระบบโดย 
ผู้้�เช่ี่�ยวชาญเป็็นประจำเพ่ื่�อให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิารมั่่�นใจในความ
ปลอดภัยัของอาคาร รวมทั้้�งการซ่่อมแซมตามรอบระยะเวลาของ
ชั่่�วโมงทำงานของอุุปกรณ์์หรืืออายุุของอุุปกรณ์์ตามท่ี่�มาตรฐาน
และกฎหมายกำหนด 

2.2	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากอสัังหาริิมทรัพัย์์ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุน 
อยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับ 
สิ่่�งแวดล้้อม การปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์์ทางกฎหมายดังกล่่าวอาจ
ส่่งผลให้้กองทรัสัต์์มีีค่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิดิหลายด้าน

2.3	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความไม่่เพีียงพอของจำนวนพื้้�นที่่�จอด
รถยนต์์ ทั้้�งนี้้� โครงการซันัทาวเวอร์์สรองรัับที่่�จอดรถได้้ 952 คันั 
ซึ่่�งเป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำหนด หากไม่่เพีียงพอสามารถจอด
ได้้ท่ี่�อาคารจอดรถยนต์์ข้้างเคีียง ซึ่่�งแม็ก็ซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นเจ้้าของ
อาคารจอดซึ่่�งรองรับัรถได้้ประมาณ 340 คันั นอกจากนี้้� สัญัญา
ตกลงกระทำการระบุุให้ส้ิงิห์์ เอสเตท ดำเนินิการให้้กลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันตกลงให้้สิิทธิิแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารที่่�จอดรถก่่อนบุุคคลอื่่�น 

2.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการลงทุุนในสิทิธิิการเช่่าอสังัหาริิมทรัพัย์์
ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เนื่่�องด้้วยกองทรัสัต์์ 
ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ มููลค่่าจึึงอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� ซึ่่�งจะมีีความเสี่่�ยงในการขาดทุุนจาก
การด้้อยค่าของทรัพัย์์สินิทางบัญัชีีและกองทรัสัต์์อาจต้้องมีีการ
ลดทุุนเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

2.5	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง 
กลุ่่�มบริิษััท สิงิห์์ เอสเตท และกองทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
ได้้จััดให้้มีีมาตรการและการดำเนินิการตามหลักัเกณฑ์์ที่่�กำหนด

ในคู่่�มืือระบบการทำงานและควบคุุมภายในที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ
บุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ สำหรัับเป็็นแนวทาง
ในการดำเนิินงานเพ่ื่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
ที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น 

2.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััย 
ทรััพย์์สิินในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนเกิิดความเสีียหาย 
อาจไม่่คุ้้�มกับัผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรัสัต์์อาจสููญเสีีย 
โดยผู้�จัดัการกองทรััสต์์จะปรับปรุุงวงเงิินประกัันภััยใหม่่ทุุกปีี  โดยจะ 
กำหนดวงเงิินเอาประกัันภััยไม่่ต่่ำกว่่ามููลค่่าต้้นทุุนทดแทนใหม่่  
(Replacement Cost) ซึ่่�งประเมินิโดยผู้้�ประเมินิค่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์
ในรอบการประเมินิล่่าสุุดก่่อนท่ี่�จะมีีการต่่ออายุุกรมธรรม์์

2.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากข้้อจำกัดัในการใช้้ประโยชน์ในทรัพัย์์สินิ
ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ ในกรณีีที่่�ต้้องมีีการดำเนินิการดัดัแปลง
หรืือก่่อสร้้างสิ่่�งปลููกสร้้างใด ๆ  ในที่่�ดินิของโครงการซันัทาวเวอร์์ส  
ต้้องอยู่่�ภายใต้้กฎกระทรวงบัังคัับผังัเมืืองรวมกรุุงเทพฯ ซึ่่�งอาจมีี
ข้้อจำกััดในการก่่อสร้้างอาคารในพื้้�นที่่�ดังักล่่าวมากข้ึ้�นกว่่าเดิมิ

2.8	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการถููกเวนคืืนที่่�ดินิ ซึ่่�งในปััจจุุบันไม่่พบว่่า 
ทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนตกอยู่่�ภายใต้้เขตแนวเวนคืืนใด ทั้้�งนี้้�  
ในกรณีีที่่�ถููกเวนคืืนที่่�ดินิในสัญัญาการเช่่าทรัพัย์์สินิระหว่่างกองทรัสัต์์
และเจ้้าของทรัพัย์์สินิ ระบุุให้้กองทรัสัต์์มีีสิทิธิไิด้้รับัเงินิทดแทน
ค่่าเวนคืืนในกรณีีที่่�เจ้้าของทรััพย์์สิินได้้รัับเงิินดัังกล่่าวมาจาก 
การเวนคืืน (หลัังหักัค่่าใช้้จ่่ายและภาษีีที่�เกี่่�ยวข้้อง) ตามเงื่่�อนไข 
ที่่�กำหนดในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง อย่่างไรก็็ตาม ค่่าชดเชย 
จากการเวนคืืนดัังกล่่าวอาจมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่ามููลค่่าที่่� 
กองทรัสัต์์ใช้้ในการลงทุุนในทรัพัย์์สิิน  

2.9	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่อ
วินิาศกรรม รวมถึงึเหตุสุุดุวิสิัยัอื่่�น ๆ  ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
จึึงได้้จััดให้้มีีการทำประกัันภััย ได้้แก่่ ประกัันภััยความเสี่่�ยงภััย
ทรััพย์์สิิน (All Risk) ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business 
Interruption) และประกันัภัยัความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance)  เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดใน 
กรมธรรม์์ประกัันภััยตามมาตรฐานทั่่�วไปสำหรัับธุุรกิิจอาคาร
สำนัักงานให้้เช่่า เป็็นต้้น ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่า 
การจััดให้้มีีการประกัันภััยดังกล่่าวข้้างต้้นมีีความเพีียงพอและ
เหมาะสม เน่ื่�องจากการประกัันความเส่ี่�ยงภััยในทรััพย์์สิิน 
มีีการกํําหนดเงิินเอาประกัันให้้ไม่่ตํ่่�ากว่่ามููลค่่าทดแทนใหม่่ 
(Replacement Cost) 

3.	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

3.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรััสต์์อาจลดลงจาก
ราคาที่่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด ทั้้�งนี้้� ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์
ขึ้้�นอยู่่�กับหลายปัจจััย เช่่น สภาวะเศรษฐกิิจและตลาดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
คำแนะนำการลงทุุนและการประมาณการของนัักวิิเคราะห์์  
ความสมดุุลระหว่่างผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายหน่่วยทรััสต์์ ปััจจัยัทางการเมืือง 
ทั้้�งในและต่่างประเทศ เป็็นต้้น ดังันั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงท่ี่�ราคาของ
หน่่วยทรััสต์์อาจมีีการซื้้�อขายที่่�เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้ตามสภาวะ
ความผันัผวนของตลาดในแต่่ละช่่วงเวลา

3.2	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีี
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐาน
บัญัชีีฉบัับใหม่่หรืือการปรับปรุุงมาตรฐานทางบััญชีี ส่่งผลกระทบ 
โดยตรงต่่อการบัันทึึกบััญชีีและงบการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น  
จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�การเปลี่่�ยนแปลงอาจส่่งผลกระทบต่่อ 
ผลประกอบการ ฐานะการเงิิน และความสามารถในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ได้้

3.3	 ความเสี่่�ยงที่่� เกิิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะถููก
พิจิารณาจากผลการดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยั
หลายประการ อาทิิ สภาวะทางเศรษฐกิิจ รายได้้จากค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการ ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ งบประมาณการ
ปรัับปรุุงซ่่อมแซม การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและข้้อบัังคัับที่่�
เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น ดังันั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงท่ี่�นักัลงทุุนอาจไม่่ได้้รัับ

ประโยชน์์ตอบแทนตามท่ี่�ประมาณการ หรืือกองทรััสต์์อาจไม่่
สามารถรัักษาระดับัการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนหรืือเพิ่่�มการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนได้้

3.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 
(NAV) อาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิง ในกรณีีที่�มีีการจำหน่่าย
ทรััพย์์สินิออกไปทั้้�งหมดหรืือมีีการเลิิกกองทรัสัต์์ มููลค่่าจากการ
จำหน่่ายทรัพัย์์สินิอาจไม่่เท่่ากับัมููลค่่า NAV เน่ื่�องจากมููลค่่า NAV 
คำนวณจากรายงานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้�ประเมินิอิิสระ

3.5	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย
หน่่วยทรััสต์์ในตลาดรอง ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรััสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์ที่่� 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพัย์์ฯ โดยสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย
จะอยู่่�บนพื้้�นฐานของปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขาย  
(Bid-Offer) ในแต่่ละช่่วงเวลาและปััจจัยัแวดล้้อมหลายประการ
ที่่�ไม่่สามารถควบคุุมได้้ ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�หน่่วยทรััสต์์ 
อาจจะขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายในตลาดรองได้้

3.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากภาษีีและค่่าธรรมเนีียมในอนาคต ภาระ
ภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์หรืือภาระภาษีีของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยอาจเปลี่�ยนแปลงไปจากอัตัราในปััจจุุบัน ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการ 
กองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะพิิจารณาภาษีีและ 
ค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ ให้้เป็็นไปตามที่่�หน่่วยงานภาครััฐกำหนด 
ซึ่่�งอาจกระทบต่่อประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ได้้

ข้้อพิิพาททางกฎหมาย

เหตุุการณ์์สำำ�คััญและข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความหรืือข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญ และเกี่่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุุ�รกิิจของกองทรััสต์์ที่่�จะส่่ง
ผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ในทางลบอย่่างร้้ายแรงและการจััดการประโยชน์์ของกองทรััสต์์อย่่างมีีนัยสำคััญที่่่��มีีจำนวนสููู�งกว่่าร้้อยละ 5.00 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ ณ วัันสิ้้�นปีีบััญชีีล่่าสุุด

กองทรััสต์์ไม่่มีีเหตุุการณ์์สำคััญและข้้อมููลสำคััญอื่่�นท่ี่�มีีนัยสำคััญต่่อการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์ ์
เพิ่่�มเติิมได้้จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี (แบบ 56-REIT1) ที่่�แสดงไว้้ในเว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย ที่่� www.set.or.th หรืือ
ข้้อมููลเพิ่่�มเติิมอื่่�นของกองทรััสต์์ ได้้ที่่�เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ ที่่� www.sprimegrowth.com 
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การจดัการและ
การกำ�กับดูแลกองทรสัต์

1.	ข้ ้อมููลหน่่วยทรัสัต์์และข้้อมููลราคาหน่่วยทรัสัต์์

1.1	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์

SPRIME มีีทุุนจดทะเบีียน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 เท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท เรีียกชำระแล้้วเต็็มจำนวน และมีีจำนวนหน่่วยทรััสต์์ 
ทั้้�งสิ้้�น 446,750,000 หน่่วย มููลค่่าที่่�ตราไว้้หน่่วยละ 9.382 บาท

1.2	 ข้้อมููลราคาหน่่วยทรััสต์์ 

*ข้้อมููลอ้้างอิิงตามวัันทำการล่่าสุุด  ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิ ิณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567

10.2895 บาท/หน่่วย  

4,596.87 ล้้านบาท

ราคาสููงสุุด*  

4.16 บาท/หน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด*   

1,849.55 ล้้านบาท

ราคาต่ำำ�สุด*   

4.14 บาท/หน่่วย

ราคาปิิดสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2567

5.00 บาท/หน่่วย

ราคาปิิด* 

4.14 บาท/หน่่วย

ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
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2.2	ผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ (ถืือหน่่วยทรััสต์์ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 ขึ้้�นไป โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)  

2.	 โครงสร้า้งผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ข้้อมููลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.1	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ 10 รายแรก 

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียน ดัังนี้้�

1. สิงห์ เอสเตท 20.410%91,183,800 หน่วย

2. สำ�นักงานประกันสังคม 10.100%45,122,400 หน่วย

3. บริษัท กรงุเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 6.555%29,286,000 หน่วย

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 5.096%22,764,400 หน่วย

5. บริษัท กรงุไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 3.866%17,270,600 หน่วย

6. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 3.315%14,810,400 หน่วย

7. บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 3.277%14,641,300 หน่วย

8. มหาวิทยาลัยมหิดล 2.369%10,582,600 หน่วย

9. นายวิชา สกลุดีเลิศ 1.861%8,312,500 หน่วย

10. กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 1.726%7,710,100 หน่วย

รวมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก

ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายย่อยอืน่

รวม

58.575%

41.425%

100.000%

261,684,100 หน่วย

185,065,900 หน่วย

446,750,000 หน่วย 

1. สิงห์ เอสเตท

2. สำ�นักงานประกันสังคม 45,122,400 หน่วย 10.100%

91,183,800 หน่วย 20.410%

รวม 30.510%136,306,200 หน่วย 

3.	 การจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์

3.1	 นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้ ้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของกำไรสุุทธิ ิ
ที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของแต่่ละรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์
ตอบแทนที่่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นแบ่่งเป็็น 
ประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end 
Distribution) และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมีี) ในแต่่ละไตรมาส ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบัญัชีี เว้้นแต่่ในปีีท่ี่� 
กองทรััสต์์จััดตั้้�ง กรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์
อาจจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีี
บััญชีี เพื่่�อเป็็นประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม (โดยจะ
เริ่่�มจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีแรก
ของกองทรััสต์์ หากกองทรััสต์์มีีกำไรเพีียงพอท่ี่�จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีดัังกล่่าว)

	 อนึ่่�ง กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วตามข้้อนี้้�ให้้หมายถึึงกำไรที่่�
ปรัับปรุุงด้้วยรายการดัังต่่อไปนี้้�
1)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการซ่่อมแซม 

บำรุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรัสัต์ต์ามแผนที่่�กำหนดไว้อ้ย่า่งชัดัเจนในแบบ
แสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดง
รายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือท่ี่� 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้แจ้ง้ให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ทราบ
ล่่วงหน้้า ทั้้�งนี้้� ในปีี 2568 คาดการณ์์ค่่าซ่่อมแซม
ไม่่เกิิน 32 ล้้านบาท

2)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพ่ื่�อการชำระหนี้้� 
เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของ 
กองทรัสัต์์ ตามวงเงินิที่่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการ 
ข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููล
ประจำปี ีรายงานประจำปี ีหรืือที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า ทั้้�งนี้้�  
ในปี ี2568 คาดการณ์์จ่า่ยชำระหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมจำนวน 
57.32 ล้้านบาท

3)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ชนิิดท่ี่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือ
การคืืนเงิินทุุนในลำดัับแรก (ถ้้ามีี)

	ทั้้ �งนี้้� กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วให้้หมายรวมถึึงกำไรสุุทธิิที่่�
หัักด้้วยรายการเงิินสำรองเฉพาะเพ่ื่�อการซ่่อมแซม  
บำรุุงรักัษา หรืือปรับัปรุุงอสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์์ และ 
การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิิน
ของกองทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจกัันเงิินสำรอง
เพื่่�อการดำเนิินการดัังกล่่าวไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3 ของ 
รายได้้รวม

	 ในการพิจิารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำเป็็น 
ในการดำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสมสอดคล้้อง
กัับสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ โดยปรับปรุุงด้้วย 
รายการอื่่�นตามแนวทางที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด และ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะดำเนินิการให้้เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
เว้้นแต่่กรณีีที่่� สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใด
ที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม 
ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็น
อย่่างอ่ื่�น ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

2.	 ในกรณีีที่�กองทรััสต์์มีีกำไรสะสมท่ี่�อ้้างอิิงจากกำไรสุุทธิิที่่�
ปรัับปรุุงแล้้วในแต่่ละปีีของกองทรััสต์์ตามข้้อ 1. ในรอบ
ระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์จากกำไรสะสมดัังกล่า่วด้ว้ย
ก็็ได้้

3.	 ในกรณีีที่�กองทรััสต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.3	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ท่ี่�มีีอิทธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรืื อการดำำ�เนิินงานของบริษัิัทจััดการอย่่าง 
	มีีนั ยสำำ�คััญ 

– ไม่่มีี –
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4.	 ในกรณีีที่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
ประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และ
ปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
ที่่�มีีสิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน และจะดำเนิินการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่า่วให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ภ์ายใน
กำหนดเวลาดัังต่่อไปนี้้�

1)	ป ระโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end 
Distribution)

	ผู้ �จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
สำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end Distribution) 
ภายใน 90 วันั นับัแต่ว่ันัสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่าย
ภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วััน นัับแต่่วัันปิิด 
สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิิทธิิ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนรายปีี  

การกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะ 
ขึ้้�นอยู่่�กับดุุลยพินิิจของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหาก
ประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่อหน่่วยทรัสัต์์ 
ระหว่่างรอบปีีใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ  
0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะ 
ไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสม
ประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวเพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับ
ประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป 
ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขข้้างต้้นต้้องไม่่ขััดกัับข้้อ 1

2)	ป ระโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส 
(Interim Distribution)

	ผู้ �จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ระหว่า่งกาลในแต่ล่ะไตรมาส (Interim Distribution) 
(หากมีี) ภายใน 90 วันั นับัแต่่วันัสิ้้�นรอบระยะเวลา
บััญชีีสำหรัับไตรมาสล่่าสุุดก่่อนจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน  
30 วััน นัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3.2	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงินิลดทุุนชำำ�ระแล้้ว 

SPRIME มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิที่่�สามารถจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบปีีบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 
จำนวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

สามารถสรุุปรายละเอีียดประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนชำระแล้้วย้้อนหลัังได้้ ดัังนี้้�

วัันที่�กรรมการมีีมติ
วัันให้้สิิทธิิ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันจ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ
ปีี 2567

9 พฤษภาคม 2567 24 พฤษภาคม 2567 5 มิิถุุนายน 2567 เงิินสด 0.1250 1 มกราคม - 31 มีีนาคม

9 สิิงหาคม 2567 26 สิิงหาคม 2567 6 กัันยายน 2567 เงิินสด 0.1250 1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน

8 พฤศจิิกายน 2567 25 พฤศจิิกายน 2567 6 ธัันวาคม 2567 เงิินสด 0.1250 1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน

21 กุุมภาพัันธ์์ 2568 10 มีีนาคม 2568 21 มีีนาคม 2568 เงิินสด 0.1250 1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม

รายการ 2562 2563 2564 2565 2566 2567

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3159 0.3200 0.5820  0.6183 0.578 0.5000

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3500 0.2680 - - - -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183 0.578 0.5000

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่าง

กาล การกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
จะขึ้้�นอยู่่�กับดุุลยพินิิจของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนท่ี่�จะประกาศจ่่าย 
ต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่า 
ต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ในครั้้�งนั้้�น และให้ส้ะสมประโยชน์ต์อบแทนดังักล่า่ว
เพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีี
การจ่่ายในงวดถััดไป

	 สำหรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็น 
ไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญานี้้� เว้้นแต่่กรณีีที่� ก.ล.ต. 
และ/หรืือหน่่วยงานอ่ื่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย
ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด  
สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอ่ื่�น  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

5.	ผู้ ้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน 
ต้้องเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีชื่�อปรากฏอยู่่�ในทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนตาม
สััดส่่วนการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�
ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิทธิไิด้ร้ับัประโยชน์์ตอบแทนเฉพาะใน
ส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศสำนัักงาน 
ก.ล.ต. กำหนด
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โครงสร้า้งการจัดัการ

1.	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

1.1	 ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

บริิษัทัฯ ทำหน้้าที่่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์(REIT Manager) เป็็นบริษิัทัจำกััด ได้้จดทะเบีียนตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิชิย์์ (“ป.พ.พ.”) 
ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 บริิษััทฯ มีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญจำนวน 100,000 หุ้้�น 
มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 100 บาท 
 
สรุุปข้้อมููลที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับบริิษััทฯ

บริษัิัท เอส รีที แมเนจเม้้นท์ จำำ�กัด 
(S REIT Management Company Limited)

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105561123946

•	 วัันท่ี่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริษัิัท
	 19 กรกฎาคม 2561

•	 ทุุนจดทะเบีียน
	 10,000,000 บาท 

•	 ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุรุกิิจ
	 ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ (REIT Manager)

•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน) (ร้้อยละ 99.996)

•	 รายชื่่�อกรรมการ
	 1. นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์ (ประธานกรรมการและกรรมการอิิสระ) 
	 2. นายชััยรััตน์์ ศิิวะพรพัันธ์์ (กรรมการ)
	 3. นายอรรชวิิชย์์ สิิงห์์สุุวรรณ (กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ)

•	 กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนาม
	 นายชััยรััตน์์ ศิิวะพรพัันธ์์ และนายอรรชวิิชย์์ สิิงห์์สุุวรรณ 
	 ลงลายมืือชื่่�อร่่วมกัันและประทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ 

•	 รอบระยะเวลาบััญชีี
	สิ้้ �นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม ของทุุกปีี

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส บีี ชั้้�น 37 
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร

โทรศััพท์์
0-2617-6465, 0-2050-5555 ต่่อ 259

อีีเมล
info@sprimegrowth.com

ผู้้�ตรวจสอบภายใน
Internal Auditor

ว่่าจ้้างบุุคคลภายนอก

บริษัิัท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กัด (มหาชน)

ดร.ชญานิิน เทพาคำำ�

นางฐิติิิมา รุ่่�งขวััญศิิริโิรจน์์

คณะกรรมการบริษัิัท
BOARD OF DIRECTORS

ฝ่่ายบริหิารสิินทรััพย์์
Asset Management

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ

ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
Finance & Back Office
นางวัันทนา ด้้วงมหาสอน

ฝ่่ายพััฒนาธุรุกิิจและ
นัักลงทุุนสััมพัันธ์์

Business Development &
Investor Relations

นางณััฐรินิีีย์์ ชิินะจิิตพันธุ์์�

ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและ
บริหิารจััดการความเส่ี่�ยง

Compliance &
Risk Management

นางสาวเบญจวรรณ ทาโพนทััน

1.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.3	 โครงสร้้างการจััดการ 

โครงสร้า้งการจัดัการของบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์(REIT Manager) ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 ประกอบด้ว้ยคณะกรรมการบริษิัทั
และผู้้�บริิหารตามโครงสร้้างสายการบริิหารงาน  ดัังนี้้�

กรรมการผู้้�จััดการ
Managing Director

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ

99,996 หุ้้�น

2 หุ้้�น

2 หุ้้�น

99.996%

0.002%

0.002%

ประธานกรรมการและกรรมการอิิสระ
นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์

กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ
นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ

กรรมการ
นายชััยรััตน์ ศิิวะพรพัันธ์์

รวม 100,000 หุ้้�น

100%
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นางทิิพวรรณ ชยุติิมัันย์์

ตำำ�แหน่่ง
ประธานกรรมการ (เข้้าดำรงตำแหน่่งตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ธัันวาคม 2565)
กรรมการอิิสระ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา 
บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต 
มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์ 

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน ประธานกรรมการ
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 - ปััจจุุบััน กรรมการอิิสระ
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด 
•	 2557 - 2560 ผู้้�อำนวยการกองบริิหารภาษีีธุุรกิิจขนาดใหญ่่  

กรมสรรพากร
•	 2555 - 2557 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ 8 กรมสรรพากร
•	 2554 - 2555 นัักตรวจสอบภาษีีเชี่่�ยวชาญ 
	 กองบริิหารภาษีีธุุรกิิจขนาดใหญ่่ กรมสรรพากร

1.4 
รายชื่่�อและประวััติิกรรมการ

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ 
กรรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำนวยการฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์
มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2567 - ปััจจุุบััน ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 - 2567 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2558 - 2561 Financial Controller 
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด
•	 2549 - 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน 
	 กลุ่่�มบริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำกััด

นายชัยัรัตัน์์ ศิิวะพรพัันธ์์

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา 
Master of Business Administration – Finance
มหาวิิทยาลััยอิิลลิินอย เออร์์แบนา-แชมเปญจน์์ 
ประเทศสหรััฐอเมริิกา

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2564 - ปััจจุุบััน ประธานเจ้้าหน้้าที่่�สายการเงิินและบััญชีี
	 และกรรมการบริิหาร 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน)      
•	 2564 - 2564 กรรมการ 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2562 - 2564 เลขานุุการบริิษััท 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2562 - 2564 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2561 - 2562 ผู้้�อำนวยการอาวุุโสฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน)     
•	 2554 - 2561 ผู้้�อำนวยการอาวุุโสฝ่่ายตลาดทุุนและนัักลงทุุนสััมพันัธ์์ 

บริิษััท บีี.กริิม เพาเวอร์์ จำกััด (มหาชน)
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1.5	ข อบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของคณะกรรมการบริษัิัทของผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์

คณะกรรมการบริิษัทัเป็็นผู้้�มีีบทบาทสำคัญัในการให้้ความเห็น็ชอบ 
ในวิิสััยทััศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ ทิิศทาง และกำหนดนโยบายของ 
บริิษััทฯ เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานและแผนการประกอบธุุรกิิจ 
ทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว ตลอดจนกำหนดนโยบายการเงิิน  
การบริิหารความเสี่่�ยง และภาพรวมองค์์กร มีีบทบาทสำคััญใน
การกำกัับ ดููแล ตรวจสอบ และประเมิินผลการดำเนิินงานของ 
บริษัิัทฯ และพนักังานในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเป็็นไปตามนโยบายและแผนการ
ประกอบธุุรกิิจที่่�กำหนดไว้้ ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้อ้มููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติิของ 
ที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษัทั และมติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดย
คำนึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำคััญ

นอกจากนี้้� คณะกรรมการบริิษัทัยังัมีีบทบาทสำคัญัในการกำกับั
ดููแลให้ม้ีีการปฏิบิััติิตามข้้อกำหนดเกี่่�ยวกับัการดำเนินิการและ
การเปิิดเผยข้อมููลของรายการท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ตามหลััก เกณฑ์์ของสำนัักงาน  ก .ล .ต . 
ตลาดหลักัทรัพัย์์ ฯ และหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้� งนี้้�  ขอบเขตอำนาจหน้้าที่่� ของคณะกรรมการบริิษััท  
มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการ 
กองทรััสต์์ ได้้แก่่ นโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ 
การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ การลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ การจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพ่ื่�อให้้ฝ่่ายจัดการ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

2)	พิ  จ า ร ณ า อ นุุมั  ติิ ก า ร ล ง ทุุ น ห รืื อ ไ ด้้ ม า ซึ่่� ง
อสังัหาริมิทรัพัย์์หรืือสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์ใน
ครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหา 
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว 

3)	พิ จารณาอนุุมัติิ เ ก่ี่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่� ง 
ทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้
เป็น็ไปตามนโยบายของบริิษัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดง
รายการข้อ้มููล หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุุมัติินโยบายการบริิหารและจััดการ
ความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ 
เพื่่�อให้้ฝ่่ายจััดการที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

5)	พิ จารณาอนุุมัติินโยบาย ระเบีียบปฏิิบััติิ และ
กระบวนการต่า่ง ๆ  ในการจัดัการความขัดัแย้ง้ทาง
ผลประโยชน์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งระหว่า่ง
กองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยง 
กัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือ
แนวทางดำเนิินการ เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุุด
ของกองทรัสัต์ห์รืือผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวมเมื่่�อเกิดิ
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่าง 
กองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์กับั
บุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�ง
รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี และบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกับัทรัสัตีีตามหลักัเกณฑ์์และกฎข้อ้บังัคับั
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�อง 
นั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุุมัติิการเข้้าทำรายการกัับบุุคคลท่ี่�
เ ก่ี่�ยวข้้องตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับที่่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ 
จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ 
เพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 

9)	พิ จารณาอนุุมัติิการแต่่งตั้้� งและประเมิินผล 
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิ จารณาอนุุมัติิระบบงานท่ี่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้
บริิการภายนอก (Outsource) เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ
ตามกฎเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้อ้ง รวมถึึงพิิจารณาคัดัเลืือก
ผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource) ดัังกล่่าว

11)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

12)	 ติดตาม ดููแล จัดัการให้้มีีการกำกัับดููแลการปฏิิบััติงิาน 
ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�รับัมอบหมายให้้เป็็นไป 
ตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดง
รายการข้อ้มููล หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องท่ี่�สำคััญต่่อ
คณะกรรมการในทุุก ๆ ไตรมาส หรืือเม่ื่�อมีีเหตุุ 
อัันควรต้้องรายงาน และประเมิินผลงานของ
กรรมการผู้้�จััดการ

13)	พิ ิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำปีี 

14)	พิ จารณาอนุุมัติริายจ่ายพิเศษและ/หรืืองบประมาณ
การลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี

15)	 กำกับัดููแลให้ม้ีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้้ามีี) ตามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 

16)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

17)	พิ จารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของ
ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์  หรืือ เมื่่� อ เห็็นสมควรให้้มีี 
การประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ 
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่
น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�
จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้
เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์โดยระบุุเหตุุผลในการขอ 
เรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น

18)	พิ จารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำเนิินการแก้้ไข 
ข้้อพิิพาทและข้้อร้้องเรีียนที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับ 
การดำเนิินงานของกองทรััสต์์ตามท่ี่�เห็็นว่่าจำเป็็น
และเหมาะสม

19)	 คณะกรรมการบริิษััทอาจมอบหมายให้้กรรมการ 
คนหนึ่่�งหรืือหลายคน หรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการ
อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทก็็ได้้ 
ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดังักล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบ
อำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการ
หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิ
รายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้ง  
มีีส่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใด 
ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

20)	พิ จารณาอนุุมัติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมาย
สำหรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น



58 59

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

กรรมการอิิสระ 

บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการ
บริิษััท ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อธุุรกิิจ  
ในการทำหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล ตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและ
ฝ่่ายจััดการของบริิษััทฯ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำกัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีี พิิจารณาให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อ 
กองทรััสต์์และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือคััดค้้านเม่ื่�อเห็็นว่่าบริิษััทฯ 
อาจตััดสิินใจที่่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ในทางลบ โดยกรรมการอิิสระต้้องมีีความเป็็นอิิสระจากการควบคุุม
ของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ รวมทั้้�งไม่่มีีส่วนเกี่่�ยวข้้องหรืือ 
มีีส่วนได้้เสีียกัับการตััดสิินใจในการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และ 
มีีบทบาทหน้้าที่่� ดัังนี้้�

1)	พิ จารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้อ้สัังเกตเก่ี่�ยวกัับรายการกัับ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องของกองทรััสต์์ หรืือรายการที่่�อาจมีี 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ รวมทั้้�งการได้้มาหรืือ
จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�มีีนัยสำคััญ เพื่่�อประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2)	 ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องท่ี่�สำคััญ เช่่น 
โครงสร้้างเงิินทุุน นโยบายของบริิษััทฯ นโยบาย 
การควบคุุมการปฏิิบััติิงาน เป็็นต้้น

3)	 ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับนโยบายในการบริิหารและจััดการ
ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดข้ึ้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือ 
ลดความเสี่่�ยง

4)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่บริิษััทฯ  
ในการจััดทำงบการเงิินของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ให้้มีี
ความถููกต้้องครบถ้้วน 

5)	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิิจารณาในที่่�ประชุุม 
คณะกรรมการบริิษััท

6)	 แต่่งตั้้� ง  ดููแล ติิดตามการดำเนิินงาน ตรวจสอบ  
ให้ค้ำแนะนำหรืือให้ค้วามเห็น็เกี่่�ยวกับัแผนการดำเนินิงาน 
ประเมิินผลงาน และให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็น 
เกี่่�ยวกัับผลการประเมิินผลงานของผู้้�ตรวจสอบภายใน  
(ถ้้ามีี) รวมถึึงนำเสนอและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงาน
การตรวจสอบภายในต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

7)	พิ จารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเป็็นรายไตรมาสหรืือ
ก่่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่่�อเห็็นสมควร

กรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีี
คุุณสมบััติิอย่่างน้้อย ดัังนี้้�

1)	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียง
ทั้้�งหมดของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม  
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ ทั้้�งนี้้� 
ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่�เกี่่�ยวข้้องของกรรมการอิิสระ
รายนั้้�น ๆ ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการท่ี่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน 
ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำ หรืือ 
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย 
บริษิัทัร่ว่ม บริษิัทัย่อ่ยลำดับัเดีียวกันั ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่หรืือ
ของผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก
การมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดย 
การจดทะเบีียนตามกฎหมายในลัักษณะท่ี่�เป็็นบิิดา 
มารดา คู่่�สมรส พี่่�น้้อง และบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร 
ของกรรมการรายอื่�น ผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุุม หรืือบุุคคลท่ี่�จะได้้รัับการเสนอให้้เป็็นกรรมการ  
ผู้้�บริหิาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษัทัฯ หรืือบริิษัทัย่่อย

4)	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสัมัพันัธ์์ทางธุรุกิิจกับับริษิัทัฯ บริษิัทัใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุุมของบริิษััทฯ ในลัักษณะท่ี่�อาจเป็็นการขััดขวาง 
การใช้้วิจิารณญาณอย่่างอิิสระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือ
เคยเป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนัยของผู้้�ที่่�มีีความสััมพัันธ์ท์างธุุรกิิจกัับ
บริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าว 
มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

	ทั้้ �งนี้้� ความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจ หมายรวมถึึงการทำรายการ
ทางการค้้าที่่�กระทำเป็็นปกติิ เพ่ื่�อประกอบกิิจการ การเช่่า
หรืือให้เ้ช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์ รายการเกี่่�ยวกับัสินิทรััพย์์หรืือ
บริกิาร หรืือการให้ห้รืือรับัความช่ว่ยเหลืือทางการเงินิด้ว้ย
การรัับหรืือให้้กู้้�ยืืม ค้้ำประกััน การให้้สิินทรััพย์์เป็็นหลััก
ประกัันหนี้้�สิิน รวมถึึงพฤติิการณ์์อ่ื่�นทำนองเดีียวกััน ซึ่่�ง 
เป็็นผลให้้บริิษััทฯ หรืือคู่่�สััญญามีีภาระหนี้้�ที่่�ต้้องชำระต่่อ
อีีกฝ่่ายหนึ่่�งตั้้�งแต่่ร้้อยละ 3 ของสินิทรัพัย์์ที่่�มีีตัวัตนสุุทธิขิอง 
บริิษััทฯ หรืือตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทข้ึ้�นไปแล้้วแต่่จำนวนใด 
จะต่่ำกว่่า ทั้้�งนี้้� การคำนวณภาระหนี้้�ดังักล่่าวให้้เป็็นไปตาม 
วิิ ธีี การคำนวณมููล ค่่าของรายการที่่� เ กี่่� ยว โยง กััน  

ตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วย 
หลัักเกณฑ์์ในการทำรายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันโดยอนุุโลม  
แต่่ในการพิิจารณาภาระหนี้้�ดัังกล่่าว ให้้นัับรวมภาระหนี้้�
ที่่�เกิดิขึ้้�นในระหว่า่ง 1 ปี ีก่อ่นวันัท่ี่�มีีความสัมัพันัธ์ท์างธุรุกิจิ
กัับบุุคคลเดีียวกััน

5)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุุมของบริิษััทฯ และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุุม หรืือหุ้้�นส่่วนของสำนัักงานสอบบััญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบ
บััญชีีของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม  
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ  
สัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าว 
มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ ซึ่่�งรวมถึึง
การให้้บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึึกษาทางการเงินิ 
ซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากบริิษััทฯ 
บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนัย 
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม หรืือหุ้้�นส่ว่นของผู้้�ให้บ้ริกิารทางวิชิาชีีพ
นั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้พ้้น้จากการมีีลักษณะดังักล่่าวมาแล้ว้
ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี 

7)	 ไม่่เป็น็กรรมการท่ี่�ได้ร้ับัการแต่่งตั้้�งขึ้้�น เพ่ื่�อเป็น็ตััวแทนของ
กรรมการบริิษััท ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�น ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

8)	 ไม่่ประกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็น 
การแข่่งขัันท่ี่�มีีนัยกับกิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย 
หรืือไม่่เป็น็หุ้้�นส่่วนที่่�มีีนัยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็น็กรรมการ
ที่่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับ 
เงิินเดืือนประจำ หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�
มีีสิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทอ่ื่�น ซึ่่�งประกอบกิิจการ
ที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกััน และเป็็นการแข่่งขัันที่่�มีีนััยกัับ
กิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย

9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็น 
ผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/หรืือ
บุุคคลที่่�มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรใน
ธุุรกิิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ข้้อ 12 (4) ของประกาศ 
คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ท่ี่�  
สช. 29/2555 เรื่่�องหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการ 
ในการให้้ความเห็น็ชอบผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และมาตรฐาน
การปฏิิบััติิงาน ลงวัันที่่� 21 พฤศจิิกายน 2555 (รวมทั้้�งที่่�มีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“ประกาศที่่� สช. 29/2555”)

10)	 ไม่่เคยต้องคำพิิพากษาว่่าด้้วยกระทำความผิิดตาม
กฎหมายหลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจ
เงิินทุุน ธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ 
กฎหมายว่าด้ว้ยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่าด้ว้ยการ
ประกัันวิินาศภััย กฎหมายว่าด้้วยการป้้องกัันและ 
ปราบปรามการฟอกเงินิ หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกับัธุุรกิจิการเงินิ 
ในทำนองเดีียวกันั ไม่่ว่า่จะเป็น็กฎหมายไทยหรืือกฎหมาย
ต่่างประเทศโดยหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น  
ทั้้�งในความผิิดเกี่่�ยวกับัการกระทำอันัไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกับั 
การซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานท่ี่�มีีลักษณะ
เป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

11)	 ไม่่มีีลักษณะอื่่�นใดท่ี่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่าง
เป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของบริิษััทฯ
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ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

1.6	 รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริหิาร

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ 
กรรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำนวยการฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์
มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 - ปััจจุุบััน กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2567 - ปััจจุุบััน ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 - 2567 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2558 - 2561 Financial Controller 
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด
•	 2549 - 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน 
	 กลุ่่�มบริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำกััด

นางณััฐรินิีีย์์  ชินิะจิติพัันธุ์์�

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี
สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2562 - ปััจจุุบััน  ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ 

และนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2560 - 2562 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน 
	 บริิษััท ยููนิิเวนเจอร์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2555 - 2560 รองผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายกองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน

และอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำกััด

นางวัันทนา ด้้วงมหาสอน

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะบริิหารธุุรกิิจ สาขาการบริิหารธุุรกิิจ (MBA) 
มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2567 - ปััจจุุบััน ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2566 - 2567 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายบััญชีี การเงิิน
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด 
•	 2563 - 2566 ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายรายได้้ ฝ่่ายบััญชีี การเงิิน
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด 
•	 2550 - 2563 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบััญชีีการเงิิน
	 บริิษััท รสา ทาวเวอร์์ จำกััด

นางสาวเบญจวรรณ  ทาโพนทัน

ตำำ�แหน่่ง
เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโส ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ
มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2567 - ปััจจุุบััน เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโส ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ 

และบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด     
•	 2564 - 2567 เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโส ฝ่่ายการตลาด
	 บริิษััท เอส เรสซิิเดนเชีียล ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 - 2564 เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโส ฝ่่ายงานต้้อนรัับ
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน)
•	 2558 - 2561 ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการสาขา
	ธ นาคารทหารไทยธนชาต จำกััด (มหาชน)
•	 2557 - 2558 เจ้้าหน้้าที่่�บริิการลููกค้้าสาขา
	ธ นาคารทหารไทยธนชาต จำกััด (มหาชน)

1.7	 หน้้าท่ี่�ความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการดููแลจััดการกองทรััสต์์ และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์ (Property Manager) และดำเนินิการให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริษิัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้ 
การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบดัังนี้้�

1.	 หน้้าท่ี่�โดยทั่่�วไป

1)	 ปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยง 
ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพด้้วยความรัับผิิดชอบ ระมััดระวััง 
ซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โดยปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
อย่่างเ ป็็นธรรม เพื่่� อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่� สุุดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งปฏิิบััติิให้้เป็็น 
ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ มติิของ 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ระเบีียบ และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

2)	ป ฏิิบััติิตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรม 
ในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) 
(“พ.ร.บ.ทรััสต์์”) พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ.2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข
เพิ่่�มเติิม)(“พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์”)  และกฎหมายอื่่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์ ์ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชิาชีีพ 
ที่่�กำหนดโดยสมาคมท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ 
หรืือองค์์กรที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�
สำนักังาน ก.ล.ต. ยอมรับัโดยอนุุโลม และไม่่สนับัสนุุน  
สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคลใด ๆ ใน 
การปฏิบิัตัิทิี่่�อาจฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำหนดดังักล่่าว

3)	จั ดให้้มีีเงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและ
ความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิ
หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

 
4)	จั ดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิดิท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจาก

การดำเนิินธุุรกิิจหรืือการปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ 
ตลอดจนการปฏิิบััติงิานของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และ
พนัักงานของบริิษััทฯ

5)	 บริหิารจัดัการทรัพัย์์สินิให้้เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�ง
ทรััสต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนังัสืือชี้้�ชวน แผนการดำเนินิงานของ 
บริิษััทฯ มติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมทั้้�ง
ระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิบัิัติิหน้้าท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพ่ื่�อตนเอง หรืือ
ทำให้้เกิดิความเสีียหาย หรืือกระทบต่อ่ผลประโยชน์์ 
โดยรวมของกองทรััสต์์

7)	ป  ฏิิบััติิ งานด้้ วยความระมััดระวัั ง ไ ม่่ ใ ห้้ เกิิด 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีี
ความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์เ์กิดิขึ้้�น จะดำเนินิการ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรม
และเหมาะสม

8)	จั ดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์
ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	 ดำเนิินการเพิ่่�มทุุนหรืือลดทุุนตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

2.	 หน้้าท่ี่�ในการจััดทำำ�รายงานและการเปิิดเผยข้้อมููล

1)	จั ดทำงบการเงิินของบริิษััทฯ ให้้ เป็็นไปตาม
มาตรฐานบััญชีีที่�กำหนดตามกฎหมายว่่าด้้วย
วิิชาชีีพบััญชีี  และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�กำหนด

 
2)	 เปิดิเผย ให้้ความเห็น็ หรืือให้้ข้อ้มููลท่ี่�มีีความสำคััญ

และเก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุน
ของผู้้�ลงทุุน 

3)	จั ดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ตาม 
พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และข้้อมููลอื่่�นตามที่่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ข้้อบังัคับัของตลาดหลัักทรัพัย์์ฯ 
รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น  
การคำนวณ และเปิิดเผยมููลค่่าทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ เป็็นต้้น

4)	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีหรืือ 
สำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการจััดทำและเปิิดเผย
ข้้อมููลอ่ื่�นใด ตามท่ี่�ทรััสตีีหรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. 
ร้้องขอ

5)	ดูู แลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลท่ี่�ครบถ้้วน 
ถููกต้้อง และเพีียงพอก่่อนการตััดสิินใจ โดยได้้รัับ
ข้้อมููลล่่วงหน้้าตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	จั ดทำและส่ง่ข้้อมููลรายงานและ/หรืือเอกสารต่่าง ๆ  
ให้้แก่่ทรััสตีีและ/หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน
ระยะเวลาที่่�กำหนด 

3.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการลงทุุนหรืื อการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์

1)	 ดำเนินิการเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่การลงทุุนในทรัพัย์ส์ินิ
หลักัและทรัพัย์์สินิอื่่�นเป็น็ไปอย่า่งเหมาะสม โดยจัดั
ให้้มีีการประเมิินความพร้้อมของตนเองในการ
บริิหารการลงทุุน และดำเนิินการตามนโยบายการ
ลงทุุนของบริิษััทฯ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2)	 ดำเนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่การจำหน่่าย จ่า่ย โอน
อสัังหาริมิทรัพัย์์ หรืือการเข้า้ทำสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�อง
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์มีีการดำเนิินการ
เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลบัังคัับใช้้ได้้ตาม
กฎหมาย

3)	จั ดให้้มีีการดำเนิินการตรวจสอบและสอบทาน 
(Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ และประเมิิน
ความเสี่่�ยงในด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุน 
และจััดให้้มีีแนวทางการบริิหารความเสี่่�ยง

4)	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด

5)	ดูู แลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมหา 
ประโยชน์์ได้้ตลอดเวลา โดยจััดให้้มีีการซ่่อมแซม 
ปรัับปรุุง และบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ใน
สภาพดีี

6)	จั ดให้ม้ีีการประกัันภัยัที่่�เพีียงพอตลอดระยะเวลาท่ี่�
กองทรััสต์์ลงทุุนในทรััพย์สิ์ินหลัักนั้้�น  โดยครอบคลุุม
ถึึ ง ก า ร ป ร ะ กัั น วิิ น า ศ ภัั ยที่ ่� อ า จ เ กิิ ด ขึ้้� น กัั บ
อสัังหาริมิทรัพัย์์ และการประกันัภัยัความรับัผิดิต่อ่
บุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำเนิินการใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งประกัันภััยอื่่�นเพิ่่�มเติิมตาม
ที่่�เห็็นสมควร

7)	จั ดทำแผนการลงทุุนและการบริิหารจััดการ 
ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์และทรััพย์์สิิน 
ของกองทรัสัต์์ แผนการกู้้�ยืืมเงินิ และแผนการบริหิาร 
จััดการด้้านการเงิินประจำปีีของกองทรััสต์์

4.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

1)	ป ระสานงานกับัทรัสัตีีหรืือบุุคคลที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย
จากทรััสตีี เพ่ื่�ออำนวยความสะดวกในการสำรวจ
ทรััพย์์สิินหลััก

2)	 บริิหารจััดการงบประมาณของกองทรััสต์์และเงิินสด
หมุุนเวีียนของกองทรััสต์์

3)	จั ดทำงบการเงิินของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตาม
มาตรฐานบััญชีีที่�กำหนดตามกฎหมายว่่าด้้วย 
การบััญชีี และเปิิดเผยงบการเงิินตามหลัักเกณฑ์์ 
ที่่�กำหนด

4)	 เบิิกจ่่ายค่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ เฉพาะกรณีีที่�
เป็็นการเบิิกจ่่ายจากบััญชีีเพ่ื่�อการดำเนิินงาน
ประจำวััน หรืือเพื่่�อวััตถุุประสงค์์อื่่�น ๆ ที่่�ตกลง 
ร่่วมกัันกัับทรััสตีี ภายใต้้วงเงิินที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจาก
ทรััสตีี

5)	จั ดให้้มีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์เงื่่�อนไขที่่�กำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

6)	 กรณีีต้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์เพื่่�อดำเนินิการ
ใด ๆ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องแสดงความเห็็นและ
วิิเคราะห์์ผลกระทบ เพ่ื่�อเป็็นข้้อมููลประกอบการ
ตััดสิินใจ

7)	จั ัดให้้มีีการเก็็บรัักษาเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การดำเนินิการของกองทรััสต์ ์จัดัให้้มีีการเก็็บรักัษา
เอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของ 
กองทรััสต์์ ในกรณีีเอกสารที่่�เป็็นความลัับจะมีี 
การจััดเก็็บท่ี่�เหมาะสมและมีีการป้้องกัันการเข้้าถึึง
ข้้อความในเอกสาร ซึ่่�งจะจำกััดการเข้้าถึึงเฉพาะ
บุุคคลที่่�กำหนดไว้้เท่่านั้้�น เช่่น เอกสารท่ี่�เป็็น Soft File  
จะมีีการเข้้ารหััสเอกสารที่่�มีีชั้้�นความลัับสููง และ
เอกสารท่ี่�เป็็น Hard Copy จะจััดเก็็บใส่่ตู้้�เอกสาร 
ที่่�มีีกุุญแจ

5.	 หน้้าท่ี่�ในกรณีีที่�มีีการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมท่ี่�อาจก่่อให้้เกิิด
	ค วามขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์์

	 ในกรณีีที่่�มีีการทำธุุรกรรมที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ บริิษััทฯ จะพิิจารณาเหตุุผลและความ
จำเป็็นในการเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว โดยบริิษััทฯ จะขอ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่� 
ทรััสตีีไม่่เห็็นชอบ บริิษััทฯ จะไม่่ดำเนิินการธุุรกรรม 
ดังักล่่าว  นอกจากจะได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีตามที่่� 
กำหนดข้้างต้้นแล้้ว หากเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีขนาดรายการที่่�
จะต้้องได้้รัับอนุุมัติิจากคณะกรรมการบริิษััทและ/หรืือ 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ บริิษััทฯ จะดำเนิินการเพ่ื่�อให้้ได้้
รัับการอนุุมััติิตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	ทั้้ �งนี้้� การเข้า้ทำธุรุกรรมที่่�เป็น็การขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีนั้้�นจะกระทำมิิได้้ เว้้นแต่่
เป็็นการท่ี่�ทรััสตีีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�เป็็น 
ทรััสตีี หรืือธุรุกรรมอื่่�นที่่�ทรัสัตีีแสดงให้เ้ห็็นได้ว้่า่ได้้จัดัการ
กองทรััสต์์ในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมและได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�
เกี่่�ยวข้อ้งให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบก่อ่นอย่า่งเพีียงพอแล้ว้ 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์มิไิด้้แสดงการคัดัค้้าน และดำเนินิการ 
ต่่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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1.8	 ระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

เพื่่�อให้้บริิษััทฯ สามารถปฏิิบััติิงานในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และเพื่่�อให้้บริิษััทฯ มีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตามข้้อกำหนด
ที่่�เกี่่�ยวข้้องของสำนัักงาน ก.ล.ต. บริิษััทฯ จึึงได้้จััดให้้มีีระบบงานตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งประกอบด้้วย 

ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

1.	ระบบการกำหนดนโยบายในการจััดการ 
กองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของ 
กองทรััสต์์ การตััดสิินใจลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำหนดนโยบายและ
กลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำหนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำหนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นนอกเหนืือจากทรััพย์์สิินหลััก
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก

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

3.	ระบบการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ •	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร
•	 การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี
•	 แนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน
•	 การติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ
•	 การติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับความเป็็นอิิสระในการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน
•	 การเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์จากบุุคคลใดที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์

4.	ระบบการคััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และ
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ 
ดำเนิินการของกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

การดำเนิินการของกองทรััสต์์ (Outsource)
•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

5.	ระบบการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และการตรวจสอบดููแล 
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวกัับ 
การจััดการกองทรััสต์์

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	 ระบบการควบคุุม กำกัับ และประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์
ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของบุุคคลภายนอกผู้้�ได้้รัับมอบหมาย (Outsource)  
ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานทั่่�วไปของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

6.	ระบบการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ •	 ระบบการจััดทำและขั้้�นตอนการสอบทานและเปิิดเผยข้้อมููล

7. ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน  
(Back Office)

•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบััญชีีและการเงิิน
•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนอื่่�น ๆ ที่่�ได้้มีีการมอบหมายให้้ดำเนิินการโดย 

ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ (Outsource)  
และการให้้คำปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการสอบทานรายงานประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

8. ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายใน •	 ระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์
•	 ระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า
•	 ระบบการติิดตามและประเมิินค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์โดยผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบการจััดทำงบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์
•	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่� 

นอกงบประมาณประจำปีี
•	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์
•	 ระบบการตรวจสอบภายใน

9. ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและ 
การจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

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

10. ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย •	 กระบวนการจััดการข้้อพิิพาททางกฎหมาย
•	 การรายงานและจััดทำบัันทึึกข้้อมููลข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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1.9	ค่ าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ในการเป็็น 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่อ่ปี ีโดยมีีรอบและระยะเวลา
ที่่�เรีียกเก็็บเป็็นรายเดืือน นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังสามารถได้้รัับค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและจััดการทรััพย์์สิิน ดัังนี้้�

ในปีี 2567 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้รับัค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จำนวน 7,599,612 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.17 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 
ของกองทรััสต์์ ซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่าธรรมเนีียมในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) และค่่าธรรมเนีียมใน 
การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
อัตัราสููงสุุดต่อปีี 

หรืื อภายหลัังการทำำ�ธุรุกรรมในแต่่ละครั้้�ง
(ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)

รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 
ของกองทรััสต์์ต่่อปีี

รายเดืือน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการได้้มา 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Acquisition Fee)

กรณีีที่่�ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของ สิิงห์์ เอสเตท และ/หรืือ
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของ สิิงห์์ เอสเตท :
ไม่่มีีค่่าธรรมเนีียม

กรณีีที่่�ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แต่่ไม่่ใช้้ทรััพย์์สิินของ สิิงห์์ เอสเตท 
และ/หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของ สิิงห์์ เอสเตท : 
ไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์

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

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการจำหน่่ายไป 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Disposal Fee)

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินคิิดเป็็น 
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ (Incentive) ไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
และราคาประเมิินเฉลี่่�ยที่่�จััดทำโดยผู้้�ประเมิินราคาสองรายที่่�มีี 
อยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ใน
กรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สินิที่่�จำหน่่ายไปสููงกว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดังักล่่าว 

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

2.	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

2.1	วั ตถุุประสงค์์การแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตกลงแต่่งตั้้�ง บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด ให้้ทำหน้้าที่่�ในการบริิหารและจััดหาผลประโยชน์์ในโครงการของกองทรััสต์ ์
เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ โดยมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และขอบเขตความรัับผิิดชอบตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

2.2	 ข้้อมููลทั่่�วไปของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 

บริษัิัท แม็็กซ์ ์ฟิิวเจอร์ ์จำำ�กัด

•	วั นท่ี่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริษัิัท
	วั ันที่่� 6 สิิงหาคม 2556

•	 ทุุนจดทะเบีียน
	 1,500 ล้้านบาท

•	 ลัักษณะการดำำ�เนิินธุรุกิิจ
	 บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

•	ผู้้� ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)
	สิ ิงห์์ เอสเตท (ร้้อยละ 99.99)

•	 คณะกรรมการบริษัิัท
	 1. ดร.ชญานิิน เทพาคำ
	 2. นายณััฐวุุฒิิ มััธยมจัันทร์์
	 3. นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์
	 4. นายชััยรััตน์์ ศิิวะพรพัันธ์์
	 5. นางอรณีีย์์ พููลขวััญ

•	 คณะกรรมการลงชื่่�อผููกพััน
	 กรรมการสองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วมกัันและ 
	ป ระทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

•	 วััตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการ
	ป ระเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 
	 และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส บีี ชั้้�น 37 
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร

โทรศััพท์์
0-2273-8444
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3.	 หน้้าท่ี่�ในการจััดให้้มีีบุคลากรท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสม
	ผู้ �บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตกลงที่่�จะจััดให้้มีีบุุคลากรเพื่่�อ

ปฏิิบัตัิงิานประจำท่ี่�อสังัหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน และ
ดููแลจััดการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
ในเวลาและจำนวนที่่�เหมาะสม โดยบุุคลากรที่่�จััดให้้มีี 
ดัั งกล่่าวต้้องเป็็นผู้้�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ใน 
การบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์แ์ละมีีคุุณสมบััติใินการปฏิบิััติิ
หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 นอกจากนี้้�  ผู้้� บ ริิหารอ สัังหาริิมทรััพ ย์์จะจััดใ ห้้มีี 
หน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน สำหรัับส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
กัับผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรััสต์์ลงทุุน และส่่วนที่่�มีีหน้้าที่่�รัับผิิดชอบเก่ี่�ยวกัับ
ข้้อมููลทางการเงิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจาก 
หน่่วยงานและบุุคลากรอื่่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างชััดเจน รวมถึึงการแยกการจััดเก็็บและการเข้้าถึึง
ข้้อมููลและเอกสารใด ๆ ของกองทรััสต์์เพื่่�อป้้องกััน 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ หรืือการล่่วงรู้้�และการใช้้
ประโยชน์์จากข้้อมููลของกองทรััสต์์ 

2.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

1.	 หน้้าท่ี่�ทั่่�วไป
	ผู้ �บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าท่ี่�ทั่่�วไปในการบริิหารและ

จััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนตามที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือหน้้าที่่�ใด ๆ  ที่่�
ได้้ตกลงกััน โดยการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ดัังกล่่าวจะต้้อง
สอดคล้้องกัับแผนการดำเนิินงานประจำปีี สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และ
กฎหมายหลัักทรััพย์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2. 	 หน้้าท่ี่�ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิม
	 นอกเหนืือจากหน้้าท่ี่�ที่่�ได้ร้ะบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิาร

อสังัหาริมิทรัพัย์์ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์มีีหน้า้ที่่�ที่่�จะต้อ้ง
ดำเนินิการใด ๆ  ตามที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะได้ม้อบหมาย
เพิ่่�มเติิมตามสมควรแก่่กรณีีเฉพาะที่่� เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
การดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
และ/หรืือท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการปฏิบัิัติหิน้า้ที่่�ตามท่ี่�กำหนดใน
สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ หรืือดำเนินิการใด ๆ  
ตามที่่�กฎหมายที่่� เกี่่� ยวข้้องกำหนดเพิ่่�ม เติิม ทั้้� งนี้้�  
เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับค่่าตอบแทนสำหรัับ
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวตามที่่�ได้้ตกลงกััน

	 อย่่างไรก็็ดีี หากหน้้าที่่�นั้้�นมีีผลเป็็นการเพิ่่�มภาระหน้้าที่่� 
ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำคััญ หรืืออาจ
ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
อย่่างมีีนััยสำคััญ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะ
ปฏิิเสธการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิม
จากผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือกองทรััสต์์ดัังกล่่าว ในกรณีี 
ดัังกล่่าวผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือกองทรััสต์์มีีสิิทธิิที่่�จะ 
มอบหมายหน้้าที่่�นั้้�นให้้บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิแทนได้้ด้้วย 
ค่า่ใช้้จ่า่ยของกองทรััสต์์  ทั้้�งนี้้� การปฏิิบััติหิน้้าท่ี่�ของบุุคคล
ดัังกล่่าวจะต้้องไม่่ส่่งผลกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญานี้้�เกิินสมควร

2.4	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ประกอบไปด้้วย 2 ส่่วน ได้้แก่่

ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
อตัราสูงสุดตอปี 

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาท่ีเรยีกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(Variable)

ไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี
ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

•	 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
	 (Incentive)

ไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี
ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์รวมกัันจะไม่่เกิิน 
อััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก หรืือ NAV 
ณ วันัท่ี่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุุนในทรัพัย์์สินิท่ี่�จะเข้า้ลงทุุนครั้้�งแรก บวกด้ว้ย NAV ของทรัพัย์์สินิส่ว่นเพิ่่�มทุุน ณ วันัที่่�กองทรัสัต์ม์ีีการลงทุุนเพิ่่�มเติมิ 
(ถ้้ามีี)

ในปีี 2567 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 32,408,668 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.71  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์

4.	 หน้้าท่ี่�ในการจััดทำำ�แผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี
	ผู้ �บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตกลงจััดทำแผนการดำเนิินงาน

ประจำปีีในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
แ ล ะ จ ะ เ ส น อ แ ผ น ก า ร ด ำ เ นิิ น ง า น ป ร ะ จ ำ ปีี ข อ ง
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนดัังกล่่าวต่่อผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ เพ่ื่�อขออนุุมัตัิเิป็็นการล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 60 วันั 
ก่่อนวัันสิ้้� นสุุดรอบปีี บััญชีีแ ต่่ละปีี  และผู้้�จั ั ดการ 
กองทรััสต์์จะเสนอให้ท้รััสตีีเพื่่�อขออนุุมัตัิเิป็น็การล่ว่งหน้้า
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุุดรอบปีีบััญชีีแต่่ละปีี  
โดยส่งพร้อ้มกัับแผนการปรับัปรุุงอสังัหาริมิทรัพัย์์ล่ว่งหน้า้ 
5 ปีี 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์จะต้อ้งจัดัให้ม้ีีการดููแลรักัษา 
ปรัับปรุุง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
ภายใต้้กรอบการดำเนินิการที่่�ได้้กำหนดในแผนการดำเนินิงาน 
ประจำปีีข้้างต้้น

5.	 หน้้าท่ี่�ในการเก็็บรัักษาสำำ�เนาเอกสาร
	ผู้ �บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะเก็็บรัักษาสำเนาเอกสาร 

หลัักฐานต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนตามความจำเป็็นและสมควร ซึ่่�งรวมถึึง
ชุุดสำเนาเอกสารประกอบยืืนยัันการจ่่ายเงิินสดย่อ่ยต่าง ๆ   
ซึ่่�งรวมถึึงสำเนาใบเสร็็จรัับเงิินค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ ตามท่ี่� 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการหรืือติิดต่่อ
ประสานงานเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีี ย้้อนหลััง 
ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ทรััสตีี และผู้้�ที่่�เก่ี่�ยวข้้องตรวจสอบ และจะ 
ส่ง่มอบสำเนาเอกสารดัังกล่า่วคืืนแก่่กองทรัสัต์เ์มื่่�อสัญัญา
ฉบัับนี้้�สิ้้�นสุุด
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ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค 
พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก 
แขวงจตุุจัักร เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

โทรศััพท์์
0-2949-1500

3.	 ทรัสัตีี

3.1	 ข้้อมููลทั่่�วไป 

3.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105535048398

•	ทุ นจดทะเบีียน
	 200,000,000 บาท

•	ทุ นชำำ�ระแล้้ว
	 100,000,000 บาท

•	 ใบอนุุญาตที่�เก่ี่�ยวข้้อง 
	 ทรััสตีีได้้รัับใบอนุุญาตการประกอบธุุรกิิจทรััสตีี
	 จากสำนัักงาน ก.ล.ต. ในวัันที่่� 18 กัันยายน 2556

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

โทรสาร
0-2949-1501

บริษัิัทหลัักทรัพัย์จ์ัดัการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด 

ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (มหาชน)

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายย่่อย

99.99%

0.01%
รอ้ยละของจำ�นวนหุ้น

ท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด

3.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี 

1.	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต
และระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีีวิิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำนาญ 
โดยปฏิบิัตัิต่ิ่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์อย่่างเป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์์ 
สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิิบััติิให้้
เป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
วัตัถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
และข้อ้ผููกพัันท่ี่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติมิแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)

2.	 ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อ
ดำเนินิการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีีต้องปฏิิบัตัิดิังัต่่อไปนี้้�

2.1	 ต อ บ ข้้ อ ซัั ก ถ า ม แ ล ะ ใ ห้้ ค ว า ม เ ห็็ น เ กี่่� ย ว กัั บ 
การดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิว่่าเป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
หรืือไม่่

2.2	ทั กท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่า 
การดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเร่ื่�องท่ี่�ขอมติิไม่่สามารถ
กระทำได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�บังัคับัชำระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคับัชำระหนี้้� 
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับ 
บุุคคลอื่่�น 

4.	 ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้�จัดัการกองทรััสต์ ์หรืือมีีเหตุุที่่�ทำให้้ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการ
กองทรััสต์์ไปพลางก่่อนจนกว่่าจะมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์รายใหม่่ ทั้้�งนี้้� ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามที่่�กำหนด
ไว้้ในประกาศ คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ที่่� กร.14/2555 เรื่่�องหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับ
การเป็็นผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์และเป็็นทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อ 
การลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์ ลงวันัที่่� 20 พฤศจิิกายน 2555 
(รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)(“ประกาศที่่� กร.14/2555”) 
โดยให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็น 
เพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหาย 
ร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
โดยรวม และดำเนิินการตามอำนาจหน้้าท่ี่�ท่ี่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ.ทรััสต์์ ในการดำเนินิการ 
ดังักล่่าว ทรัสัตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจัดัการกองทรัสัต์์
แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� ภายในขอบเขต หลัักเกณฑ์์ 
และเงื่่�อนไขที่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ไ์ด้้ระบุุไว้ ้รวมทั้้�งมีีอำนาจ
ในการจััดให้้มีีผู้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตามอำนาจ

หน้้าที่่�ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ประกาศ หรืือ
ข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

5.	 ทรััสตีีมีีสิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบในการจััดการ 
กองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีนโยบายการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�
มิิใช่่ทรััพย์์สิินหลััก การจััดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น 
ดังักล่่าวอาจดำเนิินการโดยทรัสัตีี ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์หรืือ
บุุคคลอื่่�นที่่�ทรัสัตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์อบหมายโดยจะ
เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยในกรณีีที่�
มอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับ
ดำเนินิการ ต้อ้งปฏิิบัตัิใิห้เ้ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์์ที่่�กำหนด
ในประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการให้้
บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
ประกอบธุุรกิิจในส่่วนที่่�เกี่่�ยวกัับการให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับ
ดำเนิินการในงานท่ี่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนของกองทุุนโดย
อนุุโลม 

7.	 ในกรณีีที่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. หรืือ 
หน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้อง 
ออกกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำสั่่�ง  
หนัังสืือเวีียน คำผ่่อนผััน ยกเลิิก หรืือเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไข 
หรืือเพิ่่�มเติิมกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบังัคับั คำสั่่�งที่่�ใช้้ 
อยู่่�ในปััจจุุบััน อัันทำให้้ต้้องมีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ ทรัสัตีีจะต้อ้งดำเนินิการตามท่ี่�สัญัญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดเพื่่�อแก้้ไข เปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม
สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ได้้ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมาย ระเบีียบ 
ประกาศ ข้อ้บังัคับั คำสั่่�งที่่�เปลี่่�ยนแปลงหรืือแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ
ดัังกล่่าวโดยไม่่ต้้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

8.	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอก 
อัันมิิได้้เกิิดจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีไปหักกลบ 
ลบหนี้้�กับัหนี้้�ที่่�บุุคคลภายนอกเป็น็ลููกหนี้้�ทรัสัตีีอันัสืืบเนื่่�อง
มาจากการจััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำท่ี่�ฝ่่าฝืืน 
ข้้อห้้ามนี้้�ให้้การกระทำเช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ

9.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือทำธุุรกรรมต่่าง ๆ กัับ
บุุคคลภายนอก ให้ท้รัสัตีีแจ้ง้ต่่อบุุคคลภายนอกทราบเป็น็
ลายลักษณ์อ์ักัษรเมื่่�อเข้า้ทำนิติิกิรรมหรืือธุุรกรรมกัับบุุคคล
ภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 
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10.	 ให้้ทรััสตีีจัดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหาก
จากทรััพย์์สิินและบััญชีีอื่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีี
จััดการกองทรััสต์์หลายกองต้้องจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน และ
บันัทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้อง ครบถ้้วน และเป็็นปััจจุุบัน รวมทั้้�ง 
แยกกองทรััสต์์ไว้้ต่่างหากจากทรััพย์์สิินส่่วนตััวของทรััสตีี
และทรัพัย์์สินิอื่่�นที่่�ทรัสัตีีครอบครองอยู่่�  

11.	 ในกรณีีที่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10. 
จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็น 
ส่่วนตััวของทรััสตีี จนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็น
ของกองทรััสต์แ์ละทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็น็ส่ว่นตััว
ของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า

11.1	 ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
11.2	 ความเสีียหายและหนี้้�ที่่� เกิิดจากการจััดการ

ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหาย 
และหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี

11.3	ผ ลประโยชน์ท์ี่่�เกิดิจากการจัดัการทรัพัย์์สินิที่่�ปะปน
กัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	 ทรััพย์์สินิที่่�ปะปนกันัอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�งให้้หมายความรวมถึึง 
ทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจาก
ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

12.	 ในกรณีีที่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10. 
จนเป็น็เหตุุให้ก้องทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองปะปนกันัจนมิอิาจแยก
ได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่า
ทรัพัย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรัพัย์สิ์ินที่่�ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยน
สภาพไปจากทรััพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์์ใด ๆ หรืือหนี้้�สิิน
ที่่� เ กิิดขึ้้�นจากการจััดการทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นของ 
กองทรััสต์์แต่่ละกองตามสััดส่่วนของทรััพย์์สิินท่ี่�นำมา
เป็็นต้้นทุุนที่่�ปะปนกััน

13.	 การใช้้อำนาจและการปฏิิบัั ติิหน้้า ท่ี่�ของทรััสตีี ใน 
การจััดการกองทรััสต์์เป็็นเรื่่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีี
จะมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่

13.1	สั ัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
13.2	 การทำธุุรกรรมท่ี่�มิิใช่่เรื่่�องท่ี่�ต้้องทำเฉพาะตััวและ 

ไม่่จำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี

13.3	 การทำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิิน
ซึ่่�งมีีทรััพย์์สิินและวััตถุุประสงค์์ของการจััดการ 
ในลัักษณะทำนองเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์จะ 
พึึงกระทำในการมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจัดัการแทน

13.4	 การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจััดทำสมุุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่าย
เงินิปันัผล หรืือการปฏิบิัตัิงิานด้า้นการสนับัสนุุนให้้
บริิษััทในเครืือของทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
หรืือนายทะเบีียนรายอื่�นที่่�ได้้รัับอนุุญาตจาก 
ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำเนิินการได้้ 

13.5	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�รับัผิิดชอบและ
ดำเนิินการตามท่ี่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
หรืือหลัักเกณฑ์์ในประกาศท่ี่�  ทจ. 49/2555  
ประกาศที่่�  กร .  14 /2555 และประกาศที่่�  
สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใด 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีฝ่าฝืืนบทบัญัญัตัิติามวรรคหนึ่่�ง ให้้การที่่�ทำ 
ไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

14.	 ในกรณีีที่�ทรััสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์ ์
โดยชอบตามข้้อ 13. ทรััสตีีต้้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้้วย
ความรอบคอบและระมััดระวััง รวมทั้้�งต้้องกำกัับและ 
ตรวจสอบการจัดัการแทนอย่่างเพีียงพอ และต้้องกำกับัดููแล 
โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนิินงานเก่ี่�ยวกัับ 
การมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำหนดในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เร่ื่�อง ระบบงาน  
การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และการประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไปของ
ทรััสตีี หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและ 
ที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติมิดังันี้้�

14.1	 การคััดเลืือกผู้้�ที่่�สมควรได้้รัับมอบหมายโดย
พิิจารณาถึึงความพร้้อมด้้านระบบงานและ
บุุคลากรของผู้้�ที่� ไ ด้้รัับมอบหมาย ตลอดจน 
การขัดักันัทางผลประโยชน์ข์องผู้้�รับัมอบหมายงาน
และกองทรััสต์์

14.2	 การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของ 
ผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน

14.3	 การดำเนิินการของทรััสตีีเมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ที่�ได้้รัับ
มอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงาน
อีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้�  คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนด 
รายละเอีียดในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้

15.	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบ
ว่่าก่่อนที่่�ทรััสตีีรายใหม่่ เข้้ารัับหน้้าที่่�มีีการจััดการ 
กองทรััสต์์ท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ.ทรััสต์์ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์เสีียหาย 
ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

15.1	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
15.2	ติ ิดตามเอาทรััพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก  

ไม่ว่่า่บุุคคลนั้้�นจะได้ท้รัพัย์์สินิมาโดยตรงจากทรัสัตีี
รายเดิิมหรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์ 
จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปเป็็น
ทรััพย์์สิินอย่่างอื่่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าว 
จะได้้มาโดยสุุจริิต เสีียค่าตอบแทน และไม่่รู้้�หรืือ
ไม่่มีี เหตุุอันควร รู้้�ว่ ่ าท รััพย์์สิินนั้้� นได้้มาจาก 
การจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ

16.	 ในการจัดัการกองทรัสัต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจัดัการ
กองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 13. หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีี
ต้้องชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นให้้กัับบุุคคลภายนอก 
ด้้วยเงิินหรืือทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเองโดยชอบ
ตามความจำเป็็นอัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิิทธิิได้้รัับเงิิน 
หรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์จะกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น

	สิ ทธิทิี่่�จะได้ร้ับัเงินิหรืือทรัพัย์์สินิคืืนตามวรรคหนึ่่�งย่อ่มเป็น็
บุุริิมสิิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และบุุคคล
ภายนอกท่ี่�มีีทรััพยสิทธิหิรืือสิิทธิใิด ๆ  เหนืือกองทรััสต์์ และ
เป็็นสิิทธิิที่่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำเป็็นต้้องรอให้้มีี 
การเลิิกทรััสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นต้้องเปลี่่�ยนรููป
หรืือเปลี่�ยนสภาพทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้มีีเงิินหรืือ
ทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีีอำนาจดำเนิินการ 
ดัังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำโดยสุุจริิต และเป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด

17.	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 16. จนกว่่าทรััสตีีจะได้ ้
ชำระหนี้้�ที่่�มีีอยู่่�ต่อกองทรััสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้� 
ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้�กัันได้้ตาม ป.พ.พ.

18.	 ในกรณีีที่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ.ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิด
ต่่อความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพ่ื่�อ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจาก 
สำนักังาน ก.ล.ต. ก่อ่นที่่�จะจััดการกองทรััสต์เ์ป็็นอย่า่งอื่่�น
ให้้ต่่างไปจากท่ี่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ และ
หากทรััสตีีได้้จััดการตามท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบนั้้�นด้้วย
ความสุุจริิตและเพ่ื่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุุดของกองทรััสต์์แล้้ว 
ทรััสตีีไม่่จำต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

19.	 ทรััสตีีมีีหน้า้ที่่�ดููแลให้สั้ัญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ม์ีีสาระสำคัญัเป็น็
ไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไข
เปลี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์ให้้ทรััสตีีดำเนิินการตาม
หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

19.1	ดูู แลให้้การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
เป็็นไปตามวิิธีีการและเงื่่�อนไขที่่�กำหนดไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำหนดไว้้ในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

19.2	 ในกรณีีที่่�การแก้ไ้ขเปลี่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์
ไม่่ เป็็นไปตามข้้อ 19.1 ให้้ทรััสตีีดำเนิินการ 
ให้้เป็็นไปตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และตาม พ.ร.บ.ทรััสต์์ เพื่่�อดููแลรัักษา
สิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

19.3	 ในกรณีีที่�หลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกัับการเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์หรืือการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ออกตาม 
พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ และ พ.ร.บ.ทรััสต์์ มีีการ 
แก้้ไขเปลี่�ยนแปลงในภายหลััง และสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 
มีีข้อกำหนดท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว  
ให้้ทรััสตีีดำเนิินการเพื่่�อแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิิธีี
การท่ี่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามท่ี่�
สำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำสั่่�งตามมาตรา 21 แห่่ง 
พ.ร.บ. ทรััสต์์
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20.	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ห์รืือผู้้�ได้ร้ับัมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำเนินิการ
ในงานที่่�ได้ร้ับัมอบหมายให้เ้ป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ 
สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามท่ี่�
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด  
การติิดตาม ดููแล และตรวจสอบข้้างต้้นให้้หมายความ 
รวมถึึงการทำหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

20.1	ดูู แลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำโดย 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
สำนักังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�

20.2	ติ ิดตาม ดููแล และดำเนิินการตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้
ผู้้�รับัมอบหมายมีีลักัษณะและปฏิิบัตัิใิห้เ้ป็น็ไปตาม
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอน 
ผู้้�รับัมอบหมายรายเดิมิและการแต่่งตั้้�งผู้้�รับัมอบหมาย 
รายใหม่่ 

20.3	 ควบคุุมดููแลให้ก้ารลงทุุนของกองทรัสัต์เ์ป็น็ไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

20.4	 ควบคุุมดููแลให้้มีีการเปิิดเผยข้อมููลของกองทรััสต์์
อย่่างถููกต้้องครบถ้้วนตามท่ี่�กำหนดในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

20.5	 แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกับัการดำเนินิการหรืือการทำ
ธุุรกรรมเพ่ื่�อกองทรััสต์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ
ผู้้�รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) เพื่่�อประกอบการขอ 
มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  หรืือเมื่่�อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ 

21.	 ในกรณีีที่�ปรากฏว่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำการหรืือ 
งดเว้้นกระทำการ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ 
หรืือไม่่ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ห์รืือกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ดัังนี้้�

21.1	 รายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำการ
นัับแต่่รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว

21.2	 ดำเนินิการแก้้ไข ยับัยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหาย
ที่่�เกิดิขึ้้�นแก่่กองทรัสัต์์ตามที่่�เห็น็สมควร 

22.	 ในกรณีีที่�ทรััสตีี เ ป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกองทรััสต์์  
หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำเนิินการใด ๆ ในฐานะ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์ให้้ทรัสัตีีคำนึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์์
สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลักัแห่ง่
ความซื่่�อสััตย์์สุุจริิตและความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึง
ไม่ก่่อ่ให้้เกิิดความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�
ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

23.	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดทำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยทรัสัตีีอาจมอบหมายให้ต้ลาดหลัักทรััพย์์ฯ หรืือผู้้�ได้้รับั 
ใบอนุุญาตให้้บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ตาม 
พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ ดำเนิินการแทนได้้ โดยเมื่่�อมีีการ 
มอบหมายผู้�อื่่�นเป็็นนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ ทรััสตีี 
มีีหน้้าท่ี่�กำกัับดููแลให้้ผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายดังกล่่าวปฏิิบััติิ
ตามหลัักเกณฑ์์ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์ เว้้นแต่่มีีการจััดทำหลัักฐานตามระบบและ
ระเบีียบข้้อบัังคัับของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ในส่่วนที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์

24.	 ทรััสตีีต้้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์หรืือ 
ใบหน่ว่ยทรัสัต์์มอบให้แ้ก่่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ตามหลักัเกณฑ์์
ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์

25.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ทรััสตีีหรืือนายทะเบีียน
หลัักทรััพย์์ออกหลัักฐานสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ใหม่่หรืือ 
ใบหน่่วยทรััสต์์ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าที่่�สููญหาย ลบเลืือน 
หรืือชำรุุดในสาระสำคััญ ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ออกหรืือ 
ดำเนินิการให้ม้ีีการออกหลักัฐานแสดงสิทิธิใินหน่่วยทรััสต์์
หรืือใบหน่่วยทรััสต์์ใหม่่ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 
เวลาอัันควร 

3.4	ค่ าธรรมเนีียมท่ี่�ได้้รัับจากการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีี

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทรััสตีีจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นทรััสตีีและผู้้�เก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน 
โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียมการเป็็นทรัสัตีี
เพดาน % ต่่อปีี 

หรืื อภายหลัังการทำำ�ธุรุกรรมในแต่่ละครั้้�ง (ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)
รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมการทำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี ไม่่เกิิน 1.00% ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่่อปีี 
ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทุุนรวมหรืือค่่าธรรมเนีียมตราสารอื่่�นใด 

ที่่�กองทรััสต์์สามารถเข้้าลงทุุนและได้้พิิจารณาเข้้าลงทุุน

รายเดืือน

ในปีี 2567 ทรััสตีีได้้รัับค่่าธรรมเนีียมการทำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีจำนวน 8,671,999 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ
ของกองทรััสต์์ 

4.	ข้ ้อมููลติิดต่ออื่่�น ๆ

บริษัิัท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กัด (“EY”)

4.1	ผู้้� สอบบัญัชีี 

บริษัิัท ศููนย์์รับัฝากหลัักทรัพัย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด

4.3	 บริษัิัทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

4.2	 นายทะเบีียนหน่่วยทรัสัต์์ 

บริษัิัท ซิมิส์ พร็อ็พเพอร์ต์ี้้� คอนซัลัแทนท์ จำำ�กัด (“SIMS”)

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 193/136-137 อาคารเลครััชดา ออฟฟิิศคอมเพล็็กซ์์ ชั้้�น 33 
ถนนรััชดาภิิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุุงเทพมหานคร 10110

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 93 อาคารตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 
ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดิินแดง กรุุงเทพมหานคร 10400

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 100/12 1อาคารว่่องวานิิช บีี ชั้้�น 12 
ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพฯ 10310

โทรศััพท์์
0-2264-0777

โทรศััพท์์
0-2009-9000

โทรศััพท์์
0-2530-4333



76 77

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

1.	น โยบายเก่ี่�ยวกัับการกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสำคััญของ 
การกำกัับดููแลกิิจการท่ี่�ดีีและมีีความเชื่่�อมั่่�นว่่าการกำกัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีีจะเป็็นปััจจััยสำคััญในการดำเนิินธุุรกิิจ เพ่ื่�อให้้การบริิหารจััดการ
กองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผล มีีความมั่่�นคง
และเจริิญเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องและเกิิดความเป็็นธรรมกัับทุุกฝ่่าย 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งนี้้� การดำเนินิงานบริหิารจััดการกองทรัสัต์จ์ะอยู่่�ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับ 
ของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ และมติิของที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง (“ฝ่่ายกำกัับฯ”) 
จะทำหน้้าที่่�หลัักในการนำเสนอนโยบายในการกำกัับดููแลกิิจการ  
และการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์และการลงทุุนของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งทำหน้้าที่่�ดููแลและ
ป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันและมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องปฏิิบััติิ
หน้้าที่่�เป็็นไปตามที่่�กำหนด เพ่ื่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

2.	ค ณะกรรมการชุุดย่่อย

- ไม่่มีี -

3.	 การประชุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท โดยกำหนดให้้มีี
อย่่างน้้อยปีลีะ 4 ครั้้�ง หรืือเมื่่�อมีีวาระสำคััญหรืือตามท่ี่�เห็็นสมควร ทั้้�งนี้้� 
คณะกรรมการบริิษัทัจะพิจิารณาอนุุมัติ ิรับัทราบ เห็็นชอบ ให้้สัตัยาบันั 
การดำเนิินงานที่่�มีีความจำเป็็น อาทิิ

วาระท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับบริษัิัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	พิ จารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�องท่ี่�

สำคััญที่่�คณะกรรมการควรพิิจารณาและยัังมิิได้้มีี 
การบรรจุุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

2)	 พิจารณาคัดัเลืือก แต่่งตั้้�งกรรมการบริษิัทัแทนกรรมการเดิมิ 
ที่่�พ้้นจากตำแหน่่ง รวมทั้้�งคัดัเลืือก เสนอแต่่งตั้้�งกรรมการ
เพิ่่�มเติมิต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริษิัทัฯ

3)	พิ จารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานที่่�
สำคััญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล การจััดประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ตามที่่�กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบ
ประจำปีี การคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทน
ของผู้้�สอบบััญชีี เป็็นต้้น

วาระท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์
1)	พิ จารณาอนุุมัติินโยบายที่�สำคััญในการจััดการกองทรััสต์์ 

ได้้แก่่ นโยบายในการจัดัการกองทรัสัต์์ การจัดัโครงสร้้าง
เงิินทุุนของกองทรััสต์์ การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์  
การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้
ฝ่่ายจัดการที่่�เก่ี่�ยวข้้องนำไปปฏิบัิัติิ

2)	พิ จารณาอนุุมัตัิกิารลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์หรืือ
สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุน 
เพิ่่�มเติิม เพ่ื่�อการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
หรืือสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์์ดัังกล่่าว รวมทั้้�งกำกัับดููแล
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริิษัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 
สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�ง 
พิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนและลดทุุนของ 
กองทรัสัต์์ รวมถึึงการขออนุุญาตต่่าง ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

การกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

3)	พิ จารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก
และอุุปกรณ์์ของกองทรัสัต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของ 
บริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ 
และกฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุุมัตัินิโยบายการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยง
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้ฝ่่ายจัดการ
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิบิัตัิิ

5)	พิ จารณาอนุุมัตัินิโยบาย ระเบีียบปฏิบัิัติ ิและกระบวนการ
ต่่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการ เพ่ื่�อรัักษา
ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดย
รวมเม่ื่�อเกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ข้ึ้�น

6)	พิ จารณาอนุุมัติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่่างกองทรััสต์์กับั
ทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีีตามหลัักเกณฑ์์และ
กฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย 
ในเร่ื่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุุมัติิการเข้้าทำรายการกัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการ
ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จัดัการของบริิษัทัฯ เพ่ื่�อบริิหาร
จัดัการกองทรััสต์์

9)	พิ จารณาอนุุมัติกิารแต่่งตั้้�งและประเมิินผลการปฏิบัิัติงิาน
ของผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิ จารณาอนุุมััติิระบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริิการ
ภายนอก (Outsource) เป็็นผู้้�รับัดำเนินิการตามกฎเกณฑ์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอก 
(Outsource) ดังักล่่าว

11)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การบริหิารจััดการกองทรัสัต์์

12)	พิ จารณาอนุุมัตัิงิบประมาณประจำปีี 
13)	พิ จารณาอนุุมััติิรายจ่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณ 

การลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี
14)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
15)	พิ จารณาอนุุมัติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน   
หรืือเมื่่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ใน 
การจััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่� งถืือ 
หน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวน 
หน่่วยทรัสัต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกันัทำหนังัสืือ
ขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยระบุุเหตุุผลในการ
ขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชัดัเจนในหนังัสืือนั้้�น รวมถึึงการจัดั
ให้้มีีช่องทางในการส่ื่�อสารข้้อมููลกัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ใน
ลักัษณะของการส่ื่�อสารสองทาง (Two-way Communication)  
อาทิิ การจััดให้้มีีการพบปะผู้้�ถืือหน่่วย การส่่งหนัังสืือถึึง 
ผู้้�ถืือหน่่วย                                               

16)	พิ จารณาอนุุมัติิแนวทางในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท
และข้้อร้้องเรีียนที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์ตามท่ี่�เห็็นว่่าจำเป็็นและเหมาะสม เพ่ื่�อให้้ดำเนิิน
การแก้้ไขข้้อร้้องเรีียนและข้้อพิพิาทเกี่่�ยวกับัการดำเนินิงาน
ของกองทรััสต์์จากบุุคคลภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ดำเนิินการอ่ื่�นใดเพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบังัคัับ 
มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล และ
หนัังสืือชี้้�ชวน

17)	พิ จารณาอนุุมัติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับ 
ข้้อพิพิาทที่่�เกิดิขึ้้�น 
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องค์์ประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ

ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััททุุกครั้้�ง องค์์ประชุุมจะต้้อง 
ประกอบด้้วยกรรมการเข้้าประชุุมด้้วยตนเองเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของ
จำนวนกรรมการทั้้�งหมด และมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการจะต้้องได้้รับั 
คะแนนเสีียงเห็น็ด้้วยเกินิกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมดที่่�มีี 
สิิทธิิออกเสีียงที่่�เข้้าร่่วมประชุุม และในการออกเสีียงลงคะแนนใน 
การประชุุมคณะกรรมการนั้้�น กรรมการท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียไม่่ว่่าโดย 
ทางตรงหรืือทางอ้้อมไม่่มีีสิทิธิอิอกเสีียงลงคะแนน และจะต้้องออกจาก 
การประชุุมในระหว่่างการพิิจารณาวาระนั้้�น ๆ ด้้วยเช่่นกััน

ในการประชุุมคณะกรรมการบริษิัทั ประธานในที่่�ประชุุมจะเปิดิโอกาส
ให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความคิิดเห็็นอย่่างเปิิดเผยก่่อน 
การลงคะแนนและสรุุปมติิของท่ี่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม 
โดยบริิษัทัฯ จะจััดทำบัันทึึกรายงานการประชุุม (Minutes of Meeting) 
คณะกรรมการเป็็นลายลักษณ์์อัักษร โดยรายงานการประชุุมดัังกล่่าว
จะบันัทึึกสาระสำคััญของเร่ื่�องท่ี่�เสนอเพ่ื่�อพิิจารณา ความเห็็น และมติิ
ของที่่�ประชุุม โดยจััดเก็็บต้้นฉบัับร่่วมกัับหนัังสืือเชิิญประชุุม เอกสาร
ประกอบการประชุุม และจััดเก็็บสำเนาในรููปแบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
เพ่ื่�อความสะดวกสำหรัับกรรมการและผู้้�เก่ี่�ยวข้้องในการตรวจสอบ 
ทั้้�งนี้้�  การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทอาจจััดการประชุุมผ่่าน 
สื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ ซึ่่�งเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

4.	 การทำำ�ธุรุกรรมที่�สำำ�คััญของกองทรัสัต์์

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการประชุุมคณะกรรมการทั้้�งสิ้้�น 4 ครั้้�ง โดยมีีการทำธุุรกรรมที่่�สำคััญ 
เพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

4.1	 การแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายงานภายนอก

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง
และการกำหนดค่่าตอบแทนของ
ผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ 
ประจำปีี 2567

อนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตจาก EY 
เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของ SPRIME ประจำปีี 2567

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมายกำหนด  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณาคุุณสมบััติิ 
ความรู้้�ความสามารถ ค่่าสอบบััญชีี และ
ความเป็็นอิิสระ ประกอบกัับประสบการณ์์
ในการสอบบััญชีี และความเข้้าใจในธุุรกิิจของ
กองทรััสต์์แล้้ว จึึงแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีจาก EY 
(เปลี่่�ยนแปลงจากบริิษััท ไพร้้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส 
เอบีีเอเอส จำกััด ซึ่่�งเป็็นผู้้�สอบบััญชีีรายเดิิม
ในรอบระยะเวลาบััญชีีก่่อนหน้้า)

พิิจารณาอนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�ประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีี 2567

อนุุมััติิแต่่งตั้้�ง SIMS เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 
ประจำปีี 2567

บริิษััทดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านการประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินที่่�มีีประสบการณ์์ ได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำนัักงาน ก.ล.ต. และอััตราค่่าบริิการเหมาะสม

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�ตรวจ
สอบภายใน การกำหนดค่่าตอบแทน 
และแผนการสอบทานการปฏิิบััติิงาน
ของผู้้�ตรวจสอบภายใน
ประจำปีี 2567

อนุุมััติิแต่่งตั้้�งสายงานกำกัับดููแลและตรวจสอบ
ภายในของสิิงห์์ เอสเตท เป็็นผู้้�ตรวจสอบภายใน 
ประจำปีี 2567

ผู้้�ตรวจสอบภายในดัังกล่่าวมีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญ 
และมีีประสบการณ์์ในการตรวจสอบภายใน
ของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์

4.2	 การกำำ�หนดงบประมาณประจำำ�ปีี

4.3	 การเข้้าทำำ�รายการอื่่�น ๆ ท่ี่�มีีนัยสำำ�คััญต่่อการบริหิารจััดการกองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณารัับทราบประกาศของ
สำนัักงาน ก.ล.ต. พิิจารณาอนุุมััติิ
การแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
เรื่่�องการยกเลิิกการจััดประชุุมสามััญ
ประจำปีี (AGM) ของกองทรััสต์์ 
และรัับทราบการสื่่�อสารกัับ
ผู้้�ถืือหน่่วยเพื่่�อรายงานข้้อมููล
ในลัักษณะ Two-way communication 
ตลอดจนรัับทราบการกำหนดวัันใน
การนำเสนอข้้อมููลผลการดำเนิินงาน
ประจำปีี 2567 ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(1)	รั ับทราบประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต. เรื่่�อง การยกเลิิก 
การจััดประชุุมสามััญประจำปีี (AGM) ของกองทรััสต์์  
โดยปรัับรููปแบบให้้กองทรััสต์์จััดให้้มีีช่่องทางการสื่่�อสาร 
กัับผู้้�ถืือหน่่วย เพื่่�อรายงานข้้อมููลในลัักษณะ  
Two-way Communication  

(2)	 อนุุมััติิการแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์ เรื่่�อง การยกเลิิก 
การจััดประชุุมสามััญประจำปีี (AGM) ของกองทรััสต์์  
และจััดให้้มีีช่่องทางการสื่่�อสารกัับผู้้�ถืือหน่่วย  
เพื่่�อรายงานข้้อมููลในลัักษณะ Two-way Communication 

(3)	รั ับทราบการกำหนดวัันในการนำเสนอข้้อมููลผล 
การดำเนิินงานประจำปีี 2567 ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
เผยแพร่่ผ่่านเว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ  
(www.set.or.th) และเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์  
(www.sprimegrowth.com) 

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามประกาศของสำนัักงาน 
ก.ล.ต. 

พิิจารณาอนุุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์
ตอบแทนของกองทรััสต์์

อนุุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ โดยในปีี 
2567 มีีการอนุุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนทั้้�งหมด
จำนวน 4 ครั้้�ง

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์และ
เกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาเห็็นชอบการเลืือกตั้้�ง
กรรมการแทนกรรมการที่่�ออกตาม
วาระ ประจำปีี 2567

เห็็นชอบการเลืือกตั้้�งกรรมการที่่�ต้้องออกจากตำแหน่่ง
ตามวาระให้้กลัับเข้้าดำรงตำแหน่่งกรรมการของบริิษััทฯ 
ต่่อไปอีีกวาระหนึ่่�ง

เป็็นไปตามข้้อบัังคัับบริิษััทฯ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณารัับทราบการประเมิินผลการ
ปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ประจำปีี 2567

รัับทราบการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของ
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ประจำปีี 2567

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามคู่่�มืือระบบการทำงาน
และระบบควบคุุมภายใน ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณของ
กองทรััสต์์ประจำปีี 2568

อนุุมััติิงบประมาณกองทรััสต์์ประจำปีี 2568 เพื่่�อเป็็นแนวทางในการดำเนิินงานของ
กองทรััสต์์ในปีี 2568
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5.	 การดููแลเรื่ ่�องการใช้ข้้้อมููลภายใน  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแนวทางป้้องกัันเพื่่�อไม่่ให้้ผู้้�ที่่�สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลท่ี่�สำคััญ นำข้้อมููลท่ี่�สำคััญของกองทรััสต์์ไปหาผลประโยชน์์ทางมิิชอบ 
เพื่่�อประโยชน์์ของตนเองหรืือผู้้�อื่่�น โดยมีีแนวทางการดููแลการใช้้ข้้อมููลภายในดัังนี้้�

6.	 การตััดสินใจลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์

การพิิจารณาคััดกรองทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ ดัังนี้้�

1.	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือ
สิทิธิคิรอบครอง โดยหากเป็น็กรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดังัต่่อไปนี้้� จะเป็็น 
การได้้มาซึ่่� ง สิิทธิิครอบครอง ได้้แก่่ เ ป็็นการได้้มาซึ่่� ง
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออก นส.3ก หรืือเป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิ ิ
การเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�
หรืือสิทิธิคิรอบครองประเภท นส.3ก

2.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิ 
หรืือมีีข้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่บริิษััทฯ และทรััสตีีได้้พิิจารณา 
โดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์์อัักษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับ 
แห่่งทรััพยสิทธิิหรืือการมีีข้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหา

1.	มีี การแบ่่งแยกหน่่วยงานภายในและบุุคลากรที่่�ปฏิิบััติิงาน  
เพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน (มาตรการ Chinese 
Wall) โดยจัดให้้มีีพื้้�นที่่�หรืือบริิเวณในการปฏิิบััติิงาน มีีระบบ
ควบคุุมการเข้้าออกพื้้�นที่่� รวมถึึงพื้้�นที่่�ที่่�ใช้้ปฏิบิัตัิงิานของแต่่ละ
ฝ่่ายงานแยกเป็็นอิสิระจากกันั และจัดัให้้มีีระเบีียบหรืือแนวทาง
ปฏิิบััติิการห้้ามการเปิิดเผยและการยืืมใช้้รหััสผ่่านระหว่่าง 
ผู้้�ปฏิบิัตัิงิานด้้วยเช่่นกันั

	 นอกจากนี้้� บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีมาตรการในการป้้องกัันกรณีี  
Over the Wall เช่่น กรณีีที่�มีีการยืืมตััวผู้้�ปฏิบัิัติิงานระหว่่างฝ่่ายงาน  
ให้้ถืือว่่าผู้้�ปฏิบัิัติงิานรายดังกล่่าวเป็็นผู้้�ปฏิบัิัติงิานของฝ่่ายงานท่ี่�
ยืืมตััว และมีีการปฏิิบััติิตามมาตรการ Chinese Wall ของ 
ฝ่่ายงานที่่�ยืืมตััวตลอดระยะเวลาที่่�ยืืมตััว และจนกว่่าข้้อมููล
ภายในที่่�อาจได้้รัับทราบจากการปฏิิบััติิงานได้้ถููกเปิิดเผย 
เป็็นข้้อมููลสาธารณะแล้้ว

2.	มีี การบริิหารจััดการและการจำกััดการใช้้ข้้อมููลภายใน  
โดยกำหนดบุุคคลที่่�สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลภายในในแต่่ละด้้าน 
(Access Person) ควบคุุมและตรวจสอบการติิดต่่อสื่่�อสาร 
การใช้้ข้้อมููลภายในของบุุคคลดัังกล่่าวโดยใกล้้ชิดิมากกว่่าบุุคคล
อื่่�น โดยกำหนดให้้กลุ่่�มบุุคคลดัังกล่่าวมีีหน้้าที่่�ต้้องปฏิิบััติิตาม 
กฎเกณฑ์์และระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องของบริิษััทฯ โดยเคร่่งครััด  
ทั้้�งนี้้� การเข้้าถึึงข้้อมููลในแต่่ละด้้านดังักล่่าว จะแบ่่งแยกเป็็นส่่วน

ตามประเภทของข้้อมููล ให้้เข้้าถึึงได้้เฉพาะส่่วนที่่�ฝ่่ายงานหรืือ
บุุคคลนั้้�น ๆ มีีความเก่ี่�ยวข้้องและจำเป็็นต้้องใช้้ข้้อมููล 
เพ่ื่�อดำเนินิการเท่่านั้้�น

3.	 กรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนัักงานทุุกคน ต้้องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายใน
ที่่�มีีสาระสำคัญัและยังัไม่่ได้้เปิิดเผยต่อสาธารณชนเพื่่�อประโยชน์์
ของตนเองและผู้้�อื่่�น และต้้องยึึดถืือปฏิิบััติิและรัักษาความลัับ
ของข้้อมููลตามที่่�กำหนดในคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ

4.	 กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีสิทธิิ 
ในการลงทุุนซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็ต็าม เพื่่�อป้้องกันัมิิให้้
เกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์หรืือการแสวงหาผลประโยชน์์
แก่่ตนเองและผู้้�อื่่�นในทางมิชิอบจากการใช้้ข้้อมููลภายใน บริษิัทัฯ 
จึึงมีีการขอความร่่วมมืือกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของ 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ รวมถึึงคู่่�สมรสและบุุตรท่ี่�ยังัไม่่บรรลุุนิติภิาวะ
ในการงดซื้้�อ ขาย โอน หรืือรัับโอนหน่่วยทรััสต์์ (Blackout Period) 
ก่่อนการเปิิดเผยงบการเงิินประจำไตรมาสและประจำปีี 
ต่่อสาธารณชนเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 30 วันั ก่่อนการเปิิดเผยข้อมููล
ให้้แก่่สาธารณชน และอย่่างน้้อย 24 ชั่่�วโมง ภายหลังัการเปิิดเผย
ข้้อมููลให้้แก่่สาธารณชนแล้้ว

	
	ทั้้ �งนี้้� สำหรับัช่่วงเวลานอกเหนืือจากที่่�กำหนดข้้างต้้นฝ่่ายกำกับั

ตรวจสอบและบริหิารจัดัการความเสี่่�ยงจะแจ้้งผ่่านทางจดหมาย
อิเิล็็กทรอนิกิส์์ให้้ผู้้�เกี่่�ยวข้้องทราบล่่วงหน้้าในแต่่ละคราวไป

ประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ และ
เงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์โดยรวม

3.	 การทำสััญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพัย์์ต้้องไม่่มีีข้อตกลง
หรืือข้้อผููกพัันใด ๆ  ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถจำหน่่าย
อสัังหาริมิทรัพัย์์ในราคายุุติธิรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่่น 
ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอน 
ล่่วงหน้้าแล้้ว เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่า
ปกติทิี่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเม่ื่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

4.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำไปจัดัหาประโยชน์์ โดยคิดิเป็็นมููลค่่ารวมกันัไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของมููลค่่าหน่่วยทรัสัต์์ที่่�ขออนุุญาต
เสนอขายรวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์อาจลงทุุนในโครงการท่ี่�ยังัก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำให้้ 
ได้้มาและใช้้พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพ่ื่�อนำไปจัดหาประโยชน์์ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์  
(ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่ส่่งผลกระทบกัับ 
ความอยู่่�รอดของกองทรัสัต์์

5.	 กองทรััสต์์อาจลงทุุนในทรััพย์์สินิหลัักและอุุปกรณ์์โดยทางอ้้อม โดยเป็็นการลงทุุนอย่่างใดอย่่างหนึ่่�งต่่อไปนี้้�

5.1	 ลงทุุนผ่่านบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อการดำเนิินการในลัักษณะเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์ หรืือผ่่านการถืือตราสารหนี้้�ที่่�ออก
โดยบริิษััท หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการให้้กู้้�ยืืมเงิินกัับบริิษััท

5.1.1	 กรณีีที่�กองทรััสต์์ลงทุุนผ่า่นบริิษัทัท่ี่�จัดัตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวัตถุุประสงค์์เพ่ื่�อการดำเนิินการในลัักษณะเดีียวกัันกับักองทรััสต์ไ์ม่ว่่า่บริิษััท
เดีียวหรืือหลายบริิษััท โดยการถืือหุ้้�นในลัักษณะใดลัักษณะหนึ่่�งดัังนี้้�
(ก)	 เป็็นบริิษััทที่่�กองทรััสต์์เป็็นเจ้้าของ (Wholly-owned Subsidiary) หมายถึึง 

(1)	 บริิษัทัท่ี่�มีีกองทรัสัต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 90.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น หรืือ

(2)	 บริิษััทที่่�มีีกองทรััสต์์หรืือบริิษััทตาม 5.1.1 (ก) (1) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่�
จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น  หรืือ

(3)	 บริิษััทที่่�ถููกถืือหุ้้�นต่่อไปเป็็นทอด ๆ ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และ 
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนสิิทธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษัทันั้้�น โดยเริ่่�มจากการถืือหุ้้�นของ 5.1.1 (ก) (1)  
หรืือ 5.1.1 (ก) (2)

(ข)	 ในกรณีีที่�ผู้้�ที่่�จะจำหน่่าย จ่า่ย โอน ให้้เช่า่ หรืือให้้สิทิธิิในทรััพย์์สิินหลักัมิใิช่่บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ โดย
บริิษััทดัังกล่่าวที่่�มีีกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นมีีลัักษณะหนึ่่�งลัักษณะใดต่่อไปนี้้�
(1)	 บริิษััทที่่�มีีกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อย

กว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น
(2)	 บริษิัทัท่ี่�มีีกองทรััสต์์หรืือบริิษัทัตามข้้อ 5.1.1 (ข) (1) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรวมกันัไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่� 

จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น  
(3)	 บริิษััทที่่�ถููกถืือหุ้้�นต่่อไปเป็็นทอด ๆ ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และ 

ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษัทันั้้�น โดยเริ่่�มจากการถืือหุ้้�นของ 5.1.1 (ข)(1)  
หรืือ 5.1.1 (ข)(2)

(ค)	 เป็็นบริิษััทที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถถืือหุ้้�นในบริิษััทดัังกล่่าวได้้ถึึงสััดส่่วนตามข้้อ 1.1 (ก) หรืือข้้อ 1.1 (ข) เนื่่�องจากมีี 
ข้้อจำกััดตามกฎหมายอื่่�น โดยกองทรััสต์์หรืือบริิษััทตามข้้อ 1.1 (ก) หรืือข้้อ 1.1 (ข) ต้้องถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าจำนวน
ขั้้�นสููงท่ี่�สามารถถืือได้ต้ามกฎหมายดังกล่่าว ซึ่่�งต้้องไม่่น้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 40.00 ของจำนวนสิิทธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษัิัท
นั้้�น และแสดงได้้ว่่ากองทรััสต์์มีีส่วนร่่วมในการบริิหารจััดการบริิษััทดัังกล่่าวอย่่างน้้อยตามสััดส่่วนการถืือหุ้้�นในบริิษััท
นั้้�นด้้วย

5.1.2	 กรณีีกองทรััสต์์ลงทุุนผ่่านตราสารหนี้้�ที่่�ออกโดยบริิษััทดัังกล่่าว หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการให้้กู้้�ยืืมเงิินกัับบริิษััท
ดัังกล่่าวในข้้อ 5.1.1

5.2	 กรณีีกองทรััสต์์ลงทุุนในทรััสต์์อื่่�นโดยมีีวัตถุุประสงค์์เพื่่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็นการขอ
อนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อการเพิ่่�มทุุนและหลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าการลงทุุนจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ประกาศ
กำหนดด้้วย
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7.	 การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ ดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้ทำ
สััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�มีีประสบการณ์์และความเช่ี่�ยวชาญในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Property Manager) โดยนำทรัพัย์ส์ินิไปจััดหาผลประโยชน์ใ์นรููปของการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่� ติดิต่อ่ประสานงานและอำนวยความสะดวกให้แ้ก่ผู่้้�เช่่า และ
จัดัเก็บ็ค่่าเช่า่เพื่่�อนำส่ง่กองทรัสัต์ ์ตลอดจนบำรุุงรักัษาและซ่อ่มแซมอสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์ใ์ห้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้อ้มจััดหาผลประโยชน์์ 
ภายใต้้การกำกัับดููแลการดำเนิินงานของบริิษััทฯ

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์มีีวัตถุุประสงค์์ในการลงทุุน เพ่ื่�อสร้้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุนในระดัับท่ี่�ดีีและต่่อเนื่่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยมีีการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สินิของกองทรััสต์์ เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิงิพาณิชิย์์ให้้แก่่กองทรัสัต์์ ตลอดจน 
การศึึกษาแผนการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในสิินทรััพย์์ใหม่่ เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีการเติิบโตและสามารถสร้้างประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

8.	 การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญต่่อการอำนวยความสะดวกแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลของกองทรััสต์์ได้้อย่่างสะดวก ทั่่�วถึึง  
และเท่่าเทีียมกััน โดยได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน และทัันเวลาอย่่างสม่่ำเสมอ ทั้้�งข้้อมููลทางการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และ 
ข้้อมููลสำคััญอ่ื่�นใด เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ใช้้ข้้อมููลประกอบการตััดสิินใจลงทุุน โดยผ่่านช่่องทางและสื่่�อการเผยแพร่่ข้้อมููลต่่าง ๆ  
ของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ รายงานประจำปีี ตลอดจนผ่่านทางเว็็บไซต์์ของ SPRIME (www.sprimegrowth.com)

ระยะเวลา การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์

เปิดเผยทันที 1.	ข้ ้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
2.	ข้ ้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล 
3.	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
4.	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์ หรืือเหตุุการณ์์อื่่�น 

ที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
5.	 รายงานโดยไม่่ชักัช้้าเมื่่�อเกิดิเหตุุการณ์์ มีีการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์ หรืือมีีผู้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ลงทุุน 

เกิินสััดส่่วนที่่�กำหนด

ภายใน 3 วันทำ�การ ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ เช่่น การแจ้้งย้้ายสำนัักงานใหญ่่
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ หรืือการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วัน  ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำเนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
หรืือรายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วัน 1.	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์
2.	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิดเผยตาม
รอบระยะเวลา

1.	 งบการเงิิน 
-  รายไตรมาสภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
-  ประจำปีีภายใน 2 เดืือน หลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบไตรมาส 4)

2.  การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการส่่งพร้้อมงบการเงิิน
3.  แบบสำเนารายงานข้้อมููลประจำปีีภายใน 3 เดืือน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
4.  รายงานประจำปีีพร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำปีีภายใน 4 เดืือน นัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
5.  ตััวเลข NAV ภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

9.	 การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะจัดัการส่ื่�อสารสองทาง (Two-way Communication) ภายใน 4 เดืือน นับัแต่ว่ันัสิ้้�นรอบบัญัชีีของกองทรัสัต์ใ์ห้ก้ับัผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
ซึ่่�งเป็็นไปตามประกาศคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ที่่� สร. 20/2566 และประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนที่่�  
ทจ. 33/2566 สำหรับักรณีีที่�ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะจัดัให้้มีีการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ตามเหตุุที่�กำหนดไว้้  
โดยรายละเอีียดของการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังนี้้� 

1.	 การขอมติเิพื่่�ออนุุมัตัิใินเรื่่�องใด ๆ ในการบริหิารจัดัการและการ
ดำเนิินงานของกองทรััสต์์ตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ 
พ.ร.บ.ทรััสต์์ กำหนดนั้้�น ให้้กระทำด้้วยวิิธีีการจััดประชุุมผู้้�ถืือ
หน่่วยทรัสัต์์หรืือวิธิีีอื่่�นใดตามท่ี่�ประกาศสำนักังาน ก.ล.ต. กำหนด

2.	 เหตุุในการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์มีีดังต่่อไปนี้้�
1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งสิินทรััพย์์หลัักท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่

ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
2)	 การออกตราสารหนี้้�หรืือหลัักทรััพย์์ประเภทหนี้้� หรืือ 

การกู้้�ยืืมเงิินที่่�กองทรััสต์์ต้้องจััดหาหลัักประกััน
3)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้

ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
4)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
5)	 การทำธุุรกรรมกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง

กัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 
20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3.00 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

6)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนทรััสตีี 
8)	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
9)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาฉบัับนี้้�ในเร่ื่�องท่ี่�กระทบสิิทธิิ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ
10)	 การเลิิกกองทรััสต์์
11)	 กรณีีอื่่�นใดที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เห็น็ว่า่เป็น็กรณีี

จำเป็็น หรืือสมควรที่่�จะเสนอเรื่่�องให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว

12)	 การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ท่ี่�กองทรััสต์์ต้้องนำทรััพย์์สิิน
หลัักไปเป็็นหลัักประกัันการชำระเงิินกู้้�ยืืมดัังกล่่าว

3.	ผู้ ้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่� งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 10.00 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว 
ทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียก
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	 ในกรณีีเร่ื่�องใดท่ี่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำเป็็นหรืือสมควรท่ี่�จะ
เสนอเรื่่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ พิิจารณาและ 
มีีมติิในเร่ื่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน

5.	ผู้ ้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้า้ที่่�จัดัให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยลงทุุน 
โดยในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ต้้องปฏิิบััติิตามวิิธีีการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด ในกรณีีตามข้้อ 3 และข้้อ 4 หากผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์ม์ิไิด้ด้ำเนินิการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยลงทุุนภายใน
ระยะเวลา 45 วันั นับัแต่่วันัที่่�ได้ร้ับัหนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
และ/หรืือทรััสตีี แล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรััสตีีดำเนิินการเรีียกประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ 

6.	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยลงทุุน ต้อ้งมีีผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ม์าประชุุม
ไม่่น้้อยกว่่า 25 คน หรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกััน 
ไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว
ทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม โดยให้้ทรััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�ง
เพื่่�อทำหน้้าท่ี่� เป็็นประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
ซึ่่�งประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีอำนาจหน้้าที่่�ตามท่ี่�
ระบุุในสััญญา หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในวาระใดมีี
การพิจิารณาเรื่่�องที่่�ทรัสัตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีส่ว่นได้เ้สีีย 
ให้้ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียงในวาระดังักล่า่ว (ในกรณีี
ที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่�ทรััสตีี 
มีีส่่วนได้้เสีียในวาระใด ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์นำเสนอรายชื่่�อ
บุุคคลเพื่่�อให้ท้ี่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์พิ์ิจารณาแต่ง่ตั้้�งให้เ้ป็น็
ประธานในท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�น ๆ ในกรณีีที่�
ทั้้�งทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีียในวาระใด  
ให้้ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคลใด 
บุุคคลหนึ่่�งขึ้้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุุม
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10.	การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริหิารระดัับสููง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อทำหน้้าที่่�บริิหารจััดการกองทรััสต์์โดยพิิจารณาจากประสบการณ์์ การทำงานในหน้้าท่ี่� 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นสำคััญ เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าบุุคลากรดัังกล่่าวจะสามารถบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยมีี 
รายละเอีียดโดยสรุุปดัังนี้้�

คณะกรรมการ
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้ว้ยผู้�ทรง
คุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย 1 ใน 3 
เป็็นกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิเป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วย 
การขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้�  
กรรมการและบุุคคลผู้้�มีีอำนาจในการจััดการต้้องมีีลักษณะเป็็นไปตาม
ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�องหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข 
และวิธิีีการในการให้ค้วามเห็น็ชอบผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และมาตรฐาน
การปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ 
ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต 

ผู้้�บริหิารระดัับสููงในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ
คณะกรรมการเป็็นผู้้�แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ 
โดยพิจารณาคััดเลืือกผู้้�มีีคุุณสมบััติิ ความรู้้�ความสามารถ และไม่่มีี
ลัักษณะต้้องห้้ามตามท่ี่�กฎหมายกำหนด โดยมีีหลัักเกณฑ์์เบื้้�องต้้น 
ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์การทำงานที่่�สอดคล้อ้งกับัธุรุกิจิของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 

2.	 เป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ด้้านบริิหารจััดการ 
3.	 ไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับ

ตลาดทุุนว่่าด้้วยหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจ
ตลาดทุุน รวมทั้้�งให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และนโยบาย
ของบริิษััทฯ รวมถึึงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ผู้้�บริหิารระดัับสููงท่ี่�รัับผิิดชอบการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์
กรรมการผู้้�จััดการจะพิิจารณาคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อรัับผิิดชอบ 
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยมีีหลัักเกณฑ์์เบื้้�องต้้น 
ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 เป็น็ผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์การทำงานที่่�สอดคล้อ้งกับัธุรุกิจิของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน หรืือสอดคล้้องกัับ
หน้้าที่่� และ/หรืือความรัับผิิดชอบในสายงานของบริิษััทฯ 
ทั้้�งนี้้�ในกรณีีบุุคลากรที่่�จะเข้้ามาทำหน้้าที่่�รัับผิิดชอบใน
สายงานเก่ี่�ยวกัับการดููแลจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
บุุคคลดัังกล่่าวจะต้้องมีีความรู้้�และประสบการณ์์ด้้าน
บริิหารจััดการลงทุุนหรืือจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์รวมกัันเป็็นระยะเวลาไม่่น้้อยกว่่า 3 ปี ี
ภายในช่่วงระยะเวลา 5 ปีีที่่�ผ่่านมา

2.	 ไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับ
ตลาดทุุนว่่าด้้วยหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจ
ตลาดทุุน 

7.	 เว้้นแต่่สัญัญาจะกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอ่ื่�น มติขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
2)	 ในกรณีีดังัต่อ่ไปนี้้�ให้ถ้ืือคะแนนเสีียงไม่น่้อ้ยกว่า่ 3 ใน 4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุุมและมีีสิทธิอิอกเสีียง

ลงคะแนน
2.1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
2.2)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
2.3)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
2.4)	 การทำธุรุกรรมกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่ ่20,000,000 บาท 

หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า
2.5)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
2.6)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์
2.7)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์นี้้�ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ
2.8)	 การเลิิกกองทรััสต์์

11.	ค่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ในการเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1.00  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่่อปีี นอกจากนี้้�  
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ย์ังัสามารถได้้รับัค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและ
จััดการทรััพย์์สิินตามรายละเอีียดในส่่วนโครงสร้้างการจััดการของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เรื่่�องค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ในปีี 2567 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จำนวน 7,599,612 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.17 ของมููลค่่า 
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ ซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียม
ในการได้้มาซึ่่� งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisi t ion fee)  
และค่่าธรรมเนีียมในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
(Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

12.	การคััดเลืือกผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ 

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้� ง  แม็็กซ์์  ฟิิวเจอร์์  เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องเป็็นผู้้�ที่�มีี 
ความสามารถในการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ในส่ว่นที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย 
และมีีบุุคลากรท่ี่�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ในการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 3 ปีี หากมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแจ้้งให้้ทรััสตีีเห็็นชอบ
การแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ไม่่น้้อยกว่่า 30 วััน 
ก่่อนวัันแต่่งตั้้�ง 

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อาคารซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน มีีระยะเวลา 10 ปีี ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสังัหาริิมทรััพย์์รายอื่�นเพิ่่�มเติมิหรืือเปลี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได�  
ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายละเอีียดของ แม็็กซ์ ์ฟิวิเจอร์์ ก่อ่ตั้้�งเม่ื่�อวันัท่ี่� 6 สิงิหาคม พ.ศ. 2556 
โดย ณ วัันที่่�  30 มิิถุุนายน 2561 มีีทุุนจดทะเบีียนจำนวน  
1,500 ล้้านบาท และมีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้ว จำนวน 1,500 ล้้านบาท  
แม็็ก ซ์์  ฟิิ ว เจอ ร์์  มีีวั ตถุุประสงค์์ เ พ่ื่� อประกอบธุุร กิิจบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการประเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน  
พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น 
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13.1 การกำำ�กับดููแลรายเดืือน

1.	 ฝ่่ายบริหิารสินิทรัพัย์์ดำเนินิการให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
นำส่่งสรุุปรายงานผลการดำเนิินงานรายเดืือนทั้้�ง 
ด้้านการเงิิน ลููกค้้า และรายงานความคืืบหน้้าของงาน 
ปฏิิบััติิการต่่าง ๆ รวมถึึงรายงานการปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน 
ตามแผนงานประจำปีี

2.	ฝ่ ่ายการเงิินและบััญชีีดำเนิินการตรวจสอบรายได้้และ 
ค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ ทั้้�งความครบถ้้วนของค่่าเช่่า 
ความถููกต้้องของค่่าใช้้จ่่าย ตรวจสอบรายงานยอดค่่าเช่่า 
ค้้างชำระ และรายงานติิดตามค่่าเช่่าที่่�ค้้างชำระ 

13.2 การกำำ�กับดููแลรายไตรมาส 

ในทุุก ๆ  ไตรมาส ฝ่า่ยบริหิารสินิทรัพัย์์จะประชุุมร่ว่มกับัผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อติิดตามภาพรวมผลการดำเนิินงาน 
รายไตรมาส ความคืืบหน้้าด้้านแผนปฏิิบััติิการต่่าง ๆ  หารืือ
กลยุุทธ์์การบริิหารทรััพย์์สิิน โดยให้้ข้้อมููลภาวะอุุตสาหกรรม 
ตลอดจนประเด็็นต่่าง ๆ ที่่�สำคััญต่่อการบริิหาร  

13.	การติิดตามการดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์  

ในการบริิหารทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการบริิหารทรััพย์์สิินเพื่่�อให้้บรรลุุ
วััตถุุประสงค์์ และเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดแก่่กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบในการดำเนิินการและควบคุุมดููแล
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนี้้�

13.3 การกำำ�กับดููแลรายปีี
1.	 ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิิน  

ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสตีี และบริิษััท 
ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรัสัต์ม์ีีอยู่่�ครบถ้ว้น อยู่่�ในสภาพปกติพิร้อ้มใช้ง้าน
และเพ่ื่�อวััตถุุประสงค์์ในการประเมิินราคาทรััพย์์สิิน 
ประจำปีี 

2.	ฝ่ ่ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำเนิินการตรวจสอบใบเสนอราคา 
ความคุ้้�มครอง และอััตราเบี้้�ยประกััน เพื่่�อยืืนยัันการทำ
ประกัันภััยความคุ้้�มครองทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งเอกสาร 
การทำประกัันภััยทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิิน
หลัักมีีการประกัันภััยอย่่างถููกต้้องครบถ้้วน เป็็นไปตาม
เงื่่�อนไขกรมธรรม์์สำหรัับอาคารสำนัักงานทั่่�วไป และ
สอดคล้้องกัับกฎเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต.

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่า ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริมิทรัพัย์์ปฏิิบัตัิงิานเป็น็ไปตามแผนประมาณการงบประมาณ
ประจำปีี 2567 สำหรัับปีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่�  
31 ธัันวาคม 2567

14.	การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักท่ี่�จะบริิหารทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม โดยบริิษััทฯ จะมีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้� 

15.	ค่าตอบแทนผู้้�สอบบััญชีี

กองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�ง บริษิัทั สำนักังาน อีีวาย จำกัดั  เป็็นสำนัักงานสอบบัญัชีีที่�ผู้้�สอบบัญัชีีรับอนุุญาตในสังักัดั ได้้แก่่ (1) นายฉัตัรชัยั เกษมศรีีธนาวัฒัน์์   
ผู้้�สอบบััญชีีรับอนุุญาต เลขที่่�  5813 และ/หรืือ (2) นายกิิตติิพัันธ์์ เกีียรติิสมภพ ผู้้�สอบบััญชีีรับอนุุญาต เลขที่่�  8050 และ/หรืือ  
(3) นางสาวอิิศราภรณ์์ วิิสุุทธิิญาณ ผู้้�สอบบััญชีีอนุุญาต เลขท่ี่� 7480 และ/หรืือ (4) นายสาวกรองแก้้ว ลิิมป์์กิิตติิกุุล เลขที่่� 5874 และ/หรืือ  
(5) นางสาววธูู ขยัันการนาวีี ผู้้�สอบบััญชีีอนุุญาต เลขที่่� 5423 เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ ประจำปีี 2567 สำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีี  
สิ้้�นสุุด ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567 โดยมีีค่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (Audit fee) 670,000 บาท และค่่าบริิการอื่่�น (Non-audit fee) 6,541 บาท

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์มีีค่าใช้้จ่่ายในการขอสอบทานเอกสาร (Audit working paper) ให้้แก่่บริิษััท ไพร์์ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส เอบีีเอเอส จำกััด  
ซึ่่�งเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ ตั้้�งแต่่ปีี 2562 - 2566 จำนวน 27,156.10 บาท

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

-ไม่่มีี-

1.	 บริิษัทัฯ และทรัสัตีีจะติดิตามผลการดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ใน
แต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบผลการดำเนิินงานและรายได้้ 
ค่่าใช้้จ่่ายกับังบประมาณประจำปีี 

2.	 บริิษััทฯ และ/หรืือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะบริิหารจััดการ
ทรััพย์์สินิที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุน ดููแล ติดิตาม และควบคุุมให้้ผู้้�เช่่า
ชำระค่่าใช้้จ่่ายและค่่าภาษีีต่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการชำระเงินิให้้
กับักองทรััสต์์ให้้ครบถ้้วนถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด 

3.	 บริษิัทัฯ จะจััดให้้มีีการประกัันภัยัดังัต่่อไปนี้้� 
1)	 การประกันัภัยัเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิดิขึ้้�นกับั

อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ในวงเงิินท่ี่�เพีียงพอและ
เหมาะสม เช่่น ครอบคลุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง รวมถึึง
โครงสร้้างอาคาร ระบบนํ้้�า ระบบไฟฟ้้า เครื่่�องจัักรและ
อุุปกรณ์์ท่ี่�ใช้้ในการดำเนิินงาน อุุปกรณ์์ตกแต่่งภายใน 
ทำให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์กลัับคืืนสู่่�สภาพเดิิม เพื่่�อให้้
กองทรััสต์์สามารถจััดหาผลประโยชน์์ได้้เหมืือนเดิิม และ
ได้้รัับผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

2)	 การประกัันภััยสำหรัับความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก
ภายในวงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม

4.	 การทำธุรุกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันัจะมีีการดำเนิินการให้้เป็็น
ไปตามหลัักเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

	 ในการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ลัักษณะของ
ธุรุกรรม ทั้้�งด้้านสาระของธุรุกรรม ระบบในการอนุุมัติัิ กระบวนการ
ขอความเห็็นชอบจากทรัั สตีีหรืื อการขอมติิที่่� ป ระชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น ต้้องเป็็นไปตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
และประกาศสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์ 
และตลาดหลัักทรััพย์์ ที่่� สร. 26/2555 เรื่่�องข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับ
รายการและข้้อความในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อ 
การลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์์ (“ประกาศท่ี่� สร. 26/2555”) กำหนด
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ความรับัผิิดชอบต่่อสัังคม

SPRIME ยัังคงให้้ความสำคััญกัับหลัักการของ ESG (Environmental, 
Social, Governance) ซึ่่�งเป็็นปััจจััยสำคััญต่่อการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนใน
ระยะยาว โดยตลอดปีีที่่�ผ่่านมา SPRIME ได้้ดำเนิินการอย่่างต่่อเนื่่�องใน
เรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�  

1.	ด้ านสิ่่�งแวดล้อม 
	 ENVIRONMENT - E

SPRIME ให้้ความสำคััญกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภท
อาคารสำนัักงานท่ี่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและมีีการบริิหารจััดการ
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�มีีประสิิทธิิภาพ ซึ่่�งถืือเป็็นปััจจััยสำคััญที่่�ส่่งเสริิม
ความยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์ในระยะยาว SPRIME ตระหนัักและเชื่่�อว่่า
อาคารที่่�มีีศักัยภาพและผ่า่นเกณฑ์์ด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้มจะช่ว่ยสร้า้งมููลค่า่
เพิ่่�มให้้แก่่การลงทุุน โดยมีีกลยุุทธ์์และแนวทางการดำเนิินงานดัังนี้้� 

ENVIRONMENT 
การบริหิารจัดัการสิ่่�งแวดล้อม  
อาทิิ การกำำ�จัดัของเสีียอย่่างถููกวิธิีี 
การปรับัปรุงุอาคารเพื่่�อลดการใช้พ้ลัังงาน

SOCIAL
การดููแลผู้้�เช่า่ภายในอาคาร สัังคมและ
ชุุมชนข้้างเคีียง และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

GOVERNANCE 
การปฏิิบััติิตามธรรมาภิิบาล 
เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ ระเบีียบ 
ข้้อบัังคัับ กฎหมายต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

1.1	 การบริหิารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO
จากการดำเนิินงานอย่่างต่่อเน่ื่�องในการบริิหารจััดการอาคาร 
SUNTOWERS ของบริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด ในฐานะ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรััพย์์ ได้้ดำเนิินการจััดทำและได้้รับัการรองรัับ 
มาตรฐานไอเอสโอ (ISO) 3 ด้า้น ประกอบด้ว้ย ISO 9001:2015 
ด้้านคุุณภาพการจััดการ, ISO 14001:2015 ด้้านการจััดการ 
สิ่่�งแวดล้้อม และ ISO 45001:2018 ด้้านอาชีีวอนามััยและ 
ความปลอดภััยภายใต้้การบริิหารจััดการอาคาร ซึ่่�งสะท้้อนถึึง
ความมุ่่�งมั่่�นของกองทรััสต์์และผู้้�เกี่่�ยวข้้องในการยกระดัับ
มาตรฐานการบริิหารอาคารสำนัักงานให้้มีีประสิิทธิิภาพและ
ความยั่่�งยืืน 

1.2	จั ัดกิิจกรรมเก่ี่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อมภายในโครงการ
มีีการนำระบบรีีไซเคิิลมาใช้้เพื่่�อลดและจััดการของเสีีย ดัังนี้้�

	กิ จกรรมปฏิิทิิน (ตั้้�งโต๊๊ะ) เก่่า เราขอนะ
โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้เข้้าร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของกิิจกรรม 
“ปฏิิทิิน  (ตั้้� ง โต๊๊ะ )  เก่่ า เราขอนะ”  ร่่ วมกัับกลุ่่�มบ ริิษััท  
สิิงห์์ คอร์์เปอเรชั่่�น จำกััด ในการนำปฏิิทิินเก่่าที่่�กำลัังจะกลาย
เป็็นขยะ ส่่งต่่อให้้กัับมููลนิิธิิช่่วยคนตาบอดแห่่งประเทศไทย  
ในพระบรมราชิินููปถััมภ์์ เพื่่�อจััดทำเป็็นสื่่�ออัักษรเบรลล์์ สำหรัับ
ผู้้�พิิการทางสายตา โดยโครงการซัันทาวเวอร์์สได้้ส่่งมอบปฏิิทิิน
เก่่าจำนวนกว่่า 1,022 กิิโลกรััม

	 Let’s Go Green Together Change Tomorrow
โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้เข้้าร่่วมกัับพัันธมิตรเพ่ื่�อจััดกิิจกรรมรณรงค์์เพ่ื่�อส่่งเสริิมให้ ้
ผู้้�เช่า่และชุุมชนโดยรอบลดการใช้้ถุุงพลาสติิก หรืือนำกลับัมาใช้้ซ้้ำ  ตลอดจนสนัับสนุุน
ให้้ผู้้�เช่่าภายในอาคารพกพาถุุงผ้้าและภาชนะส่่วนตััวเมื่่�อซื้้�อสิินค้้า โดยมีีการ 
จััดกิิจกรรมสำคััญดัังนี้้�

-	ส่ งเสริิมร้้านค้้าลดการใช้้พลาสติกิแบบใช้้ครั้้�งเดีียว  และลดการใช้้บรรจุุภัณัฑ์์โฟม  
พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการคััดแยกอย่่างถููกวิิธีี

-	 สนัับสนุุนการคััดแยกขยะตามหลััก 5Rs เช่่น กิิจกรรม “ฃ ขวดคืืนค่่า”  
เพื่่�อรีีไซเคิิลขยะอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

-	ปลูู กจิติสำนึึกด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้ม โดยส่งเสริมิให้พ้กถุุงผ้า้ใช้ซ้้้ำพร้อ้มให้แ้นวทาง
คััดแยกอย่่างถููกวิิธีี 

-	 ลดปริมิาณการใช้้กระดาษทิชิชููในห้้องน้้ำ โดยปรับัเปลี่่�ยนมาใช้้เครื่่�องเป่่ามืือแทน 

จากการดำเนิินกิิจกรรมทั้้�งหมด ส่่งผลให้้ปริิมาณขยะฝัังกลบลดลงและสามารถเพิ่่�ม
อัตัราการรีีไซเคิลิขยะได้ถ้ึึงร้อ้ยละ 5 เมื่่�อเทีียบกับัปีทีี่่�ผ่า่นมา ช่ว่ยลดมลพิษิและปัญัหา
การสะสมของขยะพลาสติิก ทั้้�งยัังส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม โดยกระตุ้้�นให้้ 
ทุุกคนตระหนัักถึึงความสำคััญของการรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม พร้้อมทั้้�งสร้้างแรงจููงใจ 
ให้้เกิิดการเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมสู่่�แนวทางการใช้้ชีีวิิตที่่�ยั่่�งยืืนมากขึ้้�น

1.3	 การลดการใช้้พลัังงานและการใช้้พลัังงานทดแทน

การใช้ร้ะบบแสงสว่่าง LED 
โครงการซัันทาวเวอร์์สยัังคงเดิินหน้้าปรับปรุุง
ประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงานอย่่างต่่อเน่ื่�อง โดย
ดำเนิินการเปลี่่�ยนหลอดไฟจากหลอดไส้้เป็็น 
หลอดไฟ LED เพื่่�อลดการใช้้พลัังงาน และปรัับปรุุง
ระบบปรัับอากาศให้้มีีประสิิทธิิภาพยิ่่�งขึ้้�น ส่่งผลให้้
ในปีี 2567 สามารถลดปริิมาณการใช้้ไฟฟ้าพื้้�นที่่�
ส่่วนกลางลงจากปีี 2566 ได้้จำนวน 1,815,010 หน่่วย 
(kWh) ต่่อปีี คิิดเป็็นค่่าพลัังงานที่่�ลดลง 6,534,036 
เมกะจููลต่อ่ปี ีและสามารถลดก๊๊าซเรืือนกระจกที่่�ถููก
ปล่่อยหรืือเทีียบเท่่าก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์ ได้้ถึึง 
800,676 kgCO

2
 ต่่อปีี  

การใช้พ้ลัังงานทดแทน 
โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้จััดสรรพื้้�นท่ี่�สำหรัับการติิดตั้้�ง
ระบบให้้บริิการชาร์์จรถยนต์์ไฟฟ้้าที่่�ทัันสมััย เพื่่�ออำนวย
ความสะดวกแก่่ผู้้�ใช้้บริิการยานยนต์์ไฟฟ้้า EV โดยเฉพาะ
ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการภายในโครงการ เพ่ื่�อส่่งเสริิมให้้เกิิด
ความมั่่�นใจในการเลืือกใช้้ยานยนต์์ไฟฟ้้ามากยิ่่�งขึ้้�น  
ตลอดจนสนัับสนุุนการใช้พ้ลังังานสะอาดและลดมลภาวะ 
ซึ่่�งสอดคล้้องกัับแนวทางในการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนของ 
SPRIME 
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2.	สั งคม
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SPRIME ให้้ความสำคััญกัับมิิติิด้้านสัังคม โดยมุ่่�งเน้้นการดููแลผู้้�เช่่าและพนัักงานที่่�ทำงานภายในอาคาร ซึ่่�งเป็็นผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียหลัักของกองทรััสต์์ 
ตลอดจนส่่งเสริิมความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของชุุมชนโดยรอบเพื่่�อสร้้างความยั่่�งยืืนในระยะยาว 

2.1	ค วามรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า
แม้้บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะได้้แต่่งตั้้�ง แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ แต่่การบริิหารโครงการซัันทาวเวอร์์สยัังคง
อยู่่�ภายใต้ก้ารกำกับัและควบคุุมอย่า่งใกล้ช้ิดิจากบริษิัทัฯ โดยให้ค้วามสำคัญักับัความรับัผิดิชอบต่อ่ผู้้�เช่า่ คำนึึงถึึงสุุขภาพและความปลอดภัยั
ของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารเป็็นหลััก ตลอดจนดำเนิินงานให้้เป็็นไปตามระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อให้้การบริิหารอาคารเป็็นไปอย่่าง
มีีมาตราฐานและความปลอดภััยสููงสุุด 

ความพึึงพอใจของผู้้�เช่า่
การบริิหารจััดการให้้ผู้้�เช่่าอาคารเกิิดความพึึงพอใจสููงสุุดเป็็น 
สิ่่�งที่่�กองทรัสัต์์ให้้ความสำคัญัและเป็็นตัวัชี้้�วัดัหนึ่่�งที่่�จะบ่่งบอกถึึง 
คุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุนที่่�คุ้้�มค่่าของผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ทุุกคน ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ และแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จะดููแล
รัักษาอาคารให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะแก่่การใช้้ประโยชน์์ 
(Minor Renovation) ตลอดจนจะดำเนิินการปรับปรุุงหรืือ
ซ่่อมแซมทรัพัย์์สินิในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคัญั (Major Renovation)  
เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่การใช้้งานอาคารของผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� 
ในปีี 2563 - ปีี 2566 โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้ดำเนิินการ
ปรัับปรุุงลิิฟต์์โดยสาร เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการทำงานของ 
ระบบลิิฟต์ให้้ดีียิ่่�งข้ึ้�น โดยมุ่่�งเน้้นความปลอดภััยของผู้้�โดยสาร  
การประหยััดพลัังงานไฟฟ้า และการส่่งเสริิมภาพลัักษณ์์ที่่� 
ทันัสมัยัของอาคาร 

สำหรัับปีี 2567 แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ได้้ทำการสำรวจความพึึงพอใจ
ของลููกค้้า ผู้้�เช่่า และผู้้�ใช้้บริิการภายในอาคาร จากผลสำรวจ
พบว่่า มีีความพึึงพอใจในภาพรวมเฉลี่่�ยที่่�ร้้อยละ 90 

ความปลอดภัยและสุุขอนามััยของผู้้�เช่า่
กองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความปลอดภััยและสุุขอนามััยที่�ดีี จึึงได้้
ติดิตั้้�งอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ควบคุุมการเข้้า-ออกในโครงการซันัทาวเวอร์์ส  
เพื่่�อลดการใช้้จุุดสััมผััสร่่วมกัันและให้้ผู้้�เช่า่ได้้มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์
ให้้ความสำคััญต่่อความปลอดภััยของผู้้�เช่่าเป็็นหลััก โดยได้้ติดิตั้้�ง 
ระบบกั้้�นประตููทางขึ้้�น-ลงอาคาร (Flap Gate) ซึ่่�งใช้้บััตรใน 
การสััมผััสระบบควบคุุมการเปิิด-ปิิด เพื่่�อลดการการสััมผััส
โดยตรงกัับอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายในอาคาร รวมถึึงได้้ดำเนิินการ
เปลี่�ยนก๊๊อกน้้ำอััตโนมััติิ (ก๊๊อกน้้ำเซ็็นเซอร์์ (Sensor Faucet)) 
เพื่่�อตรวจจัับการเคล่ื่�อนไหวของมืือและเปิิด-ปิิดน้้ำอััตโนมััติิ  
เพ่ื่�อช่่วยลดการสััมผััสและป้้องกัันการแพร่่กระจายของเชื้้�อโรค 
และติดิตั้้�งระบบการใช้้แสงอััลตร้า้ไวโอเล็็ทเพ่ื่�อฆ่า่-กำจััดเชื้้�อโรค
ที่่�อยู่่�ในอากาศและพื้้�นผิิว (UVGI) ในระบบปรัับอากาศ (AHU) 
เพื่่�อฆ่่าเชื้้�อในระบบปรับอากาศของอาคารและติิดตั้้�งอุุปกรณ์์ 
ฆ่่าเชื้้�อด้้วยแสงยููวีีชนิิด UVC บนราวบัันไดเลื่่�อนเพื่่�อฆ่่าเชื้้�อโรค
ที่่�อาจสะสมอยู่่�บนราวบัันไดเลื่่�อน ซึ่่�งเป็็นจุุดที่่�ผู้้�คนสััมผััสบ่่อย

2.2	 การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน    
การพััฒนาทรััพยากรบุุคคลเป็็นรากฐานของการดํําเนิินธุุรกิิจอย่่างแข็็งแกร่่ง บริิษััทฯ ตระหนัักและให้้ความสํําคััญกัับผู้้�ที่่�ปฏิิบััติิงานให้้แก่ ่
กองทรััสต์์ โดยแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งเป็็นส่่วนท่ี่�ดููแลพนัักงานที่่�ปฏิิบััติิงานและให้้บริิการภายในทรััพย์์สิินที่่� 
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ได้้จััดให้้มีีการพััฒนาศัักยภาพของบุุคลากรอย่่างสม่่ำเสมอ ดููแลและปฏิิบััติิต่่อพนัักงานทุุกคนอย่่างเป็็นธรรมตามสิิทธิิ
ด้้านแรงงานและหลัักสิิทธิิมนุุษยชนที่่�พนัักงานทุุกคนพึึงมีี โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิในความแตกต่่างของพนัักงานในทุุกมิิติิ มีีการพิิจารณา 
ผลตอบแทนท่ี่�เป็็นธรรมสอดคล้้องกัับหน้้าท่ี่�และผลการปฏิิบััติิงานของพนัักงาน ไม่่กีีดกัันและพร้้อมกัับสนัับสนุุนการพััฒนาศัักยภาพ 
เพื่่�อความเติิบโตในหน้้าท่ี่�การงานรวมถึึงทัักษะในการดํํารงชีีวิตอ่ื่�นๆ (Life-long Learning) รวมไปถึึงการดููแลพนัักงานให้้มีีสุุขภาพอนามััย
และความปลอดภัยัในสถานท่ี่�ทํํางานท่ี่�ดีี ส่ง่เสริิมการทํํางานให้ช้ีีวิตมีีสมดุุล (Work-life Balance) สอดคล้อ้งกับัแนวนโยบายการดููแลพนักังาน
ของสิิงห์์ เอสเตท ในฐานะที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์บริิษััทในเครืือและได้้นํํานโยบายดัังกล่่าวมาเป็็นแนวทาง 
การดํําเนิินงานภายในองค์์กร มีีรายละเอีียดสํําคััญสามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�      

-	มีี การจ้้างงานท่ี่�เป็็นมาตรฐานโดยไม่่เลืือกปฏิิบััติทิางพื้้�นฐานในเรื่่�องเชื้้�อชาติ ิเพศ สีีผิวิ ศาสนา ชาติกิํําเนิดิอายุุ ความพิิการทางร่่างกาย 
หรืือลัักษณะส่่วนบุุคคล ที่่�ไม่่เกี่่�ยวข้้องกับัการปฏิบิัตัิงิาน เพื่่�อสร้้างความเท่่าเทีียมในโอกาสของการจ้้างงาน     

-	จั ดให้้มีีระบบการทํํางานที่่�มุ่่�งเน้้นความปลอดภััยและสุุขอนามััยในที่่�ทํํางานอย่่างเหมาะสม จััดการสถานที่่�ทํํางานให้้สะอาด 
เพื่่�อความปลอดภััยจากอัันตรายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นทั้้�งจากอุุบััติิภััยและโรคภััย     

-	ส่ งเสริิมให้้พนัักงานมีีสุุขภาพร่่างกายที่�แข็็งแรงผ่่านสวัสัดิกิารต่่าง ๆ โดยจัดให้้มีีการตรวจสุุขภาพประจํําปีี การทํําประกัันสุุขภาพ 
และอุุบััติิเหตุุกลุ่่�ม การกํําหนดวัันลาพัักผ่่อนประจํําปีีที่่�เหมาะสม การฉีีดวััคซีีนป้้องกัันไข้้หวััดใหญ่่ เป็็นต้้น  

นอกจากตััวอย่่างข้้างต้้นแล้้ว ยัังมีีการพััฒนาสวััสดิิการและการดููแลพนัักงานที่่�เหมาะสมอื่่�น ๆ เพื่่�อรัับผิิดชอบดููแลพนัักงานในฐานะ 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�สํําคััญอย่่างต่่อเนื่่�อง

จากสถานการณ์์ฝุ่่�นละอองขนาดเล็็ก PM2.5 ที่่�ฟุ้้�งกระจาย
ทั่่�วประเทศ ซึ่่�งพบว่่าในบางวัันระดัับความเข้้มข้้นของฝุ่่�นอยู่่�
ในเกณฑ์์ที่่�เป็็นอัันตรายต่่อสุุขภาพ กองทรััสต์์ตระหนัักถึึง
ปััญหาดัังกล่่าว จึึงได้้จััดให้้มีีการตรวจวััดและรายงานค่่า
ฝุ่่�น PM2.5 บริิเวณโดยรอบโครงการซัันทาวเวอร์์สให้้ผู้้�เช่่า
รัับทราบเป็็นประจำทุุกวััน

โครงการซัันทาวเวอร์์สยัังคงให้้ความสำคััญและจััดให้้มีีกิิจกรรมการฝึึกซ้้อม
อพยพหนีีไฟสำหรัับผู้้�เช่่าเป็็นประจำทุุกปี ีเพ่ื่�อให้้ผู้้�เช่า่และผู้้�ที่�ทำงานอยู่่�ภายใน
โครงการทราบขั้้�นตอนการปฏิิบััติิเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์เพลิิงไหม้้ เพ่ื่�อจะช่่วยลด
ความเสีียหายและการสููญเสีียหากเกิิดเหตุุการณ์์เพลิิงไหม้้
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2.3	 การร่่วมพััฒนาชุุมชนและสัังคม
SPRIME มีีแนวคิิดในการลงทุุนท่ี่�นำไปสู่่�ความยั่่�งยืืนของสัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งหมายให้้ทุุกชุุมชนและพื้้�นที่่�โดยรอบโครงการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน เติิบโตไปพร้้อมกัับการลงทุุนของกองทรััสต์์ จึึงได้้มอบหมายให้้บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
กำกับัดููแลให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ส่ใ่จต่อ่ผู้้�เช่่าอาคาร และชุุมชนรอบข้า้ง ดููแลไม่่ให้ก้ารดำเนินิงานของอาคารมีีผลที่่�อาจกระทบต่อ่การ
ดำรงชีีพ การใช้้ชีีวิิตประจำวััน จััดการข้้อร้้องเรีียน ป้้องกัันการเกิิดความไม่่สะดวกที่่�เป็็นผลจากการใช้้อาคาร รวมถึึงดููแลการจราจรโดยรอบ
อาคารให้้มีีความสะดวก ปลอดภััย เป็็นไปตามกฎระเบีียบ เพื่่�อการอยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�เดีียวกัันอย่่างเป็็นมิิตร พึ่่�งพาอาศััยซึ่่�งกัันและกััน จนนำ
ไปสู่่�การสร้้างคุุณค่่าร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน โดยในปีี 2567 บริิษััทฯ ไม่่ได้้รัับการร้้องเรีียนใด ๆ จากชุุมชนที่่�อยู่่�รอบข้้างโครงการซัันทาวเวอร์์ส 

2.4	 การมีีส่วนร่่วมในกิิจกรรมเพ่ื่�อสัังคม  
โครงการซัันทาวเวอร์์สยัังคงจััดกิิจกรรมบริิจาคโลหิิตกัับศููนย์์บริิการโลหิิต 
สภากาชาดไทยอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยให้้การสนัับสนุุนพื้้�นที่่�ของโครงการในการจััด 
กิจิกรรมบริจิาคโลหิติให้แ้ก่ส่ภากาชาดไทย เพื่่�อส่ง่โลหิติเข้า้สำรองในธนาคาร
โลหิติของศููนย์์บริกิารโลหิติแห่ง่ชาติใิห้เ้พีียงพอต่อ่ความต้อ้งการใช้ ้นอกจาก
นี้้� ยัังได้้สนัับสนุุนพื้้�นท่ี่�ภายในอาคารเพ่ื่�อจััดกิิจกรรมของโครงการ “เมตตา
ธรรมค้้ำจุุนโลก เพื่่�อผู้้�ป่่วยยากไร้้วััดพระบาทน้้ำพุุ” โดยพระราชวิิสุุทธิิประชา
นารถ (ท่่านเจ้้าคุุณอลงกต) วััดพระบาทน้้ำพุุ ได้้เดิินทางมาเทศนาธรรมและ
รัับบริิจาคปััจจััย ข้้าวสารอาหารแห้้ง ยา เวชภััณฑ์์ เพื่่�อช่่วยเหลืือผู้้�ป่่วยโรค
เอดส์์ (HIV) และเด็็กกำพร้้า 

3.	 ธรรมาภิิบาล
	 GOVERNANCE - G

3.1	 การปฏิิบััติิตามกฎหมายและมาตรฐานทางจริยิธรรม
การประกอบธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรมถืือเป็็นจรรยาบรรณใน
การประกอบธุุรกิิจของกองทรััสต์์ ดัังนั้้�นบริิษััทฯ ในฐานะ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงให้้ความสำคััญในการบริิหารและดำเนิิน
กิิจการของ SPRIME ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์ท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)  
พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550  
กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกัับดููแล ซึ่่�งรวมไปถึึงการปฏิบัิัติติามสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการ
ดำเนินิการที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ ส่่งเสริมิ
การแข่่งขันัทางการค้้าอย่่างเสรีี และปฏิิบัตัิต่ิ่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่าง 
เป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเช่ื่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จอัันอาจ 
ก่่อให้้เกิิดความเข้้าใจผิิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ
นักัลงทุุนทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุรุกิจิ 
รายอื่�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ คู่่�ค้้า ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียที่�เกี่่�ยวข้้อง  
และสร้้างความเชื่่�อมั่่�นแก่่นัักลงทุุนในระยะยาว

3.2	 แนวทางการปฏิิบััติิเก่ี่�ยวกัับการป้้องกัันการคอร์์รััปชัันและ 
	 แนวทางการปฏิิบััติิงานภายในองค์์กร

บริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ให้้ความสำคััญต่่อการต่่อต้้าน 
การทุุจริิตและคอร์์รััปชััน ด้้วยความมุ่่�งหมายให้้การดำเนิินงาน
ของกองทรััสต์์และผู้้�เกี่่�ยวข้้องเป็็นไปอย่่างโปร่งใส เป็็นธรรม  
รวมทั้้�งสอดคล้อ้งและถููกต้อ้งตามกฎหมายที่�เกี่่�ยวข้อ้ง จึึงได้้จัดั
ให้้มีีคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจซึ่่�งรวบรวมแนวปฏิิบััติิท่ี่�
สอดคล้้องกัับข้้อกำหนดทางกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ระเบีียบ และ
นโยบายที่�กำหนดไว้้ สำหรัับเป็น็แนวทางในการกำหนดขอบเขต
มาตรฐาน ความประพฤติิ และพฤติิกรรมที่่�กรรมการ ผู้้�บริิหาร 
และพนักังานทุุกคนพึึงกระทำในการดำเนินิธุรุกิจิและการปฏิบิัตัิิ
งาน โดยมีีรายละเอีียดสำคััญได้้แก่่

-	 ความรับัผิดิชอบของคณะกรรมการบริษิัทัและพนักังาน 
-	 ความรัับผิิดชอบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจ 
-	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
-	 มาตรการการร้้องเรีียนและการแจ้้งเบาะแส

ตลอดจนการจัดัให้้มีีการตรวจสอบที่่�รัดักุุมจากหน่่วยงานภายนอก 
ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือภายนอก เช่่น ทรััสตีี และผู้้�ตรวจสอบบััญชีี  
เป็น็ต้น้ เพื่่�อให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยมั่่�นใจได้้ว่า่ผู้้�ปฏิิบััติงิานให้แ้ก่่ SPRIME 
เป็็นบุุคคลที่่�สามารถปฏิิบััติิงานได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

นอกจากนี้้� พนัักงานทุุกคนของบริิษััทฯ และแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์  
ได้้รัับการอบรมในหลัักสููตรแนวปฏิิบััติิในการต่่อต้้านการทุุจริิต
และคอร์์รััปชััน (Anti-fraud and Corruption Practice)  
และแนวทางการปฏิิบััติิงานภายในองค์์กร โดยในปีี 2567  
ได้้จััดให้้มีีการอบรมในหััวข้้อต่่าง ๆ ดัังนี้้�

1)	 นโยบายการกำกัับดููแลกิิจการและคู่่�มืือจริิยธรรม	
ธุุรกิิจ (Corporate Governance Policy and  
Business Code of Conduct) 

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

3)	 การบริิหารความต่่อเน่ื่�องทางธุุรกิิจ (Basic Business  
Continuity Management: BCM)  

4)	 การสร้้างความตระหนัักรู้้�ด้้านความมั่่�นคงปลอดภััย 
ทางไซเบอร์์เก่ี่�ยวกัับภััยคุุกคามทางไซเบอร์์ ความเส่ี่�ยง  
และแนวทางปฏิบัิัติิท่ี่�ดีีที่่�สุุดในการปกป้้องข้อ้มููลส่่วน
บุุคคลและองค์์กร (Cyber Security Awareness)

5)	 ระเบีียบปฏิิบััติิเ ร่ื่�องการต่่อต้้านการทุุจริิตและ 
คอร์์รััปชััน
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การควบคุุมภายในและการบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

1.	 การควบคุุมภายใน

ผููจัดการกองทรััสต์์ได้้มอบหมายให้้ฝ่่ายกำกัับฯ จัดัทำและเสนอแผนงาน 
การกำกับัดููแลการปฏิิบัตัิงิานประจำปี ี(Compliance Plan) เพื่่�อกำกับั
ดููแล ติิดตาม และสอบทานการปฏิิบััติิงานในระบบงานต่่าง ๆ  รวมถึึง
ให้ค้ำปรึึกษาข้้อเสนอแนะเกี่่�ยวกับัข้อ้กฎหมายต่า่ง ๆ  แก่ผู่้้�ปฏิบิัตัิงิาน
เพ่ื่�อให้้การดำเนิินงานของบริิษััทฯ เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
ตลอดจนมุ่่�งเสริิมสร้้างให้้มีีวััฒนธรรมการกำกัับดููแลและการควบคุุม
ภายในที่่�ดีี โดยจะพิิจารณาระบบที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

1.1	 ระบบการจััดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์  
กองทรััสต์์จะดำเนิินการวางแผนกลยุุทธ์์ แผนการดำเนิินงาน 
และจัดัทำงบประมาณประจำปีี เพ่ื่�อใช้้เป็็นแนวทางการดำเนิินงาน 
เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายที่่�วางไว้้ และบริิษััทฯ จะติิดตามผล 
การดำเนิินงานอยู่่�เสมอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้

1.2	 ระบบติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า 
บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อให้้
มั่่�นใจได้้ว่่ารายได้้ค่่าเช่่าที่่�จััดเก็็บโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ได้้ถููกนำส่่งให้้แก่่กองทรััสต์์อย่่างครบถ้้วน และมีีการติิดตาม
ทวงถามลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระอย่่างสม่่ำเสมอ 

1.3	 ระบบควบคุุมการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่าย 
บริิษััทฯ ร่่วมกัันกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััสตีี จััดให้้มีี
การควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่่ายและมีีการสุ่่�มตรวจสอบรายการ
ค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์อย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ชำระ
ค่่าใช้้จ่่ายอย่่างถููกต้้องตามระเบีียบ ข้้อบัังคัับ โปร่งใส และเป็็นธรรม

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มีีความโปร่่งใส เป็็นอิิสระ และคล่่องตััวในการสอบทาน
ระบบการปฏิิบััติิงาน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงมีีการแต่่งตั้้�งหน่่วยงาน
ตรวจสอบภายใน โดยผ่า่นการนำเสนอของฝ่่ายกำกัับฯ ไปยังกรรมการ
อิิสระ และขออนุุมััติิคณะกรรมการ เพื่่�อแต่่งตั้้�ง กำหนดค่่าตอบแทน 
รวมทั้้�งแผนการตรวจสอบภายในประจำปีีของหน่่วยงานตรวจสอบ
ภายใน (Internal Audit Plan) ทั้้�งนี้้� เมื่่�อหน่่วยงานตรวจสอบภายใน
ตรวจสอบแล้้วเสร็จ็ตามแผนที่่�กำหนดไว้้ จะมีีการสรุุปผลการตรวจสอบ 
พร้้อมข้้อเสนอแนะ เสนอผ่่านกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระ 
จะให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงานการตรวจสอบภายใน และกรรมการ
อิิสระหรืือผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายจะเป็็นผู้้�นำเสนอรายงานดัังกล่่าวต่่อ 
ที่่�ประชุุมคณะกรรมการ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญต่่อระบบการควบคุุมภายในและการบริิหารจััดการความเส่ี่�ยงท่ี่�มีีประสิิทธิิผล มีีความเพีียงพอ และเหมาะสมกัับ 
การดำเนินิธุรุกิจิ เพื่่�อเพิ่่�มประสิทิธิภิาพในการดำเนิินงาน การดููแลรักัษาทรัพัย์์สิิน รวมทั้้�งให้้มีีระบบบัญัชีีและการรายงานทางการเงิินที่่�มีีความถููกต้้อง
เชื่่�อถืือได้้ มีีการปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามควบคุุมดููแลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสังัหาริิมทรัพัย์์ทำให้้สามารถควบคุุมและติดิตามการใช้้ประโยชน์์จากทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์อย่่างรัดักุุมและเหมาะสม 

2.	 การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำคััญของการบริิหารจััดการ
ความเส่ี่�ยง เพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์บรรลุุเป้้าหมายในการสร้้างมููลค่่าเพิ่่�ม 
มีีความมั่่�นคง และประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จึึงได้้มอบหมาย 
ให้้ฝ่่ายกำกัับฯ ดำเนิินการติิดตาม ดููแล และควบคุุมการบริิหารและ
จััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ โดยจััดให้้
มีีนโยบายและกรอบในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง ซึ่่�งผ่่านการ
อนุุมััติิโดยคณะกรรมการบริิษััท รวมถึึงจััดให้้มีีการประเมิินผลและ
ทบทวนความเสี่่�ยงอย่่างสม่่ำเสมอ  ทั้้�งนี้้� ฝ่า่ยกำกับัฯ จะจัดัทำแนวทาง
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประจำปีี (Risk 
Profile) เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่ากองทรััสต์์มีีระบบการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�
ครอบคลุุมถึึงปััจจััยความเสี่่�ยงในทั้้�ง 4 ด้้าน ซึ่่�งได้้แก่่ 

1.	 ความเสี่่�ยงด้้านกลยุุทธ์์ (Strategic Risk) 
2.	 ความเสี่่�ยงด้้านปฏิิบััติิการ (Operational Risk) 
3.	 ความเสี่่�ยงด้้านการเงิิน (Financial Risk) 
4.	 ความเสี่่�ยงด้้านการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามกฎหมายหรืือ
	 กฎเกณฑ์์ต่่างๆ (Compliance Risk) 

สำหรัับแนวทางการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ฝ่่ายกำกัับฯ จะรวบรวมข้้อมููลเป็็นประจำทุุกปีีเพื่่�อระบุุประเด็็นความ
เสี่่�ยง (Identify Risk) ที่่�มีีนัยัสำคัญั รวมถึึงประเด็น็ความเสี่่�ยงจากการ
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยจะดำเนิินการประเมิิน
ความเสี่่�ยงที่่�พิจิารณาถึึงโอกาสที่่�จะเกิดิความเสี่่�ยง ระดับัความรุุนแรง
ของความเส่ี่�ยงท่ี่�มีีผลกระทบต่่อการดำเนิินงานและผลประกอบการ
ของกองทรัสัต์ ์และกำหนดวิธิีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง (Mitigate 
Risk) ที่่�เกิิดขึ้้�น ซึ่่�งในการนี้้� ฝ่่ายกำกัับฯ จะเสนอแนวทางการบริิหาร
จััดการความเส่ี่�ยงของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประจำปีีไปยังกรรมการ 
ผู้้�จััดการเพื่่�อพิิจารณาเห็็นชอบ และจะมีีการติิดตามและรายงานผล
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง (Risk Monitoring and Reporting)  
ไปยัังคณะกรรมการบริิษััทเพ่ื่�อรัับทราบเป็็นประจำทุุกไตรมาส  
และรายงานให้้ทรััสตีีทราบทุุกสิ้้�นปีีหรืือรายงานเมื่่�อมีีเหตุุการณ์์ที่่�มีี 
นัยัสำคััญที่่�อาจส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์ ์ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์และ/หรืือ
การดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

กองทรัสัต์์ให้้ความสำคัญักับัการปฏิิบัตัิติามหลักัการกำกับัดููแลกิจิการที่่�ดีีเกี่่�ยวกับัการกำกับัดููแลด้า้นความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ ์บริษิัทัฯ ในฐานะ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีกระบวนการท่ี่�ชััดเจนและโปร่งใสเก่ี่�ยวกัับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยง และปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการ และแนวทางการเปิิดเผยข้อมููล 
รายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายหรืือประกาศคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์กำหนดไว้้อย่่างเคร่่งครััด  
ทั้้�งนี้้� การทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับกองทรััสต์์ ส่่วนใหญ่่เป็็นรายการการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นการเช่่าและบริิการ 
ตามปกติ ิโดยมีีนโยบายในการควบคุุมและมีีรายละเอีียดธุุรกรรม ดังันี้้�

นิติิบิุุคคล/บริษิัทัท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กับักองทรัสัต์์ประกอบด้้วย

นิิติิบุุคคล/บริษัิัทท่ี่�อาจมีีความขััดแย้ง้ ความสัมพัันธ์์

1. บริิษััทฯ •	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท  โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.996  

ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของบริิษััทฯ

2. แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

•	ผู้ ้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

3. สิิงห์์ เอสเตท •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของบริิษััทฯ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.996 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของบริิษััทฯ

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมผ่่านบริิษััทย่่อย  
คิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ของกองทรััสต์์  โดย ณ  30 ธัันวาคม 2567 มีีหน่่วยทรััสต์ ์
ร้้อยละ 20.410 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ออกและเสนอขาย

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

4. บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน) 
(“SHR”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมคิิดเป็็นร้้อยละ 62.24 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567) ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ SHR

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

5.	บริิษััท เอส เรสซิิเดนเชีียล ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด 
(“SRD”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางตรงคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ SRD

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

การป้้องกัันความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์์
นิิติิบุุคคล/บริษัิัทท่ี่�อาจมีีความขััดแย้ง้ ความสัมพัันธ์์

6.	บริิษััท เอส.ไอเอฟ. จำกััด  
(“S.IF.”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางตรงคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของ
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ S.IF.

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

7.	SCBAM •	 เป็็นทรััสตีีของกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) (“SCB”) โดย SCB ถืือหุ้้�น 

คิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ SCBAM

8.	SCB •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของ SCBAM โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และชำระแล้้วของ SCBAM

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน  
เพื่่�อเปิิดเป็็นสาขาของธนาคาร

1.	น โยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอนาคต 
	 และแนวทางป้้องกัันความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์์

ในกรณีีที่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้ 
เปิิดเผยข้างต้้น) จะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ โดยมีี
เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดทั่่�วไปของกองทรััสต์์ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ในการทำธุุรกรรมของกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการ
ให้้เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

2)	 ธุรุกรรมที่่�กองทรัสัต์์ทำกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีี
ความสมเหตุุสมผลและใช้ร้าคาเป็น็ธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้จ้่า่ย
ในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี)  
อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

3)	ผู้ �ที่่�มีีส่ว่นได้เ้สีียเป็น็พิเิศษกับัการทำธุรุกรรมไม่ว่่า่ทางตรง
หรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่่วมในการตััดสิินใจ
เข้้าทำธุุรกรรม

การอนุุมัตัิกิารทำธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องผ่่านการดำเนิินการ 
ตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือ
ตั้้�งแต่่ร้อ้ยละ 0.03 ของมููลค่า่ทรััพย์์สินิสุุทธิิของกองทรัสัต์์ 
แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดท่ี่�กฎหมาย
หลัักทรััพย์์กำหนด) ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2)	 ในกรณีีที่่�เป็น็ธุรุกรรมที่่�มีีมููลค่า่ตั้้�งแต่ ่200 ล้า้นบาทขึ้้�นไป 
หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 
แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอ่ื่�นใดท่ี่�กฎหมาย
หลักัทรัพัย์์กำหนด) ต้้องได้้รับัมติขิองที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำนวนเสีียง
ทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิทิธิอิอกเสีียง 
ลงคะแนน 

3)	 ได้ร้ับัความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่า่เป็็นธุรุกรรมท่ี่�เป็น็ไปตาม
สััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมายที่� เกี่่�ยวข้้อง โดย
กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือกรณีีที่� 
ต้้องขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และทรััสตีีต้้องดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
•	ผู้ �จัดัการกองทรััสต์์ต้้องจัดัทำเอกสารขอความเห็็นชอบ

หรืือกรณีีที่่�ต้้องขอมติิจากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
รายละเอีียดสำหรัับหนัังสืือเชิิญประชุุม เพื่่�อให้้ทรััสตีี 
จััดทำหนัังสืือเชิิญประชุุม โดยจะต้้องระบุุความเห็็น 
ของตนในวาระที่่�ขอความเห็น็ชอบดังักล่่าว พร้้อมเหตุุผล
และข้้อมููลประกอบท่ี่�ชัดัเจน

•	 ทรััสตีีจะต้้องเข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อให้้ 
ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับวาระท่ี่�นำเสนอ โดยจะต้้องชี้้�แจงว่่า
ธุุรกรรมดัังกล่่าวเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ และในกรณีีที่�ต้้องขอมติิ 
จากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ จะต้้องมีีความเห็น็ของ 
ที่่�ปรึึกษาการเงินิอิสิระ (IFA) ในหนัังสืือเชิญิประชุุม เพื่่�อ
ประกอบการขอมติทิี่่�จากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ด้้วย
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2.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ธุรุกรรมที่่�กองทรัสัต์์ทำกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ เป็็นการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สินิ
หลักั การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งสิินทรััพย์์ทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการท่ี่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ  พร้้อมจะหารายได้้  
ซึ่่�งรวมถึึงทรัพัย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการนั้้�นด้้วย 

เว้้นแต่่เป็็นการทำธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ที่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชัดัเจนแล้้ว
ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังัสืือชี้้�ชวน กระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีหรืือการขอมติขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนด
ไว้้ข้้างต้้น และในกรณีีที่�เป็็นการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดังักล่่าวต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินเพ่ื่�อ
ประกอบการขอมติจิากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ด้้วย

นิิติิบุุคคล/ 
บริษัิัทท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้านราคา

บริิษััทฯ กองทรััสต์์ว่่าจ้้าง
บริิษััทฯ เป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

กรรมการและผู้้�บริิหารของ 
บริษิัทัฯ เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์
ในการบริิหารจััดการลงทุุน 
และจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งมีีความรู้้�
ความเข้้าใจในทรััพย์์สินิประเภท
อาคารสำนัักงานเป็็นอย่่างดีี 
ดังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงมีีความเหมาะสม 
เป็็นผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ค่่าธรรมเนีียมของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน
และค่า่ธรรมเนีียมการได้้มาและจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์ 
ดัังนี้้�

1)	ค่ ่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน
	 -	คิ ดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

	 รวมสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) และ
2)	ค่ ่าธรรมเนีียมการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  

-	 กรณีีทรัพัย์์สินิของบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
คิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มา
ของกองทรััสต์์

-	 กรณีีทรัพัย์์สิินของบุุคคลอ่ื่�นคิดิเป็็นอัตัราไม่่เกินิร้้อยละ 1 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ และ (กรณีีได้้มาซึ่่�ง
ทรัพัย์์สินิของ สิงิห์์ เอสเตท และ/หรืือบริษิัทัภายใต้ก้ลุ่่�มบริษิัทั 
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของ สิิงห์์ เอสเตท ไม่่มีีค่่าธรรมเนีียม)

3)	อั ตราค่่าธรรมเนีียมการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักของ 
กองทรััสต์์ ประกอบไปด้้วย
-	ค่ าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินคิิดเป็็น

อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
-	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ (Incentive) ไม่่เกิิน

ร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�ง
ทรัพัย์ส์ินิ และราคาประเมินิเฉลี่่�ยที่่�จัดัทำโดยผู้้�ประเมินิราคา
สองรายที่่�มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
สำนัักงาน ก.ล.ต. ในกรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�จำหน่่ายไปสููง
กว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว 

โดยโครงสร้้างของค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์นั้้�นเป็็นไปตาม
ธุรุกิจิโดยปกติ ิซึ่่�งค่า่ธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ท์ั้้�งอัตัราพื้้�นฐานและ
อััตราค่่าธรรมเนีียมการได้้มาและจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของ 
กองทรัสัต์์เทีียบเคีียงได้้กับัค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกันัของผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์อื่่�น จึึงสามารถพิิจารณาได้้ว่่ามีีความสมเหตุุสมผล

นิิติิบุุคคล/ 
บริษัิัทท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้านราคา

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
ว่่าจ้้าง แม็็กซ์์  
ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ
อาคารสำนัักงาน 
ซัันทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
จัั ด ก า ร อ า ค า ร ส ำ นัั ก ง า น 
ซนทาวเวอร์์สมาเป็็นระยะเวลา 
นาน จึึงทำให้้มีีความเข้้าใจใน
ทรััพย์์สิินและพื้้�นท่ี่�โดยรอบ
เ ป็็ น อ ย่่ า ง ดีี  บ ริิ ษัั ท ฯ  จึึ ง
พิิจารณาว่่าแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์  
มีีความเหมาะสมในการเป็็น 
ผู้้�บริิหารอาคารสำนัักงาน 
ซัันทาว เวอร์์ ส  ส่่ วนพื้้� นที่่�
สำนักังาน ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�ดำเนินิการ 
จัดัหาผลประโยชน์แ์ละบริหิาร
อาคารสำนักังานซันัทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำนัักงานภายใต้้
การกำกัับดููแลและการกำหนด 
นโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อััตราร้้อยละ 4.00 ของ 
รายได้้จากการดำเนินิงานของอสังัหาริมิทรัพัย์์ และร้้อยละ 3.00 ของ 
กำไรสุุทธิิจากการดำเนิินงานของอสัังหาริมิทรัพัย์์ โดยในปี ี2567 
คิิดเป็็นจำนวนประมาณ 32.41 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.71 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์ ์ซึ่่�งเป็็นจำนวนท่ี่�เหมาะสมและ
ไม่่เกิินกว่่าอััตราที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

โดยโครงสร้้างรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สร้้างแรงจููงใจ
ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการสร้้างรายได้้และบริิหารต้้นทุุน
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ นอกจากนี้้� ยัังเป็็นอััตราที่่�สะท้้อนค่่าใช้้จ่่าย
ในการบริิหารที่่�เกิิดขึ้้�น และสามารถเทีียบเคีียงได้้กัับอััตรา 
ผลตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์์ของทรัสัต์เ์พ่ื่�อการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคารสำนัักงานอื่่�น 

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 10 ปีี โดยต่ออายุุ
สััญญาฉบัับนี้้�ออกไปอีีกคราวละ 10 ปีี เป็็นเงื่่�อนไขท่ี่�เหมาะสม
และเป็็นประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ เนื่่�องจากเป็็นระยะเวลาที่่� 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรััพย์์สามารถวางแผน
การจััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง นอกจากนี้้� ยัังมีีข้อกำหนด
ให้้มีีการพิจิารณาผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
เป็็นประจำทุุกปีี 

•	 บริิษััทฯ
•	 แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
•	สิ ิงห์์ เอสเตท
•	 SHR
•	 SRD
•	 S.IF.
(รวมเรีียกว่่า  
“กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท”)

กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท 
เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำนัักงาน ในอาคาร
สำนัักงาน
ซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

โดยสััญญาดัังกล่่าว
จะมีีกำหนดระยะ
เวลา 1-3 ปีี และ 
ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญา
ในการต่่ออายุุสััญญา 
ดัังกล่่าวได้้อีีก 1-3 ปีี 

กองทรััสต์์เรีียกเก็็บค่่าเช่่า 
และค่่าบริิการจากกลุ่่�มสิิงห์์  
เอสเตท ในอััตราที่่�ใกล้้เคีียง 
กัับอััตราท่ี่�เสนอให้้กัับผู้้�เช่่า 
รายอื่�นของอาคารสำนัักงาน
ซันัทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนักังาน  
และมีีเง่ื่�อนไขการเช่่าซึ่่�งเทีียบเท่่า 
กัับผู้้�เช่่ารายอื่�นที่่�มีีลัักษณะ
เดีียวกันั
  

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าวนั้้�นใช้้ในการประกอบธุุรกิิจของ 
กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท ตามปกติิ โดยอัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  
รวมถึึงเง่ื่�อนไขการเช่่านั้้�นเป็็นไปตามเง่ื่�อนไขธุุรกิจิปกติ ิเม่ื่�อเทีียบกัับ 
อััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉล่ี่�ยและเง่ื่�อนไขการเช่่าของผู้้�เช่่า
เทีียบเคีียงรายอื่�น ซึ่่�งมีีขนาดพื้้�นที่่�เช่่าและชั้้�นที่่�ตั้้�งใกล้้เคีียงกัับ
พื้้�นที่่�เช่่าสำนัักงานของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท พบว่่าเป็็นอััตราที่่� 
ใกล้้เคีียงกััน โดยอััตราค่่าเช่่าของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท โดยพื้้�นที่่�เช่่า
ที่่�ตั้้�งอยู่่�ที่่�อาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์ส บีี เท่่ากัับ 600 บาทต่่อ 
ตารางเมตรต่่อเดืือน 
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

3.	น โยบายการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีหรืื อบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับทรัสัตีี

ในกรณีีที่่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีในอนาคต การเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรัสัต์์กับัทรัสัตีีนั้้�นจะกระทำมิไิด้้ เว้้นแต่่เป็็นการท่ี่�ทรัสัตีีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำหน้้าท่ี่�เป็็นทรัสัตีี หรืือทรัสัตีีแสดงให้้เห็็น
ได้้ว่่าได้้จััดการกองทรัสัต์์ในลักัษณะที่่�เป็็นธรรมและจะมีีการดำเนิินการ ดังันี้้�

1)	 เปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

2)	มีี ระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน
3)	มีี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ 

ในกรณีีที่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์กระทำการคััดค้้านในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ในครั้้�งนั้้�น

อนึ่่�ง ในกรณีีที่่�มีีผู้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3) ในจำนวนที่่�เกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวน 
หน่่วยทรัสัต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรัสัตีีจะกระทำหรืือยิินยอมให้้มีีการทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขัดัแย้้งกับัประโยชน์์ของกองทรัสัต์์ไม่่ได้้

4.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีและบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัับทรัสัตีี

นิิติิบุุคคล/ 
บริษัิัทท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้านราคา

SCBAM กองทรััสต์์แต่่งตั้้�ง 
SCBAM เป็็นทรััสตีี
ของกองทรััสต์์  

SCBAM มีีประสบการณ์์ 
ในการทำหน้้าที่่� เป็็นทรััสตีี 
ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน
อสังัหาริมิทรัพัย์์ โดย SCBAM 
มีีสิทธิ ิหน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบ 
ในการจััดการกองทรััสต์์ตาม
ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของ
สัญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมาย 
หลักัทรัพัย์์

SCBAM จะเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีและค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�เก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน โดยคิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ (TAV)

โดยโครงสร้า้งของค่า่ธรรมเนีียมทรัสัตีีนั้้�นเป็น็ไปตามธุรุกิจิโดยปกติิ 
ซึ่่�งเทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกัันของทรััสตีีของ
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น

SCB เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำนัักงานในอาคาร
ซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
เพื่่�อใช้้ประโยชน์ ์
เป็็นธนาคารสาขา

มีีการเรีียกเก็็บค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการในอััตราที่่�ใกล้้เคีียง 
กัับอััตราที่่�เสนอให้้กัับผู้้� เช่่า
รายอื่่�น และเงื่่�อนไขการเช่่า 
ซึ่่�งเทีียบเท่่ากัับผู้้�เช่่ารายอื่�น 
ที่่�มีีลัักษณะเดีียวกััน

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าว เพื่่�อใช้้ในการประกอบธุุรกิิจของ 
SCB เพ่ื่�อเป็็นธนาคารสาขา โดยอัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ รวมถึึง
อััตราการขึ้้�นค่่าเช่่าและเงื่่�อนไขการเช่่าอื่่�น ๆ เป็็นไปตามเงื่่�อนไข
ธุุรกิิจปกติิ เม่ื่�อเทีียบกัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉล่ี่�ย และ
เงื่่�อนไขการเช่่าเทีียบเคีียงผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�ใช้้พื้้�นที่่�เป็็นธนาคารสาขา

ข้้อมููลทางการเงินิที่�สำำ�คััญ

สรุุปรายงานการสอบบััญชีีของผู้้�สอบบััญชีีในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา

รายงานที่่�แสดงดัังต่่อไปนี้้�เป็็นรายงานเกี่่�ยวกัับงบการเงิินที่่�ได้้รัับการตรวจสอบจากผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต โดยมีีความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
สำหรัับงบการเงินิสำหรัับงวดตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567 สรุุปได้้ดัังนี้้�

งบการเงินิสำำ�หรับัปีี 2567
ผู้้�สอบบััญชีี : คุุณวธู ูขยัันการนาวี ี
บริษัิัท สำำ�นักงาน อีีวาย จำำ�กัด

“ผู้้�สอบบััญชีีให้้ความเห็น็ว่่า งบการเงินิแสดงฐานะการเงินิและงบรายละเอีียดประกอบเงินิ

ลงทุุน ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท (กองทรััสต์์) 

ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567 งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ งบแสดงการเปล่ี่�ยนแปลงสิินทรััพย์์

สุุทธิ ิและงบกระแสเงินิสดสำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน และหมายเหตุุประกอบงบการเงินิ รวม

ถึึงหมายเหตุุข้อ้มููลนโยบายการบััญชีีที่�มีีสาระสำำ�คััญ มีีความถููกต้้องตามท่ี่�ควรในสาระสำำ�คััญ

ตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริมิทรััพย์์ ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน

อสัังหาริมิทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในโครงสร้้าง 

พื้้�นฐานท่ี่�กำำ�หนดโดยสมาคมจััดการลงทุุนและได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน 

คณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ ” 
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1.	 งบแสดงฐานะทางการเงินิ สำำ�หรับัรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุดวันที่� 31 ธันัวาคม 

รายการ ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565

สิินทรัพัย์์

   เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,887,000,000 5,930,000,000 5,912,000,000

   เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 200,540,406 186,998,271 187,945,508

   เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 38,633,536 54,735,151 77,323,624

   ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 17,312,664 25,378,528 18,177,902

   รายได้้ค้้างรัับ 12,402,615 20,600,469 -

   ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี - 33,720 629,657

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

   สิินทรััพย์์อื่่�น 2,232,768 1,634,358 1,372,873

	ร วมสิินทรััพย์์ 6,165,321,989                                                                                                                                         6,226,580,497 6,204,649,564

หนี้้�สิิน

	 เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 36,630,174 41,005,697 48,789,918

   รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 2,972,664 4,464,171 5,687,386

   เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 105,586,749 109,256,633 102,792,039

   เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ 1,399,405,135 1,433,835,795 1,455,269,297

   หนี้้�สิินอื่่�น 23,859,224 22,735,393 17,053,754

	 รวมหนี้้�สิิน 1,568,453,946 1,611,297,689 1,629,592,394

สิินทรัพัย์์

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

   กำไรสะสม 405,459,542 423,874,308 383,648,670

	สิ ินทรััพย์์สุุทธิิ 4,596,868,042 4,615,282,808 4,575,057,170

	สิ ินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย 10.2895 10.3308 10.2407

(หน่่วย : บาท)
2.	 งบกำำ�ไรขาดทุุนสำำ�หรับัรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุดวันที่� 31 ธันัวาคม

รายการ ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565

รายได้้จากการลงทุุน

	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 497,631,107 542,499,074 506,763,060

	 รายได้้อื่่�น 3,200,397 2,543,146 2,801,327

	ร วมรายได้้ 500,831,504 545,042,220 509,564,387

ค่่าใช้จ้่า่ย

	ต้ ้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 118,516,182 126,513,705 123,284,667

	ค่ ่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,599,612 7,606,645 7,611,616

	ค่ ่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,671,999 8,677,054 8,569,159

	ค่ ่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,408,668 33,535,867 32,121,838

	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�น 7,961,783 11,530,175 14,576,203

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 74,553,910 70,849,399 48,285,987

	ร วมค่่าใช้้จ่่าย 249,712,154 258,712,845 234,449,470

	 กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 251,119,350 286,329,375 275,114,917

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 211,661,484 307,382,138 316,003,598

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

รายการ ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565

กระแสเงินิสดจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

   การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 211,661,484 307,382,138 316,003,598

ปรับักระทบรายการ

	 ดอกเบี้้�ยรัับ (833,853) (276,460) (133,041)

	ซื้้ �อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (60,000,000) (30,000,000) (6,000,000)

	 การจำหน่่ายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 50,000,000 34,000,000 10,000,000

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

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 8,065,864 (10,054,609) (3,389,438)

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในค่่าใช้้จ่่ายรอตััดบััญชีี - - 595,937

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในเงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า - - (7,200,000)

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์อื่่�น 7,872,006 (17,412,176) 617,236

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในเจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น (3,761,152) (10,735,288) 7,154,297

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการรัับล่่วงหน้้า (1,491,507) (1,223,215) 2,013,894

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในเงิินประกัันการเช่่าและบริิการ (3,669,884) 6,464,594 3,669,778

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย - - (7,298,853)

	 การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในหนี้้�สิินอื่่�น 1,123,831 5,681,639 5,227,961

	 รายการกำไรสุุทธิิจากการจำหน่่ายเงิินลงทุุน (3,542,135) (3,052,763) (81,707)

	 รายการกำไรสุุทธิิการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมเงิินลงทุุน 43,000,000 (18,000,000) (40,806,974)

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 74,553,910 70,849,399 48,285,987

	 เงิินสดรัับดอกเบี้้�ย 595,011 276,602 132,227

	 เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน 323,573,575 333,899,861 115,790,902

กระแสเงินิสดจากกิิจกรรมจัดัหาเงินิ

	 เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม - - 213,000,000

	 เงิินสดจ่่ายคืืนวงกู้้�ยืืม (34,375,000) (21,875,000) (9,375,000)

	 เงิินสดจ่่ายจากการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน (230,076,250) (267,156,500) (276,225,525)

	 เงิินสดจ่่ายต้้นทุุนทางการเงิิน (75,223,940) (67,456,834) (46,908,394)

	 เงิินฝากธนาคารที่่�ติิดภาระค้้ำประกััน - - 20,000,000

	 เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (339,675,190) (356,488,334) (99,508,919)

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคารเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (16,101,615) (22,588,473) 16,281,983

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันต้้นปีี 54,735,151 77,323,624 61,041,641

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นปีี 38,633,536 54,735,151 77,323,624

(หน่่วย : บาท)

หมายเหตุุ :	 (1) กองทรััสต์์ SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562

		  (2) กองทรััสต์์ SPRIME เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

จากผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์สามารถอธิิบายผลการดำเนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์ประจำปีี 2567 สำหรัับระยะเวลา 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ดัังนี้้�  

1.	 ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์

1.1	 รายได้้จากการลงทุุน

ในปีี 2567  SPRIME มีีรายได้้จากการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นจำนวน 500.83 ล้้านบาท ลดลง จากปีี 2566 จำนวน 44.21 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 8.11 
ซึ่่�งเป็็นผลมาจากการลดลงของอััตราการเช่่าในช่่วงปีีท่ี่�ผ่่านมา โดยแบ่่งเป็็นรายได้้จากค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 497.63 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 
99.36 ของรวมรายได้้จากการลงทุุน และรายได้้อ่ื่�นจำนวน 3.20 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.64 ของรวมรายได้้จากการลงทุุน 

ผลการดำเนิินงานของอาคารซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

•	อั ตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงานตลอดช่่วงระยะเวลาที่่� SPRIME เข้้าลงทุุนในปีี 2567 อยู่่�ที่่�อััตรา  
610 บาท/ตารางเมตร/เดืือน ปรับัเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.49 และมีีอัตัราการเช่า่พื้้�นท่ี่�เฉลี่่�ยเท่า่กับัร้อ้ยละ 76.11 ลดลงจากอัตัราค่า่เฉลี่่�ยของอัตัรา
ค่่าเช่่าและอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของปีี 2566

รายได้้จากการลงทุุน 
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 497,631,107 99.36 542,499,074 99.53 (8.27)

รายได้้อื่่�น 3,200,397 0.64 2,543,146 0.47 25.84

รวมรายได้้จากการลงทุุน 500,831,504 100.00 545,042,220 100.00 (8.11)

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563 ปีี 2562

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 76.11  82.90 82.34 84.34 87.31 92.24

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาท/ตารางเมตร/เดืือน) 610  601 602 592 588 582

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตารางเมตร) 48,524 52,857 51,746 53,001 54,870 55,328

ฐานะทางการเงินิและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์ 
และข้้อมููลวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

(MD&A)
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กราฟแสดงค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเฉล่ี่�ยเทีียบกัับอััตราการเช่่าของส่่วนสำำ�นักงาน 
ในช่่วงปีี 2562-2567

กราฟแสดงค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเฉล่ี่�ยเทีียบกัับอััตราการเช่่าของส่่วนค้้าปลีีก 
ในช่่วงปีี 2564-2567
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หมายเหตุุ :  SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

•	อั ตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกตลอดช่่วงระยะเวลาที่่� SPRIME เข้้าลงทุุนในปีี 2567 อยู่่�ที่่�อััตรา 1,049 บาท/ตารางเมตร/เดืือน  
ใกล้้เคีียงกัับปีีก่่อน แต่่อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยปรัับเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อย อยู่่�ที่่�อััตราร้้อยละ 89.81 
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1.2	ค่ าใช้้จ่่ายของ SPRIME 

ในปีี 2567 SPRIME มีีค่าใช้้จ่่ายรวมจำนวน 249.71 ล้้านบาท ลดลงจากปีี 2566 จำนวน 9.00 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 3.48 ค่่าใช้้จ่่ายส่วนใหญ่่ 
มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการจำนวน 118.52 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 47.46 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม รองลงมาเป็็นต้้นทุุนทางการเงิิน  
จำนวน 74.55 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 29.86 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม เพิ่่�มขึ้้�น 3.70 ล้้านบาท จากปีี 2566  คิดิเป็็นร้้อยละ 5.23 ซึ่่�งเป็็นดอกเบี้้�ย 
จ่่ายจากการกู้้�ยืืมเงินิระยะยาวจำนวน 1,399.40 ล้้านบาท จากธนาคารกรุุงไทย สำหรับัค่่าใช้้จ่่ายในการปรับัปรุุงอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิทิธิภิาพ 
ให้้แก่่อาคารและงานระบบ ในปีี 2567 เท่่ากัับ 21.00 ล้้านบาท โดยได้้ดำเนิินการปรับัปรุุง อาทิ ิระบบปรับัอากาศ (Condenser Shell & Tube) 
งานปรับปรุุงระบบ Fire Alarm งานปรับปรุุง Cooling Tower และงานเปลี่�ยนหลอดไฟฟ้าเป็็นระบบประหยััดพลัังงาน

อนึ่่�ง  SPRIME มีีค่าธรรมเนีียมการจััดการจ่่ายให้้กัับบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์  ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์จ่่ายให้้กับั SCBAM 
ในฐานะทรััสตีี ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนจ่่ายให้้กัับบริษิัทั ศููนย์์รัับฝากหลักัทรััพย์์แห่่งประเทศไทย จำกััด ในฐานะนายทะเบีียน ค่่าธรรมเนีียม
บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์จ่่ายให้้กับัแม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์ และค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพจ่่ายให้้กัับบริษิัทั สำนักังาน อีีวาย 
จำกัดั ในฐานะบริษิัทัตรวจสอบบัญัชีี และจ่่ายให้้กับั SIMS ในฐานะผู้้�ประเมินิมููลค่่าทรัพัย์์สินิ โดยค่าธรรมเนีียมทั้้�งหมดที่่�เรีียกเก็บ็จาก SPRIME 
อยู่่�ในกรอบเพดานตามร้้อยละของมููลค่่าทรัพัย์์สินิรวมของ SPRIME ที่่�เข้้าลงทุุนในทรัพัย์์สินิหลัักครั้้�งแรกที่่�ได้้แจ้้งไว้้ในหนังัสืือชี้้�ชวนเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์

1.3	 รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ

ในปีี 2567 SPRIME มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 251.12 ล้้านบาท ลดลง 35.21 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 12.30 เมื่่�อเทีียบจากผลการดำเนิินงาน
ปีี 2566 และมีีกำไรสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติธรรมของเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์และมีีการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่า
ยุุติธิรรมของเงินิลงทุุนในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรััพย์์ จึึงส่่งผลให้ม้ีีการขาดทุุนสุุทธิจิากเงินิลงทุุนจำนวน 39.46 ล้า้นบาท ทั้้�งนี้้� ผู้้�ประเมินิอิสิระ
ได้้พิจิารณามููลค่่ายุุติธรรมของทรััพย์์สิินหลัักเม่ื่�อวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567 ของโครงการอาคารซันัทาวเวอร์์สส่ว่นพื้้�นที่่�สำนัักงาน มีีมููลค่่าเท่่ากับั 
5,672 ล้้านบาท และโครงการอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก มีีมููลค่่าเท่่ากัับ 215 ล้้านบาท โดยผู้้�ประเมิินพิิจารณามููลค่่าจาก 
ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 24 ปีี และจากอััตราการเช่่าและค่่าเช่่าในปััจจุุบัันและที่่�คาดการณ์์ในอนาคต 

รายได้้จากการลงทุุน 
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

ต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 118,516,182 47.46 126,513,705 48.90 (6.32)

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,599,612 3.04 7,606,645 2.94 (0.09)

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,671,999 3.47 8,677,054 3.35 (0.06)

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,408,668 12.98 33,535,867 12.96 (3.36)

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 7,961,783 3.19 11,530,175 4.46 (30.95)

ต้้นทุุนทางการเงิิน 74,553,910 29.86 70,849,399 27.39 5.23

รวมค่่าใช้้จ่่าย 249,712,154 100.00 258,712,845 100.00 (3.48)

ราคาประเมินตามโครงสรา้ง 
SPRIME ด้วยวิธรีายได้

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565

ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระ SIMS SIMS บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

วัันที่่�ประเมิิน 31 ธัันวาคม 2567 31 ธัันวาคม 2566 31 ธัันวาคม 2565

โครงการซันัทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนักังาน (ล้้านบาท) 5,672 5,713 5,688

โครงการซันัทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีกี (ล้้านบาท) 215 217 224

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 89.81 87.12 98.12 95.09

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาท/ตารางเมตร/เดืือน) 1,049 1,073 950 1,059

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตารางเมตร) 847 821 925 897
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

2.	 ฐานะทางการเงินิของ SPRIME 

2.1	สิ นทรััพย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 SPRIME มีีสิินทรััพย์์รวมจำนวน 6,165.32 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำคััญดัังนี้้�
•	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 5,887.00 ล้้านบาท ลดลงจำนวน 43 ล้้านบาท หรืือลดลงคิิดเป็็น

ร้้อยละ 0.73 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคาทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ตามมููลค่า่ยุุติธิรรมเกิดิขึ้้�นจากการประเมินิมููลค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�จัดัทำโดยผู้้�ประเมินิราคาทรัพัย์์สินิอิสิระด้ว้ยวิธิีีพิจิารณาจากรายได้้ 
(Income Approach)

•	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 200.54 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 13.54 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 7.24 ซึ่่�งเป็็นเงิิน
ลงทุุนในกองทุุนตราสารหนี้้�และเงิินฝากประจำ

•	 เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดจำนวน 38.63 ล้้านบาท ลดลง 16.10 ล้้านบาท หรืือลดลงคิิดเป็็นร้้อยละ 29.42 อัันเนื่่�องมาจาก 
SPRIME มีีการชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมสถาบัันการเงิินจำนวน 34.43 ล้้านบาท 

•	ลูู กหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�นลดลงร้้อยละ 31.78 เป็็นผลมาจากอััตราการเช่่าที่่�ลดลง 
•	 รายได้้ค้้างรัับลดลงร้้อยละ 39.79 เน่ื่�องจากมีีการปรับปรุุงวิิธีีการบัันทึึกบััญชีีให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน  

ฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) เรื่่�องสััญญาเช่่า ซึ่่�งกำหนดให้้ผู้้�ให้้เช่่ารัับรู้้�รายได้้อย่่างสม่่ำเสมอด้้วยวิิธีีเส้้นตรงตลอดอายุุสััญญาเช่่า
•	สิ นทรัพัย์์อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 33.85 จากรายการค่่าใช้้จ่่ายหรืือรับัล่่วงหน้้า เช่่น ชำระค่่าเบี้้�ยประกัันภัยัล่วงหน้้า และรัับชำระค่่าเช่่าล่่วงหน้้า เป็็นต้้น

รายได้้จากการลงทุุนสุทธิิ
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,887,000,000 95.49 5,930,000,000 95.24 (0.73)

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 200,540,406 3.25 186,998,271 3.00 7.24

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 38,633,536 0.63 54,735,151 0.88 (29.42)

ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น      17,312,664 0.28 25,378,528 0.41 (31.78)

รายได้้ค้้างรัับ 12,402,615 0.20 20,600,469 0.33 (39.79)

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

สิินทรััพย์์อื่่�น 2,232,768 0.04 1,668,078 0.03 33.85

รวมสิินทรััพย์์ 6,165,321,989 100.00 6,226,580,497 100.00 (0.98)

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

รายได้้จากการลงทุุนสุทธิิ
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

รายได้้จากการลงทุุน 500,831,504 100.00 545,042,220 100.00 (8.11)

ค่่าใช้้จ่่าย 249,712,154 49.86 258,712,845 47.47 (3.48)

กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ 251,119,350 50.14 286,329,375 52.53 (12.30)

รายการกำไรสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรม
ของเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์

3,542,134 0.71 3,052,763 0.56 16.03

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่า
ยุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

(43,000,000) (8.59) 18,000,000 3.30 (338.89)

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดำ�เนินงาน 211,661,485 42.26 307,382,138 56.40 (31.14)

2.2	 หนี้้�สิิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 SPRIME มีีหนี้้�สิินรวมจำนวน 1,568.45 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำคััญดัังนี้้�
•	 เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 36.63 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.34 ของหนี้้�สิินรวม ลดลงร้้อยละ 10.67 จากการชำระหนี้้�เจ้้าหนี้้�การค้้า 
•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 2.97 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.19 ของหนี้้�สิินรวม ลดลงร้้อยละ 33.41
•	 เงิินประกัันการเช่่าและบริิการจำนวน 105.58 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 6.73 ของหนี้้�สิินรวม ลดลงร้้อยละ 3.36 ซึ่่�งมาจากคืืนเงิินประกััน

ค่่าเช่่าและบริิการผู้้�เช่่าที่่�ไม่่ต่่อสััญญา และลดขนาดพื้้�นที่่� 
•	 เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำนวน 1,399.40 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 89.22 ของหนี้้�สิินรวม จากเงิินกู้้�ยืืมจากธนาคารกรุุงไทย ซึ่่�งลดลง 

ร้้อยละ 2.4 จากการชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมตามงวดในส่่วนของอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน
•	 หนี้้�สิินอื่่�นจำนวน 23.86 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 1.52 ของหนี้้�สิินรวม เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.94 

หนี้้�สิิน
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 36,630,174 2.34 41,005,697 2.54 (10.67)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 2,972,664 0.19 4,464,171 0.28 (33.41)

เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 105,586,749 6.73 109,256,633 6.78 (3.36)

เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ 1,399,405,135 89.22 1,433,835,795 88.99 (2.40)

หนี้้�สิินอื่่�น 23,859,225 1.52 22,735,393 1.41 4.94

รวมหนี้้�สิิน 1,568,453,947 100.00 1,611,297,689 100.00 (2.66)

กระแสเงินิสด 
ปีี 2567 ปีี 2566 เปล่ี่�ยนแปลง

(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) จำำ�นวน (บาท)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน 323,573,575 333,899,861 (3.09)

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (339,675,190) (356,488,334) (4.72)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นสุุทธิิ (16,101,615) (22,588,473) (28.71)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดวัันต้้นปีี 54,735,151 77,323,624 (29.21)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดสิ้้�นปีี 38,633,536 54,735,151 (29.42)

2.3	สิ นทรััพย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 SPRIME มีีสินทรััพย์์สุุทธิิจำนวน 4,596.87 ล้้านบาท ลดลงจำนวน 18.41 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.40  
จาก ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิจำนวน 4,615.28 ล้้านบาท และมีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.2895 บาท ซึ่่�งลดลง
จาก ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.3308 บาท

3.	 การวิเิคราะห์์กระแสเงินิสด

สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 SPRIME มีีเงิินสดและเงิินฝากธนาคารจำนวน 38.63 ล้้านบาท โดยมีีสาเหตุุหลัักดัังนี้้�
•	 SPRIME มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงานจำนวน 323.57 ล้้านบาท 
•	 SPRIME มีีเงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิินจำนวน 339.68 ล้้านบาท ซึ่่�งเกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

จำนวน 230.07 ล้้านบาท จ่่ายดอกเบี้้�ยจำนวน 75.22 ล้้านบาท และจ่่ายคืืนเงิินกู้้�ยืืมสถาบัันการเงิิน 34.38 ล้้านบาท
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4.	อั ตัราส่่วนทางการเงินิ

4.1	อั ัตราส่่วนแสดงความสามารถในการหากำำ�ไร (Profitability Ratio)

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567  SPRIME มีีอัตรากำไรขั้้�นต้น้ อัตัรากำไรสุุทธิ ิและอัตัราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่ว่ย เท่า่กับัร้อ้ยละ 76.34 ร้อ้ยละ 50.14 
และร้้อยละ 5.33 ตามลำดัับ

4.2	อั ัตราส่่วนแสดงประสิิทธิภิาพในการดำำ�เนิินงาน (Efficiency Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 SPRIME มีีความสามารถในการบริิหารทรััพย์์สิิน ซึ่่�งแสดงจากอััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ที่่�อยู่่�ในระดัับ 
ร้้อยละ 4.07 และอััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ที่่�เท่่ากัับ 0.11 เท่่า

4.3	อั ัตราส่่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

ณ วันัที่่� 31 ธัันวาคม 2567  SPRIME มีีสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 7.34 เท่่า และมีีอััตราส่่วนสภาพคล่่อง
เงิินสดต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 1.05 เท่่า อีีกทั้้�ง SPRIME มีีอััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้าเท่่ากัับ 8.45 เท่่า

4.4	อั ัตราส่่วนแสดงความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� (Debt Covenant)

SPRIME ต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวและหุ้้�นกู้้� ซึ่่�งบริิษััทจััดการเห็็นว่่า SPRIME มีีอััตราส่่วนทางการเงิิน 
ภายใต้้เกณฑ์์ที่่�ธนาคารระบุุไว้้ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

อัตัราส่่วน ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตรากำไรขั้้�นต้้น (ร้้อยละ) 76.34 76.79 75.81 (0.45)

อััตรากำไรสุุทธิิ (ร้้อยละ) 50.14 52.53 53.99 (2.39)

อััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วย (ร้้อยละ) /1 5.33 6.16 6.60 (0.83)

อัตัราส่่วน ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

   อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (เท่่า) 7.34 7.02 5.81 0.32

   อััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด (เท่่า) 1.05 1.33 1.58 (0.28)

   อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า (เท่่า) 8.45 6.23 15.13 2.22

อัตัราส่่วน ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 เปล่ี่�ยนแปลง

   อััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ (ร้้อยละ) 4.07 4.60 4.43 (0.53)

   อััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ (เท่่า) 0.11 0.12 0.10 (0.01)

อัตัราส่่วน ตามเกณฑ์์ ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

เงิินกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม (Loan to Total Asset) (ร้้อยละ) ไม่่เกิินร้้อยละ 35 22.70 23.03 23.45 21.03 21.64

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA (เท่่า) /1 ไม่่เกิิน 5 เท่่า 4.29 4.01 4.50 3.91 3.91

หมายเหตุุ : /1 อััตราส่่วนเฉลี่่�ยต่่อปีี

หมายเหตุุ : /1 อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

5.	ผ ลตอบแทนของกองทรัสัต์์

SPRIME มีีอัตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในปีี 2567 ของช่่วงระยะเวลาการดำเนิินงานตั้้�งแต่่ 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567  
จำนวน 4 ครั้้�ง จำนวนรวม 0.5000 บาทต่่อหน่่วย หรืือเท่่ากัับร้้อยละ 5.33 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ (ราคาพาร์์) และเท่่ากัับร้้อยละ 12.08 
เมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด 4.14 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี 2567

ตารางการเปิิดเผยข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนประจำำ�ปีี 2567

รายการ ปีี 2567 ปีี 2566 ปีี 2565 ปีี 2564 ปีี 2563

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5000 0.5780 0.6183 0.5820 0.3200

(2) การปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - - - - 0.2680

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5000 0.5780 0.6183 0.5820 0.5880

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาพาร์์ /1 (ร้้อยละ) 5.33 6.16 6.60 6.20 6.27

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด /2 (ร้้อยละ) 12.08 11.99 8.90 8.37 6.68

หมายเหตุุ : /1	ราคาพาร์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 พาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

	 /2 	ราคาตลาด ณ วัันท่ี่� 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  ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2566 เท่่ากัับ 4.82 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ และ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 เท่่ากัับ 4.14 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

วัันที่�กรรมการมีีมติ
วัันให้้สิิทธิิ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันจ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

9 พฤษภาคม 2567 24 พฤษภาคม 2567 5 มิิถุุนายน 2567 เงิินสด 0.1250 1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2567

9 สิิงหาคม 2567 26 สิิงหาคม 2567 6 กัันยายน 2567 เงิินสด 0.1250 1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2567

8 พฤศจิิกายน 2567 25 พฤศจิิกายน 2567 6 ธัันวาคม 2567 เงิินสด 0.1250 1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 2567

21 กุุมภาพัันธ์์ 2568 10 มีีนาคม 2568 21 มีีนาคม 2568 เงิินสด 0.1250 1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2567
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรััพย์์  
เอส ไพรม์์ โกรท

รายงานความเห็็น
ของทรัสัตีี 

2567



115

รายงานประจำ � ปี  2567

114

ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

งบการเงินิ
 

วัันที่� 31 ธันัวาคม 2567

ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรััพย์์  
เอส ไพรม์์ โกรท

 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2567 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุขอ้มูลนโยบายการบญัชีท่ีมีสาระส าคญั (รวมเรียกว่า
“งบการเงิน”)  

ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท โดยถูกตอ้ง
ตามท่ีควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุน                   
ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจ้ามีความเป็นอิสระ   
จากกองทรัสตฯ์ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ  ท่ี
ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชี) ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการ
ตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณ
ของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือว่า หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้
เป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้     
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหาก  ส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผิดชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ได้รวมวิธีการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขา้พเจ้า ซ่ึงไดร้วมวิธีการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ช้เป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวมเร่ืองส าคญัใน
การตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 
การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.2 และข้อ 7 กองทรัสต์ฯ มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตามมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 เป็นจ านวนเงิน 
5,887 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 95 ของสินทรัพยร์วม เงินลงทุนดงักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องและไม่สามารถหาราคาเทียบเคียงไดส้ าหรับเงินลงทุนอยา่งเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ 
จึงก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดย 
ผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) การประเมินมูลค่ายุติธรรมดงักล่าว
ตอ้งใช้ดุลยพินิจท่ีส าคญัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ และผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคาดการณ์ผลการ
ด าเนินงานในอนาคต รวมถึงการก าหนดอตัราคิดลดและสมมติฐานท่ีส าคญั  ขา้พเจา้จึงให้ความส าคญักับการ
ตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 
ขา้พเจา้ไดท้ าความเขา้ใจวิธีการและสมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใช้ในการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยการสอบถามผูรั้บผิดชอบ พิจารณาขอบเขตและวตัถุประสงค์ในการประเมิน                 
มูลค่ายุติธรรมของผูป้ระเมินราคาอิสระ และประเมินเทคนิคและแบบจ าลองท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระเลือกใช้                 
ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไวใ้นรายงานการประเมินท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ  รวมถึงประเมิน
ความรู้ความสามารถ และความเป็นอิสระของผูป้ระเมินราคาอิสระดังกล่าว นอกจากน้ี ข้าพเจ้าได้ทดสอบ
สมมติฐานท่ีส าคัญท่ีใช้ในการประมาณการกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตจากสินทรัพยโ์ดยการ
เปรียบเทียบข้อสมมติดังกล่าวกับแหล่งข้อมูลภายในและภายนอก รวมถึงเปรียบเทียบประมาณการกระแส            
เงินสดในอดีตกับผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้ นจริงเพื่อประเมินการใช้ดุลยพินิจของผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ                    
ในการประมาณการกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตดงักล่าว และพิจารณาอตัราคิดลดโดยการประเมิน
ตน้ทุนถวัเฉล่ียของเงินลงทุนและขอ้มูลอ่ืน ๆ กบักิจการอ่ืนท่ีเปรียบเทียบกันได ้ตลอดจนทดสอบการค านวณ
มูลค่า ตามแบบจ าลองท่ีเลือกใช ้นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดส้อบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว  

 

3 

เร่ืองอ่ืน 
งบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี                  
31 ธันวาคม 2566 ท่ีแสดงเป็นขอ้มูลเปรียบเทียบ ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอ่ืน ซ่ึงแสดงความเห็นอย่างไม่มี
เง่ือนไขตามรายงานลงวนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ 2567 

ข้อมูลอ่ืน 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยู่ในรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ฯ 
(แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยู่ในรายงานนั้น) ซ่ึงคาดว่าจะถูกจดัเตรียมให้กับ
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลกัษณะการให้   
ความเช่ือมัน่ในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนนั้นมี
ความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักับงบการเงินหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของขา้พเจ้าหรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ ตามท่ีกล่าวขา้งตน้แลว้ และหากสรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจ้าจะส่ือสารเร่ืองดังกล่าวให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ ทราบเพื่อให้มี     
การด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ต่องบการเงิน 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม           
แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและ
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเก่ียวกบั
การควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้สามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดง
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใช้เกณฑ์
การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสต์ฯหรือ
หยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้  
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่ งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือ ความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาด และถือว่ามีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่า รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละ
รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย                                
เยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่วา่
จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคัญซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้ร่วมคิด  
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั้ งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธี การ
ตรวจสอบให้เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จดัท า 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้
จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน 
หรือหากเห็นวา่การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุป
ของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจ้า 
อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ฯตอ้งหยุดการด าเนินงาน
ต่อเน่ืองได ้  

 

5 

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ในเร่ืองต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ี
ไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับ 
ความเป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้
เช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระ และการด าเนินการเพื่อขจดัอุปสรรค
หรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ (ถา้มี)  

จากเร่ืองทั้งหลายท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบ
งบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีไวใ้นรายงาน
ของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัห้ามไม่ให้เปิดเผยเร่ืองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ท่ียาก
ท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถ
คาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วนไดเ้สียสาธารณะจะไดจ้าก
การส่ือสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการน าเสนอรายงานฉบบัน้ี 

 

วธู ขยนัการนาวี 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5423 

บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 21 กุมภาพนัธ์ 2568 
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบแสดงฐานะการเงินิ

ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์

เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 6 200,540,406 186,998,271

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 7 5,887,000,000 5,930,000,000

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 38,633,536 54,735,151

ลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น 9 17,312,664 25,378,528

รายไดค้า้งรับ 12,402,615 20,600,469

เงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า 7,200,000 7,200,000              

สินทรัพยอ์ื�น 2,232,768 1,668,078              

รวมสินทรัพย์ 6,165,321,989             6,226,580,497       

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 36,630,174 41,005,697

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 2,972,664 4,464,171              

เงินประกนัการเช่าและบริการ 105,586,749 109,256,633          

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 1,399,405,135 1,433,835,795       

หนี� สินอื�น 23,859,225 22,735,393            

รวมหนี�สิน 1,568,453,947             1,611,297,689       

สินทรัพย์สุทธิ 4,596,868,042             4,615,282,808       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

6

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบแสดงฐานะการเงินิ (ต่่อ)
ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 4,191,408,500             4,191,408,500       

กาํไรสะสม 12 405,459,542 423,874,308          

สินทรัพย์สุทธิ 4,596,868,042             4,615,282,808       

-                                  -                             

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.2895                       10.3308                 

จาํนวนหน่วยทรัสตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั�งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 11 446,750,000 446,750,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

กรรมการ

กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ

7
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็จ็

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้

รายไดค่้าเช่าและบริการ 497,631,107          542,499,074          

รายไดอื้�น 3,200,397              2,543,146              

รวมรายได้   500,831,504          545,042,220          

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการ 118,516,182          126,513,705          

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 14, 15 7,599,612              7,606,645              

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 14, 15 8,671,999              8,677,054              

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 14, 15 32,408,668            33,535,867            

ค่าใชจ่้ายอื�น 7,961,783              11,530,175            

ตน้ทุนทางการเงิน 74,553,910            70,849,399            

รวมค่าใช้จ่าย 249,712,154          258,712,845          

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 251,119,350          286,329,375          

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไรสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 6 3,542,134              3,052,763              

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายติุธรรม

   ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 7 (43,000,000)          18,000,000            

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (39,457,866)          21,052,763            

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 211,661,484          307,382,138          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบแสดงการเปล่ี่�ยนแปลงสิินทรัพัย์์สุุทธิิ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2567 2566

การเพิ�มขึ�นสุทธิของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 251,119,350          286,329,375          

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 6, 7 (39,457,866)           21,052,763            

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 211,661,484          307,382,138          

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (230,076,250)         (267,156,500)         

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี (18,414,766)           40,225,638            

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้ปี 4,615,282,808       4,575,057,170       

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัสิ�นปี 4,596,868,042       4,615,282,808       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบกระแสเงินิสด

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2567

(หน่วย: บาท)

2567 2566

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 211,661,484          307,382,138          

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน:

   ดอกเบี�ยรับ (833,853)               (276,460)               

   ซื�อเงินลงทุนเพิ�มขึ�น (60,000,000)          (30,000,000)          

   จาํหน่ายเงินลงทุน 50,000,000            34,000,000            

   ลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น (เพิ�มขึ�น) ลดลง 8,065,864              -10,054,609

   สินทรัพยอื์�น (เพิ�มขึ�น) ลดลง 7,872,006              (17,412,176)          

   เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�นลดลง (3,761,152)            (10,735,288)          

   ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ลดลง (1,491,507)            (1,223,215)            

   เงินประกนัการเช่าและบริการเพิ�มขึ�น (ลดลง) (3,669,884)            6,464,594              

   หนี� สินอื�นเพิ�มขึ�น 1,123,831              5,681,639              

   รายการกาํไรสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (3,542,135)            (3,052,763)            

   รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนใน

      สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 43,000,000            (18,000,000)          

   ตน้ทุนทางการเงิน 74,553,910            70,849,399            

   เงินสดรับดอกเบี�ย 595,011                 276,602                 

เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดาํเนินงาน 323,573,575          333,899,861          

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (34,375,000)          (21,875,000)          

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ (230,076,250)        (267,156,500)        

เงินสดจ่ายดอกเบี�ย (75,223,940)          (67,456,834)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน (339,675,190)        (356,488,334)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ (16,101,615)          (22,588,473)          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 54,735,151            77,323,624            

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ�นปี 38,633,536            54,735,151            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

11



126 127

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

1. ข้อมูลท่ัวไป  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม์ โกรท (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์
ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์  ตามพระราชบัญญัติทรัสต์                   
เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบัญญัติฯ) ท่ีก่อตั้ งขึ้ นตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ ลงวนัท่ี                        
17 มกราคม พ.ศ. 2562 ระหว่างบริษทั เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผูก่้อตั้ งทรัสต์ และบริษทั
หลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ โดยมีหน่วยทรัสต์ท่ี                          
จดทะเบียน ออกจ าหน่าย และช าระแล้ว ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 11 และ                     
มีวตัถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรับปรุงเปล่ียนแปลง
พฒันาศกัยภาพหรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่าง ๆ ท่ีกองทรัสตฯ์ ไดล้งทุนหรือมีไว ้ไม่วา่จะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่า
ช่วง ขาย หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของทรัพยสิ์นเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่
กองทรัสตฯ์ และผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนหรือหลกัทรัพยอ่ื์น หรือการหาดอกผล
อ่ืนโดยวิธีอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพยห์รือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

เม่ือวนัท่ี 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ               
เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์”) ท าหนา้ท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตฯ์ 
โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสตฯ์ และบริษทั 
แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสตฯ์ มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ 2 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์ มีการเพิ่มทุน  

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงได้
รวมการช าระคืนเงินตน้ตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู ้และภาระผกูพนัอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระแลว้ (ถา้มี)  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567
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(2) ในกรณีท่ีกองทรัสตฯ์ ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน                      
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ซ่ึงหากประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีหรือรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.1 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ จะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ภายใน 90 วนั 
นบัแต่วนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชี 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชีฯ”) 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสตฯ์ ใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
4.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 
 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

 สัญญาเช่าท่ีความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้แก่ผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าด าเนินงาน รายไดค้่าเช่าและค่าบริการซ่ึงมีลกัษณะการใหบ้ริการแบบต่อเน่ืองรับรู้เป็นรายไดต้าม
วิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญา  

รายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงก าหนดเรียกช าระตามสัญญาแสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับ” ในงบแสดงฐานะ
การเงิน ซ่ึงจะจดัประเภทเป็นลูกหน้ีการคา้เม่ือกิจการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บช าระโดยปราศจากเง่ือนไข เช่น เม่ือ
ออกใบแจง้หน้ีตามก าหนดการจ่ายช าระตามสัญญา 

จ านวนเงินท่ีกิจการไดรั้บหรือมีสิทธิไดรั้บจากลูกคา้แต่ยงัมีภาระท่ีตอ้งโอนสินคา้หรือบริการให้กบัลูกคา้
แสดงไวเ้ป็น “ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้” ในงบแสดงฐานะการเงิน ซ่ึงจะรับรู้เป็นรายไดเ้ม่ือไดป้ฏิบติั
ตามภาระท่ีระบุไวใ้นสัญญาเสร็จส้ิน  

 ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

 ดอกเบ้ียรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยใช้วิธีดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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 รายได้อ่ืน 

 รายไดอ่ื้นรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาและค่าตัด

จ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ี
ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ราคาทุนของสิทธิการเช่าดังกล่าว และจะก าหนดราคา
ยุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคา
อิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่ง
ประเทศไทย (ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือ
สถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง แต่อย่างนอ้ยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไร
หรือขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 เงินลงทุนในหลกัทรัพยรั์บรู้เป็นสินทรัพยเ์ม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์ มีสิทธิในเงิน

ลงทุน โดยตน้ทุนในการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกับการได้มาซ่ึงเงินลงทุนนั้นรับรู้ในก าไรหรือ
ขาดทุนทนัทีเม่ือเกิดขึ้น 

 เงินลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมของหน่วยลงทุนท่ีค านวณจาก
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการสุดทา้ยของวนัท่ีในงบการเงินและอา้งอิงจากบริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการ
กองทุนแต่ละแห่ง 

 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงในงบแสดงฐานะ
การเงินตามมูลค่ายุติธรรมโดยใชร้าคาท่ีค านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดั
มูลค่าเงินลงทุนซ่ึงประกาศโดยสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม
มูลค่ายุติธรรมโดยพิจารณาตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน  และตาม
ขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขาย
คล่องรองรับของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์

  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
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 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิจากการ
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรัพยใ์นงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
คา้งรับจนถึงวนัท่ีวดัมูลค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงไดแ้ยกแสดงดอกเบ้ียคา้งรับรวมไวใ้น                                
“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบแสดงฐานะการเงิน 

4.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพ

คล่องสูง ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัท่ีได้มาและไม่มีข้อจ ากัดใน      
การเบิกใช ้

4.5 ลูกหนีก้ารค้า 
 กองทรัสตฯ์ จดัประเภทลูกหน้ีการคา้ ณ วนัท่ีรับรู้รายการเร่ิมแรก เป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าใน

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทรัสตฯ์ ใชว้ิธีการอยา่งง่ายในการค านวณค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิต
ท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นส าหรับลูกหน้ีการคา้ ในการพิจารณาผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น กองทรัสตฯ์ 
ไดจ้ดักลุ่มลูกหน้ีการคา้ตามความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีมีลกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาท่ีเกินก าหนดช าระ 
โดยอตัราขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตจากประสบการณ์
ในอดีตรวมทั้งขอ้มูลและปัจจยัอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหน้ี  

4.6 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสตฯ์ ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯ ควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ีบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสตฯ์ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ผูบ้ริหาร
ส าคัญ กรรมการหรือพนักงานของผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ ท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการ
ด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ 
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 ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 
ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษทั เอส รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั - ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
จากกองทรัสตฯ์ 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  - บริษทัใหญ่ของทรัสตีของ
กองทรัสต ์

- รับฝากเงินของกองทรัสตฯ์  

บริษทั สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) - ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ ่
- บริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

- จ่ายค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญาเช่าพ้ืนท่ี
และบริการ 

- รับค่าธรรมเนียมธุรกรรมของการลงทุน
อสังหาริมทรัพย ์

บริษทั เอส เรสซิเดนเชียล ดีเวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต์
รายใหญ ่

- จ่ายค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญาเช่าพ้ืนท่ี
และบริการ 

4.7 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ฯ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ กองทรัสตฯ์ 
บนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่าย 

4.8 ประมาณการหนีสิ้น 

 กองทรัสตฯ์ จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดขึ้นแลว้ และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯ จะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์ สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.9 ภาษีเงินได้ 
 กองทรัสต์ฯ ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯ  ไดรั้บการยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลใน

ประเทศไทย 
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4.10 เคร่ืองมือทางการเงิน 
 กองทรัสตฯ์ รับรู้รายการเร่ิมแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม และจดัประเภทเป็นสินทรัพย์

ทางการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน โดยแสดงในงบแสดงฐานะ
การเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม และรับรู้การเปล่ียนแปลงสุทธิของมูลค่ายุติธรรมในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
อยา่งไรก็ตาม ส าหรับลูกหน้ีการคา้และรายไดค้า้งรับท่ีไม่มีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงินท่ีมีนยัส าคญั 
กองทรัสตฯ์ จะรับรู้สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวดว้ยราคาของรายการ  ตามท่ีกล่าวไวใ้นนโยบายการบญัชี
เร่ืองการรับรู้รายได ้กองทรัสตจ์ะตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแส
เงินสดจากสินทรัพยน์ั้นส้ินสุดลง หรือเม่ือกองทรัสต์ฯ โอนสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสด ความเส่ียงและ
ผลตอบแทนเกือบทั้งหมดหรือการควบคุมในสินทรัพยน์ั้น 

 กองทรัสตรั์บรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนการท ารายการ และ
จดัประเภทเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลังด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย โดยใช้วิธีดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริงซ่ึงค านึงถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงนั้นดว้ย ผลก าไร
และขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการตดัรายการหน้ีสินทางการเงินและการตดัจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงรับรู้
ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ โดยค่าตดัจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงแสดงเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนทาง
การเงิน ทั้งน้ีกองทรัสตฯ์จะตดัรายการหน้ีสินทางการเงินเม่ือมีการปฏิบติัตาม การยกเลิกหรือการส้ินสุดลง
ของภาระผกูพนัของหน้ีสินนั้นแลว้ 

4.11 การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯ ใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องได้ กองทรัสต์ฯ จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละ
สถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายุติธรรม
นั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ
 ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น  
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 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์ จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดขึ้นประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 
 ในการจดัท างบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชีฯ ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯ จ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจและ 

การประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดงักล่าวน้ีส่งผล
กระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน  ผลท่ี
เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ีส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์ วดัมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดย

ถือพื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใชวิ้ธีพิจารณาจาก
รายไดโ้ดยใชก้ระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยค์ิดลดดว้ยอตัราท่ีเหมาะสมกบั
ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้ง เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้เทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใชใ้น
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้อธิบายไวใ้นหมายเหตุ 7 
กองทรัสตฯ์ เห็นว่ามูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสมกบัสถานะการณ์ปัจจุบนั อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ี
กองทรัสตฯ์ จะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปขึ้นอยู่กบัปัจจยัและ
เง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดขึ้นกบัสินทรัพยใ์นอนาคต 

6. เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
  (หน่วย: พนับาท) 
 2567 2566 
ยอดคงเหลือตน้ปี 186,998 187,946 
การซ้ือเงินลงทุน 60,000 30,000 
การจ าหน่ายเงินลงทุน (50,000) (34,000) 
ก าไรจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 3,542 3,052 
ยอดคงเหลือปลายปี 200,540 186,998 
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7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2567 2566 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 5,930,000 5,912,000 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม (43,000) 18,000 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 5,887,000 5,930,000 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้ (Income Approach) กองทรัสต์ฯ ไดรั้บรู้รายการขาดทุน
สุทธิจากการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจ านวน  43 ลา้นบาท                 
ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับปีปัจจุบนั (2566: ก าไรสุทธิจ านวน 18 ลา้นบาท) 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งปีแสดงได ้ดงัน้ี 

ช่ือสินทรัพย ์ พ้ืนท่ีเช่า 

วนัท่ี
ประเมินคร้ัง

ก่อน 

ราคา
ประเมินคร้ัง

ก่อน  

วนัท่ี
ประเมิน
ล่าสุด 

ราคา
ประเมิน
ล่าสุด  

รายการ
ขาดทนุสุทธิ
จากการวดั
มูลค่า
ยติุธรรม 

 (ตารางเมตร)  (พนับาท)  (พนับาท) (พนับาท) 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส 
 

118,828 
 

31 ธนัวาคม 
2566 

5,713,000 
 

31 ธนัวาคม 
2567 

5,672,000 
 

(41,000) 
 

โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส  
- คา้ปลีก 

2,760 
 

31 ธนัวาคม 
2566 

217,000 
 

31 ธนัวาคม 
2567 

215,000 
 

(2,000) 
 

รวม 121,588  5,930,000  5,887,000 (43,000) 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

  
ผลกระทบต่อ 

มูลค่ายติุธรรมเม่ืออตัราตาม 
 2567 2566 ขอ้สมมติเพิ่มขึ้น 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 10 10 มูลค่ายติุธรรมลดลง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ฯ ได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดไปค ้ าประกันวงเงิน
สินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 
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จ านวนเงินขั้นต ่าของค่าเช่ารับในอนาคตจากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยไม่รวมรายไดผ้นัแปรแสดง
ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 2567 2566 

ภายใน 1 ปี 243,203 295,878 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 264,526 220,817 
 507,729 516,695 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดงัน้ี 

 
เงินตน้ 

(พนับาท) 
อตัราดอกเบ้ียต่อปี 

(ร้อยละ) 
 2567 2566 2567 2566 
เงินสด 83 83 - - 
เงินฝากธนาคาร 38,551 54,652 0.4 0.5 - 0.6 
รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 38,634 54,735   

9. ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น  
(หน่วย: พนับาท) 

 2567 2566 
ลูกหนีก้ารค้า   
อายหุน้ีคงคา้งนบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระ   
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 6,760 16,761 
คา้งช าระ   
ไม่เกิน 3 เดือน  5,622 3,766 
3 - 6 เดือน   112 6 

รวมลูกหน้ีการคา้ 12,494 20,533 
ลูกหน้ีอ่ืน 4,819 4,846 
รวมลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 17,313 25,379 
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10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 
2566 มีรายละเอียดดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 2567 2566 
ยอดคงเหลือตน้ปี 1,433,836 1,455,269 
จ่ายคืนเงินกู ้ (34,375) (21,875) 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้มื (56) 441 
ยอดคงเหลือปลายปี 1,399,405 1,433,836 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศแห่งหน่ึงจ านวน 
1,184,375,000 บาท (2566: 1,218,750,000 บาท) และจ านวน 213,000,000 บาท (2566: 213,000,000 บาท) 
เงินกูย้ืมดงักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียอา้งอิง MLR ลบดว้ยอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน และมีก าหนด
ช าระคืนเงินตน้ทุก 3 เดือน ซ่ึงจะเร่ิมช าระคืนตั้งแต่เดือนกนัยายน 2568 

 กองทรัสตฯ์ ไดน้ าหลกัทรัพยม์าค ้าประกนัเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินโดยการจดจ านองสิทธิการเช่าท่ีดิน 
อาคารส านกังาน อาคารจอดรถ งานระบบ พื้นท่ีส่วนคา้ปลีกและพื้นท่ีชั้น 9 ท่ีแสดงเป็นเงินลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงสัดส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียไม่เกิน 5 เท่าของก าไรจากการด าเนินงานก่อนหักดอกเบ้ีย ภาษี                    
ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย 

11. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 2566 หน่วยทรัสต์ท่ีจดทะเบียน ออกจ าหน่าย  และช าระเต็มมูลค่าแลว้มี

จ านวน 446,750,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.3820 บาท คิดเป็นทุนท่ีได้รับจากผูถื้อหน่วยทรัสต์จ านวน 
4,191,408,500 บาท 

  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567



136 137

รายงานประจำ � ปี  2567ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

 

22 

12. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2567 2566 
ก าไรสะสมตน้ปี 423,874 383,649 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 251,119 286,329 
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (39,458) 21,053 
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ (230,076) (267,157) 
ก าไรสะสมปลายปี 405,459 423,874 

13. การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
วนัท่ีประกาศจ่ายเงินปันผล ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
17 มีนาคม 2566 1 ตุลาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 0.160 71,480 
2 มิถุนายน 2566 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2566       0.140 62,545 
4 กนัยายน 2566 1 เมษายน 2566 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 0.148 66,119 
4 ธนัวาคม 2566 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 0.150 67,013 
รวมส าหรับปี 2566  267,157 
    
18 มีนาคม 2567 1 ตุลาคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 0.140 62,544 
5 มิถุนายน 2567 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2567       0.125 55,844 
6 กนัยายน 2567 1 เมษายน 2567 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567       0.125 55,844 
6 ธนัวาคม 2567 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 0.125 55,844 
รวมส าหรับปี 2567  230,076 

14. ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ มี
รายละเอียดดงัน้ี 

14.1 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ 
 ผูจ้ัดการกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์ฯ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.17                   

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ท่ีค  านวณและช าระเป็นรายเดือนแต่ไม่น้อย
กวา่ 8 ลา้นบาทต่อปี 
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14.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยข์อง
กองทรัสต์ฯ ท่ีค  านวณได้ไม่เกินกว่า 3,000 ล้านบาท ไม่เกินร้อยละ 0.125 ต่อ ของมูลค่าสินทรัพยข์อง
กองทรัสตฯ์ ท่ีค  านวณไดต้ั้งแต่ 3,000 ถึง 10,000 ลา้นบาท และไม่เกินร้อยละ 0.11 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์
ของกองทรัสต์ฯ ท่ีค  านวณได้ตั้ งแต่ 10,000 ล้านบาทเป็นต้นไป (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดยช าระเป็น               
รายเดือนและไม่นอ้ยกวา่ 6 ลา้นบาทต่อปี 

14.3 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ 
โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ เป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าขึ้นระหว่าง
กองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี  

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับในอัตราร้อยละ 4 ต่อปี               
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของรายไดท้ั้งหมดซ่ึงไม่รวมดอกเบ้ียรับจากสถาบนัการเงิน  

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษโดยผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับในอัตราร้อยละ 3 ต่อปี  (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของก าไรสุทธิจากการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย ์ 

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์หมายถึงก าไรสุทธิจากการด าเนินงานจาก
อสังหาริมทรัพย ์หักดว้ยตน้ทุนของการให้เช่าและการให้บริการและค่าใช้จ่ายทั้งหมดท่ีเกิดขึ้นจาก
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุน (ไม่รวมค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์)  ท่ีผ่าน               
การรับรองมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิโดยผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ และทรัสตี 

15. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์ มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และกิจการท่ีเก่ียวข้องกันเหล่านั้ น             
ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยไม่มีการเปล่ียนแปลงท่ีมีสาระส าคญัในนโยบายการก าหนดราคาของรายการ
ธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
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รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 

2567 2566 
นโยบาย 

การก าหนดราคา 
รายได้ค่าเช่าและบริการ    
บริษทั สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 32,815 43,082 ราคาตามสัญญา 
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั 7,633 14,072 ราคาตามสัญญา 
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 175 703 ราคาตามสัญญา 
บริษทั เอส เรสซิเดนเชียล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 11,229 11,323 ราคาตามสัญญา 
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัอ่ืน 12,175 9,594 ราคาตามสัญญา 

รายได้ดอกเบีย้    
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 661 116 ราคาตลาด 

ต้นทุนการให้เช่าและการให้บริการ    
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั 5,867 5,242 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ    
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 7,600 7,607 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 8,672 8,677 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์    
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั 32,409 33,536 ราคาตามสัญญา 

ค่าธรรมเนียมธุรกรรมของการลงทุนอสังหาริมทรัพย์    
บริษทั สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 4,563 2,540 ราคาตามสัญญา 
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ยอดคงคา้งระหวา่งกองทรัสตฯ์ และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั มีรายละเอียดดงัน้ี 
(หน่วย: พนับาท) 

 2567 2566 
เงินลงทุน - เงินฝากประจ า   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 50,000 - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - เงินฝากธนาคาร   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 21,113 11,201 
ลูกหนีก้ารค้า   

บริษทั สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 736 2,735 
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั 320 165 
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัอ่ืน 484 847 

เจ้าหนีก้ารค้า   
บริษทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ ากดั 5,538 5,752 
บริษทั เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,446 1,502 
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 1,516 1,528 

16. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯ ได้ซ้ือขายเงินลงทุนโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวน                  
60 ล้านบาท (2566: 64 ล้านบาท) โดยคิดเป็นร้อยละ 1.30 (2566: ร้อยละ 1.39) ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ                  
ถวัเฉล่ียระหวา่งปี  

17. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
กองทรัสตฯ์ ด าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย  

18. ภาระผูกพนั 
กองทรัสตฯ์ มีภาระผกูพนัภายใตส้ัญญาระยะยาวท่ีจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี  
และค่าบริการอ่ืน ๆ ยอดรวมของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตตามสัญญามีดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2567 2566 
ภายใน 1 ปี 26,711 31,646 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 56,000 56,000 
มากกวา่ 5 ปี 266,000 280,000 
รวม 348,711 367,646 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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19. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 2566 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดง
ตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2567 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 151 - 151 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 5,887 5,887 

 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2566 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 187 - 187 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 5,930 5,930 

กองทรัสต์ฯ มีการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ท่ีวดัด้วยมูลค่ายุติธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้น              
หมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 6 และ 7 

เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วยใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาดกองทรัสตฯ์ จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

20. การบริหารการความเส่ียงทางการเงิน 
ความเส่ียงด้านเครดิต 
กองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีการคา้ รายไดค้า้งรับ และเงินฝากธนาคาร โดย
จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์ อาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยู่ในงบแสดง
ฐานะการเงิน 

  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567
 

27 

ลูกหน้ีการค้า และรายได้ค้างรับ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ บริหารความเส่ียงโดยก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมการให้สินเช่ือ          
ท่ีเหมาะสมจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีมีสาระส าคัญ นอกจากน้ีการให้สินเช่ือของ
กองทรัสต์ฯ ไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯ  มีฐานลูกคา้ท่ีหลากหลายอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรม 
รวมทั้งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  

กองทรัสต์ฯ พิจารณาการดอ้ยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตั้งส ารองของผลขาดทุนด้าน
เครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นค านวณโดยพิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้งนับจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับกลุ่ม
ลูกคา้ท่ีมีรูปแบบของความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั โดยจดักลุ่มลูกคา้ตามประเภทของลูกคา้ รวมถึง
เงินประกนัและค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า การค านวณผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นค านึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนกั มูลค่าของเงินตามเวลาและขอ้มูลท่ีมีความสมเหตุสมผล
และสามารถสนับสนุนได้ท่ีมีอยู่ ณ วนัท่ีรายงานเก่ียวกับเหตุการณ์ในอดีต สภาพการณ์ปัจจุบันและ                 
การคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต  

เงินฝากธนาคารและเคร่ืองมือทางการเงิน 

กองทรัสต์ฯ บริหารความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารโดยจะลงทุนกบัคู่สัญญา            
ท่ีไดรั้บการอนุมติัแลว้เท่านั้นซ่ึงเป็นธนาคารท่ีมีอนัดบัความน่าเช่ือถือดา้นเครดิตท่ีอยูใ่นระดบัสูง 

ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย ไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2567 

 

อตัราดอกเบ้ีย 
ปรับขึ้นลงตาม
ราคาตลาด ไม่มีอตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 151 151 - 
เงินลงทุนในกองทนุรวมฝากประจ า 50 - 50 1.55 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 39 - 39 หมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน - 17 17 - 
รายไดค้า้งรับ - 12 12 - 
 89 180 269  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 37 37 - 
เงินประกนัการเช่าและบริการ - 106 106 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,399 - 1,399 หมายเหตุ 10 
 1,399 143 1,542  

 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2566 

 

อตัราดอกเบ้ีย              
ปรับขึ้นลงตาม
ราคาตลาด ไม่มีอตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์- กองทุนรวม - 187 187 - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 55 - 55 หมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน - 25 25 - 
รายไดค้า้งรับ - 21 21 - 
 55 233 288  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 41 41 - 
เงินประกนัการเช่าและบริการ - 109 109 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,434 - 1,434 หมายเหตุ 10 
 1,434 150 1,584  

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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การวิเคราะห์ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบีย้ 

ผลกระทบต่อก าไรจากการลงทุนสุทธิของกองทรัสตฯ์ จากการเปล่ียนแปลงท่ีอาจเกิดขึ้นอยา่งสมเหตุสมผล
ของอตัราดอกเบ้ียของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด
และเป็นสกุลเงินบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 แสดงไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
2567 2566 

เพิ่มขึ้น 
/ ลดลง 

ผลกระทบ                            
ต่อก าไรก่อนภาษี 

เพิ่มขึ้น 
/ ลดลง 

ผลกระทบ                            
ต่อก าไรก่อนภาษี 

(ร้อยละ) (ลา้นบาท) (ร้อยละ) (ลา้นบาท) 
+ 1.0 (14) + 1.0 (14) 
- 1.0 14 - 1.0 14 

การวิเคราะห์ผลกระทบขา้งตน้จดัท าขึ้นโดยใชส้มมติฐานว่า จ านวนเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ี
มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด และตวัแปรอ่ืนทั้งหมดคงท่ีตลอด 1 ปี และยงัถือเสมือนว่า  
อตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาดของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินดงักล่าวไม่ไดมี้อตัรา
ดอกเบ้ียท่ีก าหนดไวแ้ลว้ ดงันั้น การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดขึ้นจึงมีผลกระทบต่อดอกเบ้ียท่ี
ตอ้งช าระตลอด 12 เดือนเตม็ 
ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลี่ยน 
กองทรัสต์ฯ พิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ฯ  ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบการเงิน 
ความเส่ียงด้านตลาด 
กองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงด้านตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในกองทุนรวม ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุน
ดังกล่าวขึ้นอยู่กับความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึง
สภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบทางด้านบวกหรือด้านลบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนดังกล่าว 
ทั้งน้ีขึ้นอยู่กบัประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจท า
ใหมู้ลค่าของเงินลงทุนเพิ่มขึ้นหรือลดลงได ้

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง  
กองทรัสตฯ์ มีการบริหารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเส่ียงดา้นสภาพคล่องดว้ยความรอบคอบ 
โดยน าเงินไปลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์มีตลาดรองรับ กองทรัสต์ฯ บริหารจดัการเงินทุนท่ีได้รับจากผูถื้อ
หน่วยทรัสตฯ์ และเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินใหเ้พียงพอกบักิจกรรมของกองทรัสตฯ์ 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

 

30 

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของหน้ีสินทางการเงินซ่ึงพิจารณาจากกระแสเงินสดตามสัญญาท่ียงัไม่ได้
คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั แสดงไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2567 

 เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 23,273 - - 23,273 
เงินประกนัการเช่าและบริการ 5,100 58,701 41,786 - 105,587 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน - 128,153 662,846 1,014,612 1,805,611 

รวม 5,100 210,127 704,632 1,014,612 1,934,471 
      

 (หน่วย: พนับาท) 
 2566 

 เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 29,481 - - 29,481 
เงินประกนัการเช่าและบริการ 11,987 27,424 69,846 - 109,257 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน - 109,276 608,115 1,207,357 1,924,748 

รวม 11,987 166,181 677,961 1,207,357 2,063,486 

21. เหตุการณ์ภายหลงัระยะเวลารายงาน 
 เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2568 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เอส รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรัสตฯ์ มีมติใหจ่้ายเงินปันผลการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ
ก าไรสะสม ในอตัราหน่วยละ 0.125 บาท คิดเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 55.84 ลา้นบาท โดยมีก าหนดจ่ายเงินปัน
ผลดงักล่าวในวนัท่ี 21 มีนาคม 2568 

22. การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล 
 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2568 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2567
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