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ส า ร จ า ก ป ร ะ ธ า น ก ร ร ม ก า ร

เรียน ท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์

	 ปี 2562 ถือเป็นปีที่ท้าทายอย่างยิ่งของเศรษฐกิจ
ไทยและการท่องเที่ยว ซึ่งเผชิญกับปัจจัยต่างๆ ไม่ว่า 
จะเป็นเรื่องของสงครามการค้า การแข็งค่าของเงินบาท 
การชะลอตัวของภาคการส่งออก การเพิ่มขึ้นของหนี้
ภาคครัวเรือน และปัจจัยทางการเมือง อย่างไรก็ตาม 
ธุรกิจอาคารสำ�นักงานยังคงเป็นกลุ่มธุรกิจที่ยังมีการ
เติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอาคารสำ�นักงานที่มี 
มาตรฐานการจัดการที่ดี ตั้งอยู่ในทำ�เลที่สะดวก มีระบบ 
ขนส่งมวลชนรองรับ ซึ่งสะท้อนได้จากอัตราการเช่า 
ที่อยู่ในระดับสูงและรายได้ที่มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
ซึ่งกองทรัสต์ฯ ที่ลงทุนในสินทรัพย์ดังกล่าว กลายเป็น
ตัวเลือกสำ�คัญในการลงทุนทั้งนักลงทุนในภาวการณ์ 
ที่ตลาดเงินและตลาดทุนมีความผันผวน 

	 จากความมั่นใจข้างต้น ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
สทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (“SPRIME” 
“กองทรัสต์”) ที่ได้ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 17 มกราคม 2562 
โดยได้ลงทุนในโครงการอาคารสำ�นักงานซันทาวเวอร์ส  
ซึ่งเป็นอาคารสำ�นักงานคุณภาพที่มีการเติบโตของ 
รายได้อย่างต่อเนื่องและได้รับความพึงพอใจที่ดีจาก 
ผู้เช่ามาโดยตลอด โดยกองทรัสต์ได้เริ่มซื้อขายใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 มกราคม 
2562 และได้รับการตอบรับที่ดีจากนักลงทุนสถาบัน
และนักลงทุนรายย่อย
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	 ในรอบปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้รวมทั้งสิ้น 
523.78 ล้านบาท และมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ
เท่ากับ 288.52 ล้านบาท โดยอัตรากำ�ไรจากการ 
ดำ�เนินงานอยู่ที่ร้อยละ 55.1 ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึง 
การบริหารจัดการทรัพย์สินที่ ลงทุนได้อย่ างมี
ประสิทธิภาพและก่อให้เกิดประโยชน์อย่างสูงสุดแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 สุดท้ายนี้ในนามของบริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท ์ 
จำ�กัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 
ขอขอบพระคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้ 
ความไว้วางใจและลงทุนในทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท (SPRIME)  
ทั้งนี้ บริษัทยังคงมุ่งมั่นที่จะบริหารจัดการกองทรัสต์  
และทรัพย์สินที่ลงทุนให้เกิดประโยชน์สูงสุดภายใต้ 
กรอบของบรรษัทภิบาลและการกำ�กับดูแลกิจการที่ด ี 
เพื่อสร้างการเติบโตที่มั่นคงและยั่งยืนให้กับท่าน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตลอดไป 

(นายนริศ เชยกลิ่น)
ประธานกรรมการ
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ข้ อ มู ล ท่ั ว ไ ป ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์

	 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

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

	 ชื่อย่อ	 SPRIME

	 ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด  

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด

	 ทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

	 อายุกองทรัสต์	 ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์

	 ประเภทกองทรัสต์	 ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

	 เหตุการณ์ท่ีสำ�คัญ

		  • วันท่ีจัดต้ังกองทรัสต์	 17 มกราคม 2562

		  • วันท่ีเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก	 18 มกราคม 2562

		  • วันท่ีจดทะเบียนตลาดหลักทรัพย์	 23 มกราคม 2562

	 ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน	 อาคารซันทาวเวอร์ส

	 รูปแบบการเข้าลงทุน	 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร

	 ระยะเวลาการเช่า	 มีกำ�หนด 30 ปี ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592

	 ทุนท่ีชำ�ระแล้ว	 ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ มีทุนท่ีชำ�ระแล้วเท่ากับ 4,388,872,000.- บาท



หมายเหตุ : * ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 กันยายน 2562
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ส า ร ะ สํ า คั ญ ข อ ง ก อ ง ท ร ัส ต์

ทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

มูลค่า
ท่ีกองทรัสต์
เข้าลงทุน

	 โครงการ	 สิทธิการเช่า	 ร้อยละ 92.2	 เลขที่ 123	 อาคารสำ�นักงาน	 5,243	 5,681.55	
	 ซันทาวเวอร์ส 	 ที่ดินและ	 	 อาคารซันทาวเวอร์ส	 	 ล้านบาท	 ล้านบาท
	 (ส่วนสำ�นักงาน)	 อาคาร	 	 ถนนวิภาวดีรังสิต
	 	 บางส่วน	 	 แขวงจอมพล 
	 	 	 	 เขตจตุจักร 
	 	 	 	 กรุงเทพมหานคร

อสังหาริมทรัพย์
ลักษณะ

การลงทุน

อัตราการเช่า
พ้ืนท่ีเฉล่ีย
(18 ม.ค. - 

31 ธ.ค. 2562)

ตำ�แหน่งท่ีต้ัง ชนิดทรัพย์สิน
มูลค่าทรัพย์สิน
ราคาประเมิน

ประจำ�ปี 2562*

ระยะเวลาการเช่า	 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารซันทาวเวอร์สมีกำ�หนด 30 ปี ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562  

	 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592

สรุปข้อมูลสำ�คัญเก่ียวกับ	 นโยบายดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยนำ� 

การจัดหารายได้จาก	 พื้นที่ของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT  

อสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน	 Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการกำ�หนดนโยบาย 

	 และการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน ์

	 สูงสุดแก่กองทรัสต์ และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ บริษัท  

	 แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

สรุปข้อมูลสำ�คัญเก่ียวกับ	 กองทรัสต์ SPRIME ได้เข้าทำ�สัญญากู้ยืมเงินกับธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน)  

การกู้ยืม	 เพื่อนำ�มาลงทุนในทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ วงเงินกู้ยืมระยะยาวจะไม่เกิน 

	 ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อใช้สำ�หรับการลงทุนในทรัพย์สิน  

	 โดยข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามที่กำ�หนดในสัญญา 

	 กู้ยืมเงินระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้
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	 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน)

	 ผู้กู้	 ทรัสตีกระทำ�การในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
	 	 เอส ไพรม์ โกรท

	 วัตถุประสงค์	 เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนอาคารสำ�นักงาน ระยะเวลา 30 ปี

	 วงเงินกู้	 วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 24 ของมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต ์
	 	 โดยแบ่งออกเป็น
	 	 	 •	สินเชื่อเงินกู้แบบมีระยะเวลา	 1,250 ล้านบาท
	 	 	 •	สินเชื่อออกตั๋วสัญญาใช้เงิน	 60 ล้านบาท

	 อัตราดอกเบี้ย	 อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 0.5 ตลอดอายุสัญญากู้ยืมเงิน 

	 อายุสัญญาเงินกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินต้นใน 3 ปีแรก 

	 การชำ�ระคืนเงินต้น	 ชำ�ระรายไตรมาสภายหลังระยะเวลาปลอดเงินต้น โดยทยอยผ่อนชำ�ระตามสัดส่วนดังนี้
	 	 	 •	ปีที่ 1 - 3	 :	 ร้อยละ 0.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 4	 :	 ร้อยละ 1.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 5	 :	 ร้อยละ 2.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 6	 :	 ร้อยละ 3.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 7	 :	 ร้อยละ 5.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 8	 :	 ร้อยละ 6.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 9	 :	 ร้อยละ 7.5 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 10	 :	 ร้อยละ 9.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 11	 :	 ร้อยละ 10.5 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 12	 :	 ร้อยละ 12.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 	 •	ปีที่ 13	 :	 ร้อยละ 14.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้
	 	 โดยกองทรัสต์จะสำ�รองเงินคืนเงินต้นจากกำ�ไรจากการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในปีที่ 3 
	 	 เป็นต้นไป ทั้งนี้ จะมี Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 30.0 ของจำ�นวนเงินกู้

	 การชำ�ระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

	 เง่ือนไขของสัญญาเงินกู้	 •	ให้บมจ.สิงห์ เอสเตท หรือบริษัทย่อยของบมจ.สิงห์ เอสเตท ดำ�รงสัดส่วนถือครอง
	 	 	 หน่วยทรัสต์ไม่ต่ํากว่าร้อยละ 15 ของหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายคร้ังแรก เป็นระยะเวลา 5 ปี
	 	 •	กองทรัสต์จะต้องดำ�รงสัดส่วนทางการเงิน ดังต่อไปนี้
	 	 	 	 - IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า
	 	 	 	 - IBD to Asset ไม่เกินร้อยละ 35
	 	 •	ในกรณีที่กองทรัสต์ชำ�ระเงินกู้ก่อนกำ�หนด กองทรัสต์จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียม
	 	 	 การชำ�ระคืนก่อนกำ�หนดในอัตราร้อยละ 1.00 ของยอดเงินกู้ที่ชำ�ระก่อนกำ�หนด

	 	 ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้กำ�หนดให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้
	 	 ที่คู่สัญญาตกลงกัน

	 หลักประกันเงินกู้	 สิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน และเป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญา
	 	 เงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน
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ข้อมูลสำ�คัญการประกันรายได้	 - ไม่มี - 

ของอสังหาริมทรัพย์

สรุปเหตุการณ์ท่ีมีนัยสำ�คัญ	 - ไม่มี -

ท่ีกระทบต่อการดำ�เนินงาน

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทน	 กองทรัสต์ มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปี 2562 จำ�นวน 2 คร้ัง เท่ากับ 0.3159 บาท 

และจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้ว	 ต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอัตราผลตอบแทนรวมคิดเป็นร้อยละ 7.0  

ของกองทรัสต์ในปี 2562	 เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก และมีการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้ว  

	 จำ�นวน 2 ครั้ง เท่ากับ 0.350 บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยเกิดจากการที่กองทรัสต์ 

	 มีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดค่าเงินลงทุน ตามรอบระยะเวลา 

	 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งรายการ 

	 ขาดทุนสุทธิดังกล่าวเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2562

	
รอบผลประกอบการ

	 เงินประโยชน์ตอบแทน	  อัตราผลตอบแทน
		  (ต่อหน่วยทรัสต์)	 (เทียบราคาพาร์)

	 17 มกราคม - 31 มีนาคม	 0.1419	 7.00%

	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน	 0.1740	 7.00%

ประวัติการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้วในปี 2562

	
รอบผลประกอบการ

	 เงินลดทุนชำ�ระแล้ว	 อัตราร้อยละ
		  (ต่อหน่วยทรัสต์)	 (เทียบราคาพาร์) /1

	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน	 0.1760	 7.00%

	 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม	 0.1740	 7.00%

หมายเหตุ : 
/1	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562 ราคาพาร์เท่ากับ 10.000 บาทต่อหน่วย
	 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2562 ราคาพาร์เท่ากับ 9.824 บาทต่อหน่วย
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รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้วปี 2562

	 ปี	 2562

	 (1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)	 0.3159

	 (2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.3500

	 รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.6659

การวิเคราะห์และคำ�อธิบาย 	 ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น 523.79 ล้านบาท โดยมี 

ของผู้จัดการกองทรัสต์	 รายได้ค่าเช่าและบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า 517.32 ล้านบาท หรือ 

ถึงการดำ�เนินงานและ	 ร้อยละ 98.76 ของรายได้จากการลงทุน และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น  

ฐานะทางการเงินของ	 235.27 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนการเช่าและบริการเป็นค่าใช้จ่ายหลัก คิดเป็น 

กองทรัสต์ในช่วงปีท่ีผ่านมา	 มูลค่า 123.87 ล้านบาท หรือร้อยละ 52.65 ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด สุทธิแล้ว 

	 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจำ�นวน 288.52 ล้านบาท 

ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม	 ในปี 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจำ�นวน 235.27 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่าย 

ของกองทรัสต์สำ�หรับ	 ส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนการเช่าและบริการจำ�นวน 123.87 ล้านบาท คิดเป็น 

รอบปีบัญชีท่ีผ่านมา	 ร้อยละ 52.65 ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจำ�นวน  

	 3.39 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.44 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้ง 

	 กองทรัสต์ที่ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี 

		  17 มกราคม 2562 - 
		  31 ธันวาคม 2562
		  จำ�นวนเงิน
		  (หน่วย : บาท)

	 	 ต้นทุนการเช่าและบริการ	  123,871,278 	 2.83%

	 	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	  7,399,104 	 0.17%

	 	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	  7,939,318 	 0.18%

	 	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	  34,034,306 	 0.78%

	 	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	  700,000 	 0.02%

	 	 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร	  4,862,225 	 0.11%

	 	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย	  3,385,233 	 0.08%

	 	 ต้นทุนทางการเงิน	  53,079,113 	 1.21%

	 รวมค่าใช้จ่าย	  235,270,577 	 5.37%

หมายเหตุ : 
/1 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยที่ใช้ในการคำ�นวณเท่ากับ 4,381,244,342 บาท

ร้อยละของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ถัวเฉล่ีย /1

ค่าใช้จ่าย (หน่วย : บาท)
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ความเส่ียงท่ีสำ�คัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์

1. ความเส่ียงเก่ียวกับการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์

	 เป็นความเสี่ยงจากการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์ที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที ่

คาดหวังไว้ เช่น ความเสี่ยงที่เกิดจากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการไม่สามารถชำ�ระค่าเช่าและค่าบริการ หรือความเสี่ยง 

จากผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนกำ�หนด ซึ่งอาจ 

ส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ เป็นต้น

2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

	 เป็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สิน

ที่ได้ลงทุนไปแล้ว ซึ่งอาจส่งผลต่อผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ที่ได้คาดหวังไว้ เช่น ความเสี่ยงที่เกิดจากการปรับปรุง

ซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสำ�คัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ หรือความเสี่ยงที่เกิดจาก 

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ เป็นต้น

3. ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

	 เป็นความเสี่ยงที่อาจกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านหน่วยทรัสต์ที่ลงทุนไว้ทั้งในด้านของมูลค่าหน่วยลงทุน หรือ  

ผลตอบแทนที่จะได้รับ เช่น ความเสี่ยงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด  

หรือความเสี่ยงที่เกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือความเสี่ยงที่เกิดจากการขาดสภาพคล่อง 

ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง เป็นต้น
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น โ ย บ า ย     ภ า พ ร ว ม ก า ร ป ร ะ ก อ บ ธ ุร กิ จ 
แ ล ะ ก า ร จั ด ห า ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์

1.	ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัต ิ

ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ “17 มกราคม 2562” โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ 

จำ�กัด เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2562

	 กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงค์ในการ

ออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน 

และมีวัตถุประสงค์ในการนำ�หน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์

	 เมื่อกองทรัสต์นำ�เงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ คือ อาคารสำ�นักงาน

ซันทาวเวอร์ส (“ทรัพย์สินหลัก” / “อสังหาริมทรัพย์”) กองทรัสต์โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัท  

แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ได้นำ�ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปจัดหา 

ผลประโยชน์โดยการให้เช่าพื้นที่ซึ่งจะได้รับค่าเช่าจากการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว 

	 รายได้ที่กองทรัสต์ได้รับจากการดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบริการ

ของพื้นที่เช่าอาคารสำ�นักงาน การดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและ

กำ�กับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข

แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลักทรัพย์กำ�หนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ดำ�เนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดำ�เนินธุรกิจหรือ

ประกอบธุรกิจเอง อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่นำ�อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า 

จะนำ�อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย   

	 กองทรัสต์นำ�เงินที่ได้จากการระดมทุนจำ�นวนรวม 4,467.50 ล้านบาท เงินจากการกู้ยืมเงินระยะยาว จำ�นวนรวม  

1,250 ล้านบาท ไปลงทุนในอาคารซันทาวเวอร์ส (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนพื้นที่ร้านค้า) และนำ�ไปชำ�ระค่าใช้จ่ายต่างๆ  

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์

2.	โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 2.1	 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่

	 	 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  

โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 20 
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	 	 แม้ว่าบริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน) มีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 

รวมถึงเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และมีบริษัทในเครือคือ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ซึ่งเป็นผู้บริหาร

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคำ�นึงถึง 

การรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ

	 2.2	 โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อต้ังกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพน้ี

ผู้เช่าทรัพย์สินรายย่อย
กองทรัสต์จะให้ผู้เช่ารายย่อยเช่าพ้ืนท่ี 
รวมถึงให้บริการในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับ

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน 
ซึ่งได้แก่ พ้ืนท่ีส่วนอาคารสำ�นักงาน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

สิงห์ เอสเตท
และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกัน

ผู้ลงทุนท่ัวไป

ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

เอส ไพรม์ โกรท
(SPRIME)

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในคร้ังแรก 
คือ สิทธิการเช่า 30 ปี 

ของท่ีดินและอาคารซันทาวเวอร์ส

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการกองทรัสต์

เงินลงทุน

พ้ืนท่ีให้เช่า

ผลตอบแทน

รายได้ค่าเช่า

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

บริหารจัดการกองทรัสต์

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ดูแลและตรวจสอบกองทรัสต์
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3.	ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 3.1	 รายละเอียดสินทรัพย์อาคารซันทาวเวอร์ส

	 รายละเอียด	 อาคารซันทาวเวอร์ส

	 ลักษณะของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน	

	 ท่ีต้ัง	 123 ถนนวิภาวดี-รังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

	 เจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด

	 และส่ิงปลูกสร้าง

	 ส่ิงปลูกสร้าง	 อาคารสำ�นักงานขนาดใหญ่ เกรด B ประกอบด้วยอาคาร A สูง 32 ชั้น 

	 	 อาคาร B สูง 40 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น โดยมีพื้นที่ในส่วนรากฐานเชื่อมต่อกัน 

	 พ้ืนท่ีอาคารโดยรวม 	 พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด 122,965 ตารางเมตร

	 (Gross Floor Area)

	 จำ�นวนพ้ืนท่ีจอดรถ	 952 คัน 

	 วันท่ีเปิดดำ�เนินการ	 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2538
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	 รายละเอียด	 อาคารซันทาวเวอร์ส

	 รายละเอียดการลงทุน	

	 ลักษณะการลงทุน	 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและพื้นที่สำ�นักงาน พื้นที่

	 	 ห้องประชุม สถานออกกำ�ลังกาย และพื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และงานระบบ

	 	 ของอาคารซันทาวเวอร์สเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยได้เข้าทำ�สัญญาเช่าทรัพย์สิน

	 	 ดังต่อไปนี้

	 	 	 1.	 ที่ดินจำ�นวน 7 โฉนด โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35951, 35953  

และ 35959 และพื้นที่บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 35950 และ 35960  

ตั้งอยู่ที่ ตำ�บลลาดยาว (บางซื่อฝั่งเหนือ) อำ�เภอบางเขน (บางซื่อ)  

จังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่รวมประมาณ 5 ไร่ 2 งาน 2.8 ตารางวา

	 	 	 2.	 พื้นที่ใช้สอยอาคารซันทาวเวอร์สรวมประมาณ 118,828 ตร.ม./1 ซึ่ง ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2562 เป็นพื้นที่ให้เช่าสุทธิส่วนพื้นที่สำ�นักงาน (Net Leasable 

Area) เท่ากับประมาณ 62,843 ตร.ม. โดยรายละเอียดพื้นที่ที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุนมีดังนี้       	 	

	 รายละเอียดพ้ืนท่ี	 พ้ืนท่ี (ตร.ม.)

	 	 	 	 	 พื้นที่สำ�นักงานให้เช่า (รวม) /2  	 62,843
	 	 	 	 	 	 • อาคาร A    	 26,159
	 	 	 	 	 	 • อาคาร B     	 36,684

	 	 	 	 	 พื้นที่ค้าปลีก    	 -

	 	 	 	 	 พื้นที่ห้องประชุม   	  944

	 	 	 	 	 พื้นที่ส่วนกลาง      	 21,202

	 	 	 	 	 ที่จอดรถ     	 33,839

					     รวมพื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area)     	 118,828 

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

โดยในครั้งนี้กองทรัสต์ฯ ไม่ลงทุนในพื้นที่ค้าปลีกและพื้นที่ส่วนกลางบางส่วนที่ปัจจุบัน
ใช้เป็นพื้นที่ค้าปลีก ซึ่งมีขนาดรวมทั้งหมดประมาณ 4,137 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม 
ในอนาคตกองทรัสต์ฯ อาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในพื้นที่ดังกล่าว  

	 	 	 	 /2	พื้นที่สำ�นักงานให้เช่ารวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่เช่าของผู้เช่า 
แต่ละราย ในกรณีที่มีการแบ่งขนาดพื้นที่ให้เช่าน้อยลง จะมีการจัดสรรพื้นที่ส่วนกลาง 
เพิ่มเติมในชั้นดังกล่าว และในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานเช่าพื้นที่ทั้งชั้น อาจมีการเช่า 
พื้นที่ส่วนกลางบางส่วนรวมไปด้วยซึ่งหมายความว่าพื้นที่ส่วนกลางของชั้นดังกล่าว 
จะน้อยลง
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	 รายละเอียด	 อาคารซันทาวเวอร์ส

	 รายละเอียดการลงทุน

	 ลักษณะการลงทุน	 	 3.	 งานระบบต่างๆ ของอาคารซันทาวเวอร์ส ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภคและ

อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล 

ระบบการส่ือสาร ระบบลิฟต์โดยสารและบันไดเล่ือน ระบบรักษาความปลอดภัย  

ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัต ิ

(Building Automation System) และระบบที่จอดรถ

	 ระยะเวลาลงทุน	 ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 สิ้นสุดวันที่ 17 มกราคม 2592 รวมระยะเวลา 30 ปี

	 มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน	 5,681.55 ล้านบาท

	 3.2	 ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

	 	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำ�กัด  ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลด 

กระแสเงินสด (Income Approach) ในการกำ�หนดมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสด ตลอดอายุ

สัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ 

ในอนาคต เนื่องจากบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเห็นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย อาคาร 

สำ�นักงานอาคารซันทาวเวอร์ส เป็นทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ามีการใช้ประโยชน์เป็นการปล่อยเช่าพื้นที่ ลักษณะเป็น

ทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ โดยมีสรุปสมมติฐานสำ�คัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

	 วิธีการประเมินมูลค่า	 พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

	 ผู้ประเมิน	 บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำ�กัด  

	 วันท่ีสำ�รวจ	 16 สิงหาคม 2562

	 สำ�หรับรอบระยะเวลา 	 วันที่ 1 กันยายน 2562 สิ้นสุดวันที่ 17 มกราคม 2592 
	 และมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน	 (ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ 29.38 ปี)
	 	 	 •	5,243,000,000 บาท (ห้าพันสองร้อยสี่สิบสามล้านบาทถ้วน)

	 	 วันที่ 1 มกราคม 2563 สิ้นสุดวันที่ 17 มกราคม 2592
	 	 (ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ 29.05 ปี) 
	 	 	 •	5,292,000,000 บาท (ห้าพันสองร้อยเก้าสิบสองล้านบาทถ้วน)

อัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ีย  

และอัตราการปรับค่าเช่า  
(ประมาณการ 
ก.ย. 2562 – ก.ย. 2563)

• สำ�นักงาน	 600 บาท / ตร.ม. / เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

• ร้านค้า	 1,150 บาท / ตร.ม. / เดือน (ปรับขึ้นปีละ 4.0%)

• พื้นที่สำ�หรับห้องออกกำ�ลังกาย	 500 บาท / ตร.ม. / เดือน และปรับข้ึน 10% ทุก 3 ปี

• ห้องประชุมและสัมมนา	 0.5% ของรายได้ค่าเช่ารวม

	 สมมติฐานการประเมินมูลค่า
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	 สมมติฐานการประเมินมูลค่า

กองทรัสต์ตกลงชำ�ระค่าตอบแทนในการบริหารและการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามรายละเอียดดังนี้

	 1.	 ค่าธรรมเนียมสำ�หรับการบริหารจัดการ (Variable Fee)

			   ระยะเวลา	 ค่าธรรมเนียมสำ�หรับการบริหารจัดการ (ต่อปี)

	 	 	 ปีที่ 1-10	 ร้อยละ 4 ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

	 	 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าต่อปี

	 	 จะเท่ากับร้อยละ 4 ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

	 2.	 ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

			   ระยะเวลา	 ค่าธรรมเนียมสำ�หรับการบริหารจัดการ (ต่อปี)

	 	 	 ปีที่ 1-10	 ร้อยละ 3 ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

	 	 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าต่อปี

	 	 จะเท่ากับร้อยละ 3 ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

•	ค่าสาธารณูปโภค	 ปีที่ 1 : 14.5% ของรายได้ทั้งหมด 

	 	 และปรับขึ้น 3% ทุกปี

•	ค่าบริการรักษาความปลอดภัย	 ปีที่ 1 : 6,000,000 บาทต่อปี และปรับขึ้น 3% ทุกปี

•	ค่าบริการรักษาความสะอาด	 ปีที่ 1 : 7,500,000 บาทต่อปี และปรับขึ้น 3% ทุกปี

•	ค่าซ่อมแซมและบำ�รุงรักษา	 2% ของรายได้ทั้งหมด

•	ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต	 ปี 2562 - 2566 : 3% ของรายได้ทั้งหมด

	 (Capex)	 ปี ตั้งแต่ 2567 : 2% ของรายได้ทั้งหมด

•	ค่าใช้จ่ายอื่น	 0.5% ของรายได้ทั้งหมด

ปีที่ 1 ค่าเบี้ยประกัน 1,400,000 บาท และปรับขึ้น 2% ทุกปี

10%

อัตราการเช่าพ้ืนท่ี   
(ประมาณการ 

ก.ย. 2562 - ก.ย. 2563)

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์
(รายละเอียดตามสัญญา
แต่งต้ังผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์)

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
และดำ�เนินการ

ค่าประกันภัยตามกรมธรรม์

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ใช้ในการประเมินมูลค่า 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแล้วเห็นว่า   รายงานการประเมินค่าทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท ซึ่งจัดทำ�โดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำ�กัด มีการประเมินด้วยวิธีรายได ้

มีความเหมาะสม ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานหลักฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล 

เมื่อเทียบกับผลประกอบการในปัจจุบันและครอบคลุมถึงการพิจารณาแนวโน้มของธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงาน 

• สำ�นักงาน	 95%

• ร้านค้า	 100%

อตัราคิดลด (Discount Rate)
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	 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่

เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมการดำ�เนินธุรกิจและภาวะเศรษฐกิจ

ปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงได้ 

ในอนาคต

4.	การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 กองทรัสต์มีนโยบายดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยนำ�พื้นที่ของ 

ทรัพย์สิน ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้กำ�หนดนโยบายและการวาง 

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และมอบหมายให้บริษัท 

แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ทำ�หน้าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ 

ได้แก่ การนำ�ทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ตามนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นผู้กำ�หนดไว้  ติดต่อประสานงานและอำ�นวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและ

ค่าตอบแทนเพื่อนำ�ส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบำ�รุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดี 

และพร้อมจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดำ�เนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ 

และการเจรจากับผู้ที่สนใจโดยตรง

ข้อมูลเก่ียวกับผู้เช่าพ้ืนท่ี 10 อันดับแรกในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสำ�นักงาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

	 				    สัดส่วน
	 ล�ำดับ	 ชื่อผู้เช่า	 ประเภทธุรกิจ	 พ้ืนท่ี	 ร้อยละของ
					     พ้ืนท่ีเช่ารวม

	 1	 บริษัท ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จำ�กัด	 ให้บริการ	  6,335 	 10.08

	 2	 บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จำ�กัด	 สินเชื่อ ประกันภัย	  6,334 	 10.08

	 3	 บริษัท เทคนิป เอ็นจิเนียริ่ง (ประเทศไทย) จำ�กัด	 วิศวกรรมและปิโตรเคมี	  5,616 	 8.94

	 4	 บริษัท ซิมโฟนี่ คอมมูนิเคชั่น จำ�กัด (มหาชน)	 สื่อสาร โทรคมนาคม	  4,125 	 6.56

	 5	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)	 อสังหาริมทรัพย์	  3,966 	 6.31

	 6	 บริษัท อีริคสัน (ประเทศไทย) จำ�กัด	 สื่อสาร โทรคมนาคม	  3,702 	 5.89

	 7	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด	 อสังหาริมทรัพย์	  2,415 	 3.84

	 8	 บริษัท โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จำ�กัด	 สินเชื่อ ประกันภัย	  1,946 	 3.10

	 9	 บริษัท เวอร์ ทีฟ (ประเทศไทย) จำ�กัด	 สื่อสาร โทรคมนาคม	  1,311 	 2.09

	 10	 บริษัท บางกอก เพย์เมนต์ โซลูชันส์ จำ�กัด	 ซอฟต์แวร์	  1,311 	 2.09

		  รวม		  37,061	 58.97

	ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด
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ข้อมูลเก่ียวกับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ีในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสำ�นักงาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

ส่ือสาร โทรคมนาคม

17%

สินเชื่อ ประกันต่างๆ

16%

วศิวกรรมและปิโตรเคมี

13%
ให้บรกิารอ่ืนๆ

15%

อสังหารมิทรัพย์

10%

อาหารและเคร ื่องด่ืม

4%

สถาบันการเงนิ และหลักทรัพย์

5% โปรแกรม

3%

Logistic และสายการบิน

2%

เคร ื่องจักรกล อะไหล่ต่างๆ 
ทางอุตสาหกรรม

5%

ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด

ปีท่ีครบกำ�หนดอายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีของผู้เช่ารายย่อยในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนสำ�นักงาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

	
ปี

	 พ้ืนท่ีเช่าของผู้เช่ารายย่อย	
ร้อยละของพ้ืนท่ีให้เช่า		  ท่ีครบกำ�หนดอายุสัญญาเช่า /1 (ตร.ม.) 	

	 2563	 14,853	 23.64

	 2564	 24,886	 39.60

	 2565	 17,485	 27.82

	 ว่าง	  5,619 	 8.94

	 รวม /1	 62,843	 100.00

	ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด 

หมายเหตุ : 
/1	 รวมพื้นที่สำ�นักงาน 1,256 ตร.ม. ของ บ.แม็กซ์ ฟิวเจอร์ และศูนย์ออกกำ�ลังกายขนาด 1,405 ตร.ม. ซึ่ง บ.แม็กซ์ ฟิวเจอร์ ได้ทำ�สัญญา 
	 เช่าพื้นที่แล้ว เมื่อวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในพื้นที่สำ�นักงานของอาคารซันทาวเวอร์ส
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5.	การกู้ยืมเงิน  

	 นโยบายการกู้ยืมเงิน

	 5.1	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงค์ดังต่อไปน้ี

	 	 •	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 	 •	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 •	 ดูแล ซ่อมบำ�รุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนำ�ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้อง

กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 	 •	 ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  

เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของ

ลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

	 	 •	 ชำ�ระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 	 •	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์

	 	 •	 ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อนำ�ไปใช้ชำ�ระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance)

	 	 •	 ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

	 	 •	 เหตุจำ�เป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ 

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 5.2	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปน้ี

	 	 •	 การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัย 

หรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด หรือ

หลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่สำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

	 	 •	 การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเข้าทำ�สัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มี

ลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำ�สั่งใด

หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่สำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด

	 5.3	 ข้อจำ�กัดในการกู้ยืมเงิน

	 	 ในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มีลักษณะดังนี้

	 	 •	 มีข้อตกลงและเงื่อนไขเดียวกับข้อกำ�หนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (Perpetual Bond)

	 	 •	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะครบถ้วนดังนี้

	 	 	 1) ให้สิทธิลูกหนี้ในการชำ�ระหนี้คืนก่อนกำ�หนด (Callable) หรือให้สิทธิกองทรัสต์ ในการเรียกให้ลูกหนี้ชำ�ระหนี้

คืนก่อนกำ�หนด (Puttable)
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	 	 	 2)	กำ�หนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตราดอกเบี้ยของสถาบัน 

การเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น

	 	 	 3) ไม่มีการกำ�หนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม

	 	 •	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

	 5.4	 มูลค่าการกู้ยืม

	 	 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ จะมีข้อจำ�กัดให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใด 

อย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม

	 	 •	 ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจำ�นวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วน 

ดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จะคงอัตราส่วน 

การกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่า 

ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์)

	 	 •	 ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับ

ที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดย

สถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี 

ก่อนวันกู้ยืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจำ�นวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้น 

มิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงิน 

เพ่ิมเติมอีกไม่ได้จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์)

	 	 การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึง การออกตราสารหรือหลักทรัพย์ หรือเข้าทำ�สัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใด  

ที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

	 5.5	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระทำ�ได้เฉพาะกรณีที่จำ�เป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหาร 

จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 	 •	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำ�ข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระทำ�ได้ตามข้อกำ�หนดใน 

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 เช่น การนำ�ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการชำ�ระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้

	 	 •	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์ หรือเป็นเรื่องปกติในการทำ�ธุรกรรมประเภทนั้น

	 	 •	 กรณีที่กองทรัสต์ต้องนำ�ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินอันเป็นการก่อภาระผูกพันใหม่

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ การให้หลักประกันดังกล่าวกองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติโดยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 •	 ทั้งนี้ กองทรัสต์ไม่ต้องได้รับอนุมัติโดยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากเป็นกรณีการให้หลักประกันที่มีอยู่แล้ว 

หรือการเพิ่มวงเงินหลักประกันให้แก่ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมจากหลักประกันที่มีอยู่แล้วตามที่ได้ระบุไว้ 

ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชี้ชวน หรือมีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติม 

ผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับจำ�นองเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนแปลงผู้ให้กู้รายใหม่จาก 

การปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อนำ�ไปใช้ชำ�ระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) โดยคงหลักประกันเท่าเดิม 

หรือไม่มากไปกว่าเดิม หรือกรณีที่ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือ  

หลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้แก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่
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	 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน)

	 ผู้กู้	 ทรัสตีกระทำ�การในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

	 	 เอส ไพรม์ โกรท

	 วัตถุประสงค์	 เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนอาคารสำ�นักงาน ระยะเวลา 30 ปี

	 วงเงินกู้	 วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 24 ของมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต ์

	 	 โดยแบ่งออกเป็น

	 	 	 •	สินเชื่อเงินกู้แบบมีระยะเวลา	 1,250 ล้านบาท

	 	 	 •	สินเชื่อออกตั๋วสัญญาใช้เงิน	 60 ล้านบาท

	 อัตราดอกเบี้ย	 อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 0.5 ตลอดอายุสัญญากู้ยืมเงิน 

	 อายุสัญญาเงินกู้	 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินต้นใน 3 ปีแรก 

	 การชำ�ระคืนเงินต้น	 ชำ�ระรายไตรมาสภายหลังระยะเวลาปลอดเงินต้น โดยทยอยผ่อนชำ�ระตามสัดส่วนดังนี้

	 	 	 •	ปีที่ 1 - 3	 :	 ร้อยละ 0.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 4	 :	 ร้อยละ 1.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 5	 :	 ร้อยละ 2.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 6	 :	 ร้อยละ 3.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 7	 :	 ร้อยละ 5.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 8	 :	 ร้อยละ 6.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 9	 :	 ร้อยละ 7.5 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 10	 :	 ร้อยละ 9.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 11	 :	 ร้อยละ 10.5 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 12	 :	 ร้อยละ 12.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 	 •	ปีที่ 13	 :	 ร้อยละ 14.0 ต่อปี ของจำ�นวนเงินกู้

	 	 โดยกองทรัสต์จะสำ�รองเงินคืนเงินต้นจากกำ�ไรจากการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในปีที่ 3 

	 	 เป็นต้นไป ทั้งนี้ จะมี Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 30.0 ของจำ�นวนเงินกู้

	 การชำ�ระดอกเบี้ย	 รายไตรมาส

	 5.6	 ข้อมูลเก่ียวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันส้ินรอบปีบัญชี

	 	 กองทรัสต์เข้าทำ�สัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน) ทั้งนี้ ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงิน

เป็นไปตามที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่สำ�คัญดังต่อไปนี้
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	 เง่ือนไขของสัญญาเงินกู้	 •	ให้บมจ.สิงห์ เอสเตท หรือบริษัทย่อยของบมจ.สิงห์ เอสเตท ดำ�รงสัดส่วนถือครอง

	 	 	 หน่วยทรัสต์ไม่ต่ํากว่าร้อยละ 15 ของหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายคร้ังแรก เป็นระยะเวลา 5 ปี

	 	 •	กองทรัสต์จะต้องดำ�รงสัดส่วนทางการเงินดังต่อไปนี้

	 	 	 	 - IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า

	 	 	 	 - IBD to Asset ไม่เกินร้อยละ 35

	 	 •	ในกรณีที่กองทรัสต์ชำ�ระเงินกู้ก่อนกำ�หนด กองทรัสต์จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียม

	 	 	 การชำ�ระคืนก่อนกำ�หนดในอัตราร้อยละ 1.00 ของยอดเงินกู้ที่ชำ�ระก่อนกำ�หนด

	 	 ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้กำ�หนดให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญาเงินกู้

	 	 ที่คู่สัญญาตกลงกัน

	 หลักประกันเงินกู้	 •	สิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

	 	 •	นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกับการ

	 	 	 ให้หลักประกันการกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน 

	 	 	 และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน
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ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

	 เศรษฐกิจไทยในปี 2562 เป็นปีที่ได้รับผลกระทบจากปัจจัยการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก สงครามการค้าระหว่าง

สหรัฐอเมริกาและสาธารณรัฐประชาชนจีน (Trade War) และค่าเงินบาทที่แข็งค่าขึ้น ส่งผลให้การส่งออกปรับตัวลดลง  

รวมถึงภาคการท่องเที่ยวก็ได้รับผลกระทบดังกล่าวเช่นกัน อย่างไรก็ตาม รัฐบาลไทยได้พยายามผลักดันการใช้จ่าย 

ของรัฐบาลเอง รวมถึงส่งเสริมการลงทุนในภาคเอกชนและการบริโภคของประชาชน เพื่อช่วยให้ระบบเศรษฐกิจไทย 

มีการเจริญเติบโต โดยคาดการณ์ว่าในปี 2562 เศรษฐกิจของประเทศไทยจะมีการขยายตัวอยู่ในระดับร้อยละ 2.4  

(ที่มา : สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) กุมภาพันธ์ 2563)

ผลิตภัณฑ์มวลรวมประชาชาติ (Gross Domestic Product หรือ GDP)

หมายเหตุ : * ตัวเลขคาดการณ์
ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย และ สศช.

	 สำ�หรับปี 2563 สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ คาดการณ์เศรษฐกิจไทยจะขยายตัวร้อยละ 1.5  

โดยมีแรงขับเคลื่อนที่สำ�คัญมาจาก 1 ) การลงทุนของภาครัฐในโครงการโครงสร้างพื้นฐาน อาทิ โครงการรถไฟฟ้า 

ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลที่เข้าสู่ขั้นตอนการก่อสร้าง โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูงในต่างจังหวัดที่เข้าสู่ 

การประกวดราคา 2 ) การส่งเสริมการลงทุนในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) 3 ) มาตรการ 

กระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ และการปรับลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายเพื่อกระตุ้นกำ�ลังการซื้อของผู้บริโภค  

แต่อย่างไรก็ตามในปี 2563 ยังคงมีปัจจัยที่ท้าทายจาก 1 ) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์เศรษฐกิจในต่างประเทศ  

2 ) ปัญหาการแข็งค่าของค่าเงินบาท 3 ) การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา (COVID-19) ซึ่งส่งผลกระทบในวงกว้าง 

ต่อเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอกประเทศ 4 ) การเมืองภายในประเทศ และ 5 ) ภาระหนี้ในภาคครัวเรือนที่จะ 

ส่งผลกระทบต่อการใช้จ่ายของประชาชน
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สภาวะตลาดอาคารสำ�นักงานในกรุงเทพมหานคร 

	 ในปี 2562 ตลาดอาคารสำ�นักงานให้เช่าในเขตกรุงเทพฯ ขยายตัวอย่างต่อเนื่อง โดยมีพื้นที่สำ�หรับ 

ให้เช่ารวมประมาณ 8.97 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ประมาณ 141,670 ตารางเมตร  

หรือคิดเป็นร้อยละ 1.6 ซึ่งเป็นไปตามการขยายตัวของความต้องการเช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานในช่วง 2 - 3 ปีที่ผ่านมา 

ทั้งนี้ อุปทานใหม่ที่เข้าสู่ตลาดอาคารสำ�นักงานยังคงเน้นทำ�เลที่ตั้งอยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD : Central Business  

District) ที่สามารถเชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้สะดวก ส่งผลให้ค่าเช่าและอัตราการเช่าของอาคาร 

สำ�นักงานในกลุ่มดังกล่าวเติบโตสูงขึ้นและพบว่าสูงที่สุดเมื่อเทียบกับช่วงหลายปีผ่านมา (ที่มา : บริษัท ซีบีอาร์อี 

(ประเทศไทย) จำ�กัด (CBRE)) 

อุปทานของอาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพมหานคร

	 ไตรมาส 3 ของปี 2562 มีพื้นที่อาคารสำ�นักงานสำ�หรับให้เช่าในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 8.97 ล้านตารางเมตร  

โดยมีอาคารที่เปิดตัวใหม่จำ�นวน 4 โครงการ มีพื้นที่ให้เช่าประมาณ 126,000 ตารางเมตร ได้แก่ โครงการมิตรทาวน์  

ออฟฟิศ ทาวเวอร์, โครงการทรู ดิจิทัล พาร์ค, โครงการเอ็ม เอส สยาม ทาวเวอร์ และโครงการลาดพร้าว ฮิลล์ ซึ่งยัง 

ไม่รวมอาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและจะแล้วเสร็จในสิ้นปี 2562 จำ�นวน 4 โครงการ มีพื้นที่ให้เช่าประมาณ 75,000 

ตารางเมตร และอาคารที่อยู่ระหว่างการปรับปรุง 2 โครงการ พื้นที่ให้เช่าประมาณ 26,800 ตารางเมตร 

	 โดยสรุปภาพรวมพื้นที่อาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพฯ ปี 2562 มีพื้นที่เพิ่มขึ้นประมาณ 259,759 ตารางเมตร  

และในปี 2563 คาดว่าจะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นอีกประมาณ 277,300 ตารางเมตร มีจำ�นวนกว่า 10 โครงการ 

ตารางแสดงรายชื่ออาคารสำ�นักงานท่ีคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2563 

	
ชื่อโครงการ	 ทำ�เลท่ีต้ัง	 เกรด	 ขนาดพ้ืนท่ี (ตร.ม.)

	 ปีท่ีคาดว่าการก่อสร้าง
					     จะแล้วเสร็จ	

	 เดอะ ปาร์ค (เฟส 1)	 พระรามที่ 4/ รัชดา	 A	 60,000	 ไตรมาส 1	 2563

	 แสนสิริ (77)	 สุขุมวิท 77	 B	 20,000	 ไตรมาส 1	 2563

	 อาคารสำ�นักงาน ทีอาร์อาร์	 นราธิวาส 28	 B	 20,000	 ไตรมาส 1	 2563

	 ทิปโก้ ทาวเวอร์ 2	 พระราม 6	 A	 15,000	 ไตรมาส 1	 2563

	 ธนบุรีพานิช	 จรัญสนิทวงศ์ 66/1	 B	 22,000	 ไตรมาส 1	 2563

	 ซัมเมอร์พ้อยท์	 พระโขนง	 B	 5,500	 ไตรมาส 2	 2563

	 เมเจอร์ ทาวเวอร์ 	 รามคำ�แหง	 B	 25,000	 ไตรมาส 2	 2563

	 อาคารวานิสสา	 ชิดลม	 A	 22,000	 ไตรมาส 3	 2563

	 ลุมพินี ทาวเวอร์ วิภาวดี	 วิภาวดี 3	 B	 25,000	 ไตรมาส 4	 2563

	 กรุงเทพประกันชีวิต 	 ถนนกรุงเทพ-นนท์	 B	 20,000	 ไตรมาส 4	 2563

	 รวมพื้นที่ให้เช่าที่เพิ่มขึ้นในปี พ.ศ. 2563		  234,500

ที่มา : บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด (CBRE)
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	 ซึ่งปัจจุบันยังมีพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการพัฒนาประมาณ 680,000 ตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จระหว่างปี  

2564 - 2566 โดยพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการพัฒนากว่าร้อยละ 50 อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อาทิ ตามแนวรถไฟฟ้า  

และบนถนนพระรามที่สี่ โดยในจำ�นวนดังกล่าวกว่าร้อยละ 70 เป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอ (A) ซึ่งจากการเพิ่มขึ้น 

ของจำ�นวนอาคารสำ�นักงานใหม่ดังกล่าว จะส่งผลให้ในอนาคตกรุงเทพฯ มีพื้นที่ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่สำ�นักงาน 

กว่า 10 ล้านตารางเมตร 

อุปสงค์ของอาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพมหานคร

	 ปริมาณความต้องการเช่าพื้นที่สำ�นักงานในกรุงเทพฯ ไตรมาส 3 ปี 2562 อยู่ที่ประมาณ 8.34 ล้านตารางเมตร หรือ 

เทียบเป็นอัตราการเช่า (Occupancy Rate) ที่ร้อยละ 93 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกันของปีก่อนหน้าเล็กน้อย (Y-o-Y) 

สำ�หรับความต้องการเช่าพื้นที่สำ�นักงานในกรุงเทพฯ ยังคงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอาคารสำ�นักงานในเขต 

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) หรืออาคารสำ�นักงานที่สามารถเดินทางได้สะดวก เช่น เชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ใกล้กับจุดขึ้น-ลงทางด่วน และตั้งอยู่บนถนนสายหลัก เป็นต้น 

	 เมื่อพิจารณาเฉพาะอาคารสำ�นักงานเกรดบี (B) ในเขตนอกศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (Non-CBD) พบว่า  

อัตราความต้องการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 92.7 เพิ่มขึ้นจากช่วงก่อนหน้าเล็กน้อย (Q-o-Q) และปริมาณความต้องการเช่า

ใกล้เคียงกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) และเมื่อพิจารณาจากทำ�เลที่ตั้งของอาคารสำ�นักงานบริเวณถนนพหลโยธิน

และถนนวิภาวดีรังสิต (Inner Northern Corridor) พบว่า มีพื้นที่อาคารสำ�นักงานให้เช่าเกรดเอ (A) และเกรดบี (B) รวมกัน 

ประมาณ 1.21 ล้านตารางเมตร โดยมีการเช่าพื้นที่แล้ว 1.16 ล้านตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่าร้อยละ 95.7  

ซึ่งความต้องการเช่าในบริเวณดังกล่าวมีเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง

ค่าเช่าของอาคารสำ�นักงานในเขตกรุงเทพมหานคร

	 อัตราค่าเช่าพื้นที่สำ�นักงานเฉลี่ยในเขตกรุงเทพฯ ยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในช่วงหลายปีผ่านมา โดยอัตรา 

ค่าเช่าสำ�นักงานเฉลี่ยสำ�หรับอาคารสำ�นักงานเกรดเอ (A) ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 1,057 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

ปรับเพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ประมาณ 3.4% และอาคารสำ�นักงานเกรดบี (B) ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 

755 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรับเพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ประมาณ 3.8%

	 จากการสำ�รวจพบว่า อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงานเกรดบี (B) ในเขต Non-CBD ในไตรมาส 3 ปี 2562  

มีการปรับตัวสูงขึ้นจากช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) 3.6% ต่อปี โดยขณะนี้มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ  

600 - 720 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ขึ้นอยู่กับขนาดของพื้นที่เช่าและทำ�เลที่ตั้งของอาคาร
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ตารางแสดงพ้ืนท่ีให้เช่าและอัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงาน

	 ไตรมาส 3/2562	 ไตรมาส 2/2562	 ไตรมาส 3/2561

		  พ้ืนท่ีรวม	 เกรดบี (B) 	 พ้ืนท่ีรวม	 เกรดบี (B)	 พ้ืนท่ีรวม	 เกรดบี (B)
		  (ล้าน ตร.ม.)	 นอกศูนย์กลาง	 (ล้านตร.ม.)	 นอกศูนย์กลาง	 (ล้านตร.ม.)	 นอกศูนย์กลาง
			   ธรุกิจ		  ธรุกิจ		  ธรุกิจ
			   (ล้าน ตร.ม.)		  (ล้าน ตร.ม.)		  (ล้าน ตร.ม.)

	 พื้นที่ปล่อยเช่า 	 8.97	 3.83	 8.92	 3.83	 8.83	 3.80

	 พื้นที่ที่มีการเช่า	 8.34	 3.55	 8.31	 3.54	 8.16	 3.53

	 อัตราการเช่า	 93.0%	 92.7%	 93.1%	 92.6%	 92.4%	 92.9%

	 ค่าเช่า 	 1,057 /1	 720	 1,055 /1	 716	 1,009 /1	 695
	 (บ./ตร.ม./เดือน)

หมายเหตุ : /1 ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสำ�นักงานเกรดเอ (A) ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

ที่มา : บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จำ�กัด (CBRE)

แนวโน้มสภาวะตลาดอาคารสำ�นักงานปี 2563 

	 ภาพรวมธุรกิจอาคารสำ�นักงานให้เช่าในอนาคตจะมีพื้นที่ให้เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในอีก 3 ปีข้างหน้า ส่งผลให้ 

ค่าเช่า (Rental Rate) และอัตราการเช่า (Occupancy Rate) อาจคงตัวอยู่ในอัตราเดิม โดยกลุ่มผู้เช่าใหม่คาดว่าจะมาจาก  

1) กลุ่มนักลงทุนต่างชาติที่มองประเทศไทยเป็นศูนย์กลางของภูมิภาค และศูนย์กลางทางการค้าระหว่างประเทศ 

ในกลุ่มอาเซียน (AEC) ประกอบกับการส่งเสริมการลงทุนของภาครัฐต่อเขตเศรษฐกิจพิเศษต่างๆ อาทิ เขตเศรษฐกิจ

พิเศษภาคตะวันออก (EEC) เป็นต้น และ 2) กลุ่มบริษัทที่จดทะเบียนใหม่ในประเทศไทยเนื่องจากการขยายธุรกิจ หรือ 

การย้ายฐานการผลิต ซึ่งเป็นปัจจัยบวกให้เกิดความต้องการเช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงานเพิ่มขึ้น 

	 จากการเพิ่มขึ้นของอาคารสำ�นักงานใหม่ส่งผลให้อาคารสำ�นักงานเก่าจำ�เป็นต้องปรับปรุงอาคารให้สามารถ 

แข่งขันได้ และช่วยดึงดูดให้ผู้เช่าทั้งรายเก่าและรายใหม่สนใจเช่าพื้นที่ในอาคารสำ�นักงานของตนเอง เช่น 1) การสร้าง

เอกลักษณ์ของอาคาร 2) การเพิ่มประโยชน์ใช้สอยภายในอาคารให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่าและสอดคล้อง

กับรูปแบบอาคารสำ�นักงานยุคใหม่ เป็นต้น ทั้งนี้ อาคารสำ�นักงานใหม่ส่วนใหญ่จะเน้นรูปแบบโครงการ Mix-use  

Complex ขนาดใหญ่ เช่น การรวมพื้นที่ของอาคารสำ�นักงานกับพื้นที่โรงแรม และ/หรืออาคารชุดพักอาศัย และ/หรือ  

พื้นที่ค้าปลีก เป็นต้น ทำ�ให้อาคารสำ�นักงานเหล่านี้เป็นที่น่าสนใจเพราะมีสิ่งอำ�นวยความสะดวกมากกว่าอาคารสำ�นักงาน

ธรรมดา

ทีม่าขอ้มลู : ธนาคารแหง่ประเทศไทย, สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ(สศช.), แผนกวิจยั บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จำ�กัด 
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1.	ความเส่ียงเก่ียวกับการดำ�เนินธุรกิจของกองทรัสต์

	 1.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต ์

จะเป็นผู้กำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ที่เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยได้มอบหมายให้บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด  

ซึ่งมีประสบการณ์โดยตรงในการบริหารจัดการอาคารสำ�นักงานเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์

	 1.2	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหา 

ผลประโยชน์ในทรัพย์สินที่เข้าลงทุน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ขึ้น ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา  

เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที่กองทรัสต์ชำ�ระราคาไปแล้วตามที่เกิดขึ้น รวมทั้ง

การนำ�ข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเข้าสู่กระบวนการยุติธรรม เป็นต้น

	 1.3	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการไม่สามารถชำ�ระค่าเช่าและค่าบริการ หรือความเสี่ยง 

จากการที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

ก่อนกำ�หนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์  

เมื่อกองทรัสต์เข้าลงทุนในอาคารซันทาวเวอร์สได้รับโอนเงินประกันการเช่าและบริการที่ได้รับจากผู้เช่าเดิม  

และผู้เช่าพื้นที่รายใหม่ทุกรายจะต้องวางเงินประกันการเช่าพื้นที่และบริการ ดังนั้น ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชำ�ระ 

ค่าเช่าพื้นที่และบริการ กองทรัสต์มีสิทธิที่จะยึดเงินประกันเพื่อใช้ชำ�ระแทนเงินที่ผู้เช่าค้างชำ�ระ

	 1.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีมาตรการในการติดตาม 

ผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสมํ่าเสมอ และ 

อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยง เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย  

หรือดำ�เนินการใดๆ กับเจ้าหนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการชำ�ระหนี้ การผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรค 

ต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดำ�เนินการดังกล่าวโดยคำ�นึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ

2.	ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

	 2.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสำ�คัญและมีผลกระทบ 

ต่อการจัดหาประโยชน์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะดูแลรักษาอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะแก่การใช้ประโยชน ์ 

(Minor Renovation) และอาจดำ�เนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่เข้าลงทุนในส่วนที่เป็นสาระสำ�คัญ  

ปั จ จั ย ค ว า ม เ ส่ี ย ง
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(Major Renovation) โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุก 5 (ห้า) ปี และส่งให้ผู้จัดการ 

กองทรัสต์และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามลำ�ดับ

	 2.2	 ความเสี่ยงที่เกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้ข้อบังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย 

เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่าย 

และภาระความรับผิดหลายด้าน 

	 2.3	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความไม่เพียงพอของจำ�นวนพื้นที่จอดรถยนต์ ทั้งนี้  อาคารซันทาวเวอร์สรองรับ 

ที่จอดรถได้ 952 คัน ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายกำ�หนด หากไม่เพียงพอสามารถจอดได้ที่อาคารจอดรถยนต์ 

ข้างเคียง ซึ่งบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด เป็นเจ้าของอาคารจอดรถซึ่งรองรับได้ประมาณ 340 คัน นอกจากนี้  

สัญญาตกลงกระทำ�การระบุให้ บมจ. สิงห์ เอสเตท ดำ�เนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงให้สิทธิแก่ผู้เช่าพื้นที ่

ในอาคารซันทาวเวอร์สเช่าพื้นที่ในอาคารที่จอดรถก่อนบุคคลอื่น 

	 2.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า 

ที่เหลืออยู่ เนื่องด้วยกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าจึงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่า 

ที่เหลืออยู่

	 2.5	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง กลุ่มบริษัท สิงห์ เอสเตท และกองทรัสต์  

ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีมาตรการเพื่อจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

	 2.6	 ความเสี่ยงที่ เกิดจากอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่ เข้าลงทุน 

เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะปรับปรุงวงเงินประกันภัยใหม่ทุกปี โดยจะกำ�หนดวงเงินเอาประกันภัยไม่ตํ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทน  

(Replacement Cost) ซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ในรอบการประเมินล่าสุดก่อนที่จะมี 

การต่ออายุกรมธรรม์

	 2.7	 ความเสี่ยงที่เกิดจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สูงกว่ามูลค่าตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งจะมีความเสี่ยงในการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญชีและกองทรัสต์  

อาจต้องมีการลดทุนเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2.8	 ความเสี่ยงที่เกิดจากข้อจำ�กัดในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ในกรณีที่ต้องมีการดำ�เนินการ 

ดัดแปลงหรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างใดๆ ในที่ดินของอาคารซันทาวเวอร์ส ต้องอยู่ภายใต้กฎกระทรวงบังคับ 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งอาจมีข้อจำ�กัดในการก่อสร้างอาคารในพื้นที่ดังกล่าวมากขึ้นกว่าเดิม

	 2.9	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะมีการติดตามการเปลี่ยนแปลงอย่างสมํ่าเสมอและดำ�เนินการอย่างเหมาะสมเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2.10	ความเสี่ยงที่เกิดจากการแข่งขันที่สูงขึ้น แม้ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่อุปทานของพื้นที่สำ�นักงานให้เช่า 

จะมีเพิ่มขึ้น แต่จากสถานที่ตั้งของอาคารซันทาวเวอร์สอยู่ในทำ�เลที่ เหมาะสม เชื่อมต่อกับเส้นทาง 
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คมนาคมต่างๆ ที่สำ�คัญ อยู่ใกล้รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตุจักร และระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ  

(BTS) สถานีหมอชิตและสถานีสถานีห้าแยกลาดพร้าว นอกจากนี้ ในบริเวณดังกล่าวยังมีโครงการพัฒนา 

อสังหาริมทรัพย์และโครงการส่วนต่อขยายของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ จากปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถ 

ดึงดูดให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพื้นที่สำ�นักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์สได้เป็นอย่างดี

	 2.11	ความเสี่ยงที่เกิดจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน 

	 2.12	ความเสี่ยงที่เกิดจากการเมือง

	 2.13	ความเสี่ยงที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้จัดให้มี 

การทำ�ประกันภัย ได้แก่ ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption) และประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นต้น 

3.	ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

	 3.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด 

	 3.2	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 3.3	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 3.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซึ่งกองทรัสต์  

จะได้รับหากมีการจำ�หน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์

	 3.5	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

	 3.6	 ความเสี่ยงที่เกิดจากภาษีและค่าธรรมเนียม ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ หรือ 

ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาภาษีและค่าธรรมเนียมต่างๆ ให้เป็นไปตามที่หน่วยงานภาครัฐกำ�หนด
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	 กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสำ�คัญอื่นที่มีนัยสำ�คัญต่อการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูล

ของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือ 

ข้อมูลเพิ่มเติมอื่นของกองทรัสต์ ได้ที่เว็บไซต์ของกองทรัสต์ www.sprimegrowth.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย www.set.or.th

ข้ อ มู ล สํ า คั ญ อื่ น

ข้ อ พิ พ า ท ท า ง ก ฎ ห ม า ย

- ไม่มี -
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1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์

	 1.1	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์

	 	 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 4,388,872,000 บาท เรียกชำ�ระแล้วเต็มจำ�นวน  

และมีจำ�นวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 446,750,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.824 บาท

	 1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์ 

	 	 ราคาปิด* 	 13.20 บาทต่อหน่วย

	 	 ราคาสูงสุด* 	 13.30 บาทต่อหน่วย

	 	 ราคาตํ่าสุด* 	 13.10 บาทต่อหน่วย

	 	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562	 9.2778 บาทต่อหน่วย

	 	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562	 4,144.88 ล้านบาท

	 	 มูลค่าตามราคาตลาด*	 5,897.10 ล้านบาท

	 	 ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2562 	 16.30 บาท/หน่วย

* ข้อมูลอ้างอิงตามวันทำ�การล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562

2.	โครงสร้างผู้ ถือหน่วยทรัสต์

	 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

	 	 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียนดังนี้

	 ลำ�ดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จำ�นวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ%

	 1	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)	 89,350,000	 20.00

	 2	 สำ�นักงานประกันสังคม	 37,615,200	 8.42

	 3	 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 28,927,600	 6.48

	 4	 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 21,763,300	 4.87

	 5	 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 18,901,200	 4.23

ข้ อ มู ล ห น่ ว ย ท รั ส ต์ แ ล ะ ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์
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	 ลำ�ดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จำ�นวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ%

	 6	 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 17,875,800	 4.00

	 7	 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์	 17,040,900	 3.81

	 8	 บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 17,000,000	 3.81

	 9	 มหาวิทยาลัยมหิดล	 12,200,000	 2.73

	 10	 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้เวลท์ ฟันด์	 10,758,200	 2.41

		  รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก	 271,432,200	 60.76

		  ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น	 175,317,800	 39.24

		  รวม (Total)	 446,750,000	 100.00

	 2.2	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

	 ลำ�ดับ	 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่	 จำ�นวนหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ%

	 1	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)	 89,350,000	 20.00

		  รวม (Total)	 89,350,000	 20.00

	 2.3	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการกำ�หนดนโยบายการจัดการหรือการดำ�เนินงาน 

ของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสำ�คัญ

	 	 ไม่มี

3.	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองหน่วยทรัสต์

	 3.1	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำ�ไรสุทธิ 

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ 

ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี (Year-end Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim  

Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่ในปีที่กองทรัสต์จัดตั้ง กรณีที่กองทรัสต์มีการ 

เพิ่มทุน กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เพื่อเป็นประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์  

หากกองทรัสต์มีกำ�ไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกล่าว)
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	 	 อนึ่ง กำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงกำ�ไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 1)	การหักกำ�ไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์

	 	 	 2)	การหักด้วยรายการเงินสำ�รองเพื่อการชำ�ระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์ 

ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ป ี

	 	 2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำ�ไรสะสมที่อ้างอิงจากกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ 1  

ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จากกำ�ไรสะสม 

ดังกล่าวด้วยก็ได้

	 	 3.	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์

	 	 4.	 ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุชื่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดำ�เนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำ�หนดเวลาดังต่อไปนี้

	 	 	 1)	ประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี (Year-end Distribution)

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำ�หรับรอบปีบัญชี (Year-end Distribution) ภายใน 90 วัน 

นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อกำ�หนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 	 	 	 เงื่อนไขเพิ่มเติม : ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การกำ�หนดอัตราการจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่าย 

ต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิ 

ที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนำ�ไปจ่ายรวมกับ

ประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ทั้งนี้ เงื่อนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับข้อ 1

	 	 	 2)	ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution)

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี)  

ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีสำ�หรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะ 

จ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 	 เงื่อนไขเพิ่มเติม : ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกำ�หนดอัตราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่าย 

ต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อ 

นำ�ไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป
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	 	 	 สำ�หรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ 

ในสัญญานี้ เว้นแต่กรณีที่สำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอำ�นาจตามกฎหมาย 

ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กำ�หนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามนั้น

	 	 5.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

ตามสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือ 

กลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด  

บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์ 

เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด

	 3.2	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้วในปี 2562

	 	 ตามที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินโครงการซันทาวเวอร์ส ทำ�ให้กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562 จำ�นวน 2 ครั้ง  

มีรายละเอียดดังนี้

					     เงินประโยชน์
	 วันท่ีกรรมการมีมติ			   ประเภท	 ตอบแทน 	 รอบผลประกอบการ
					     (ต่อหน่วย)

	 10 พฤษภาคม 2562	 24 พฤษภาคม 2562	 10 มิถุนายน 2562	 เงินสด	 0.1419	 17 ม.ค. 2562 - 31 มี.ค. 2562

	 9 สิงหาคม 2562	 23 สิงหาคม 2562 	 6 กันยายน 2562	 เงินสด	 0.1740	 1 เม.ย. 2562 - 30 มิ.ย. 2562

และมีการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้ว จำ�นวน 2 ครั้ง ในปี 2562 มีรายละเอียดดังนี้

	
วันท่ีกรรมการมีมติ

	 วันให้สิทธิ	
วันจ่ายเงินลดทุน

	
ประเภท

	 เงินลดทุน	
รอบผลประกอบการ

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์			   (ต่อหน่วย)

	 7 พฤศจิกายน 2562	 21 พฤศจิกายน 2562	 6 ธันวาคม 2562	 เงินสด	 0.1760	 1 ก.ค. 2562 - 30 ก.ย. 2562

	 26 กุมภาพันธ์ 2563	 12 มีนาคม 2563	 26 มีนาคม 2563	 เงินสด	 0.1740	 1 ต.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562

และรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังดังตารางข้างล่าง

	 ปี	 2562

	 (1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)	 0.3159

	 (2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.3500

	 รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.6659

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน

วันให้สิทธิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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1. ผู้จัดการกองทรัสต์

	 1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด (บริษัทฯ) ทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์  

เป็นบริษัทจำ�กัด ได้จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 โดยมี 

ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้วจำ�นวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจำ�นวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้ 

หุ้นละ 10 บาท 

	 ตารางดังต่อไปนี้ แสดงสรุปข้อมูลที่สำ�คัญเกี่ยวกับบริษัทฯ

	 ชื่อบริษัท	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

	 	 (S REIT Management Company Limited)

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0105561123946

	 วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 	 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2561

	 ท่ีต้ังของบริษัท	 เลขที่ 123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ ชั้น 31 ถนนวิภาวดีรังสิต 

	 	 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

	 	 โทรศัพท์ : 0-2617-6465 

	 	 โทรสาร : 0-2116-4072

	 	 อีเมล : info@sprimegrowth.com 

	 ทุนจดทะเบียน	 10,000,000 บาท 

	 ลักษณะและขอบเขตการดำ�เนินธุรกิจ	 ทำ�หน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 (REIT Manager)

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน) (99.996%)

	 รายชื่อกรรมการ	 1. นายนริศ เชยกลิ่น (ประธานกรรมการ) 

	 	 2. นายเกตุกร เขมธร (กรรมการ) 

	 	 3. นางทิพวรรณ ชยุติมันต์ (กรรมการอิสระ)

	 กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม	 นายนริศ เชยกลิ่น และนายเกตุกร เขมธร ลงรายมือชื่อร่วมกัน 

	 	 และประทับตราสำ�คัญของบริษัท 

	 รอบระยะเวลาบัญชี	 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

โ ค ร ง ส ร้ า ง ก า ร จั ด ก า ร
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	 1.2	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

	
ลำ�ดับ	 ชื่อผู้ถือหุ้น	 จำ�นวนหุ้นท่ีถือ

	 ร้อยละของจำ�นวนหุ้น
				    ท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด

	 1	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)	 99,996	 99.996

	 2	 ดร. ชญานิน เทพาคำ�	 1	 0.001

	 3	 นายนริศ เชยกลิ่น 	 1	 0.001

	 4	 นางฐิติมา รุ่งขวัญศิริโรจน์	 1	 0.001

	 5	 นายฐิติ ทองเบญจมาศ	 1	 0.001

		  รวม	 100,000	 100.000

	 1.3	 โครงสร้างการจัดการ

	 	 โครงสร้างการจัดการของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  

ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทและผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงาน ดังนี้

ฝ่ายพัฒนาธรุกิจ
และนักลงทุนสัมพันธ์

คุณณัฐรินีย์ จิระองค์กร

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ
และบรหิารจดัการความเส่ียง
คุณพงศกร เพชรายุทธการ

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
คุณอรรชวิชย์ สิงห์สุวรรณ

คณะกรรมการบรษัิท

กรรมการผู้จดัการ
คุณเกตุกร เขมธร

ประธานกรรมการ
คุณนริศ เชยกล่ิน

กรรมการ
คุณเกตุกร เขมธร

กรรมการอิสระ
คุณทิพวรรณ ชยุติมันต์

ผู้ตรวจสอบภายใน
ว่าจ้างบุคคลภายนอก

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์
คุณเกตุกร เขมธร
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	 1.4	 รายชื่อและประวัติกรรมการ

1. นายนริศ เชยกล่ิน
ตำ�แหน่ง	 ประธานกรรมการ
คุณวุฒิทางการศึกษา	 บัญชีมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
ประสบการณ์ทำ�งาน	 •	2557 - ปัจจุบัน ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
	 	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)
	 •	2541 - 2556 รองกรรมการผู้จัดการใหญ ่ 
	 	 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

2. นายเกตุกร เขมธร
ตำ�แหน่ง	 กรรมการและกรรมการผู้จัดการ
คุณวุฒิทางการศึกษา	 ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์
	 และการเงินระหว่างประเทศ (หลักสูตรนานาชาติ)
	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ประสบการณ์ทำ�งาน	 •	2561 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ
	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด
	 •	2558 - 2561 ผู้อำ�นวยการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร
	 	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)
	 •	2555 - 2558 ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร
	 	 บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จำ�กัด (มหาชน)
	 •	2551 - 2555 ผู้จัดการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
	 	 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

3. นางทิพวรรณ ชยุติมันย์ 
ตำ�แหน่ง 	 กรรมการอิสระ
คุณวุฒิทางการศึกษา	 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
	 •	2557 - 2560 ผู้อำ�นวยการ
	 	 กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ กรมสรรพากร
	 •	2555 - 2557 สรรพากรพื้นที่ กรุงเทพฯ 8 
	 	 กรมสรรพากร
	 •	2554 - 2555 นักตรวจสอบภาษีเชี่ยวชาญ 
	 	 กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ กรมสรรพากร
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	 1.5	 ขอบเขตอำ�นาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้มีบทบาทสำ�คัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง และ

กำ�หนดนโยบายของบริษัทเกี่ยวกับการดำ�เนินงานและแผนการประกอบธุรกิจทั้งระยะสั้นและระยะยาว ตลอดจน

กำ�หนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยง และภาพรวมองค์กร มีบทบาทสำ�คัญในการกำ�กับ ดูแล ตรวจสอบ และ 

ประเมินผลการดำ�เนินงานของบริษัทและพนักงานในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ 

และเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่กำ�หนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท มติของที่ประชุม 

คณะกรรมการบริษัท และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง  

โดยคำ�นึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ

	 	 นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทสำ�คัญในการกำ�กับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อกำ�หนดเกี่ยวกับ 

การดำ�เนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ของ 

สำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานกำ�กับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

	 	 ทั้งนี้ ขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัท มีดังต่อไปนี้

	 1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำ�คัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัด 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

	 2)	 พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ 

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

	 3)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม นโยบาย

ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ 

ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

	 5)	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำ�เนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคล 

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสต ี 

ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 7)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ�รายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  

โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง
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	 8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต ์

	 9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 10)	 พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับดำ�เนินการ  

ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

	 11)	 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 12)	 ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมาย  

ให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ 

ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำ�คัญต่อคณะกรรมการ 

ในทุกๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ

	 13)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำ�ป ี

	 14)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำ�ปี

	 15)	 กำ�กับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด 

	 16)	 พิจารณาอนุมัติผลการดำ�เนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 17)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำ�ปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุม 

เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่า 

ร้อยละ 10 (สิบ) ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้เรียกประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

	 18)	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำ�เนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงาน

ของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจำ�เป็นและเหมาะสม 

	 19)	 คณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่ง หรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำ�นาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำ�นาจหรือการมอบอำ�นาจ

ช่วงที่ทำ�ให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำ�นาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมี 

ความขัดแย้ง มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 20)	 พิจารณาอนุมัติวิธีการดำ�เนินการทางกฎหมายสำ�หรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น

กรรมการอิสระ

	 	 บริษัทฯ กำ�หนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญ 

ที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทำ�หน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำ�งานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพื่อให้เป็น 

ไปตามหลักการกำ�กับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง

หรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดำ�เนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าที่ดังนี้
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	 1)	 พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์หรือรายการ 

ที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยสำ�คัญ เพื่อประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2)	 ให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นในเรื่องที่สำ�คัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการควบคุม

การปฏิบัติงาน เป็นต้น

	 3)	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุม 

หรือลดความเสี่ยง

	 4)	 พิจารณา กำ�กับดูแล และให้คำ�แนะนำ�แก่บริษัทฯ ในการจัดทำ�งบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ให้มี 

ความถูกต้องครบถ้วน 

	 5)	 เสนอแนะเรื่องที่สำ�คัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 6)	 แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดำ�เนินงาน ตรวจสอบ ให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการดำ�เนินงาน 

ประเมินผลงาน และให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน ของผู้ตรวจสอบภายใน  

(ถ้ามี) รวมถึงนำ�เสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 7)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังนี้

	 1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้อง 

ของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย

	 2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจำ� หรือผู้มี

อำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำ�ดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ

ของผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 3)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นบิดา 

มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ 

หรือบริษัทย่อย

	 4)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 

ผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้ง 

ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มี 

อำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของสำ�นักงาน 

สอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจ

ควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี
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	 6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษา
ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือหุ้นส่วน
ของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

	 7)	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้น 
ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 8)	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย  
หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษา 
ที่รับเงินเดือนประจำ� หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น  
ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

	 9)	 ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ  
บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของ 
บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน โดยอนุโลม ข้อ 12 (4) ของประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. ท่ี สช. 29/2555 เร่ือง หลักเกณฑ์  
เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงานและที่จะมีแก้ไข
เพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

	 10)	 ไม่เคยต้องคำ�พิพากษาว่าด้วยกระทำ�ความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ 
เงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วย 
การประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจ 
การเงินในทำ�นองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำ�นาจ 
ตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำ�อันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือ 
การบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

	 11)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำ�ให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของบริษัทฯ

	 1.6	 รายชื่อและประวัติผู้บริหาร

	 ชื่อ – สกุล	 ตำ�แหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ทำ�งาน

	1.	นายเกตุกร เขมธร	 กรรมการและ	 ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต	 •	2561 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ
		 	 กรรมการผู้จัดการ	 สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด
		 	 	 และการเงินระหว่างประเทศ 	 •	2558 - 2561 ผู้อำ�นวยการ
		 	 	 (หลักสูตรนานาชาติ)	 	 ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร
		 	 	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  	 	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)
		 	 	 	 •	2555 - 2558 ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ 
		 	 	 	 	 ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
		 	 	 	 	 บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จำ�กัด (มหาชน)
		 	 	 	 •	2551 - 2555 ผู้จัดการ 
		 	 	 	 	 ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
		 	 	 	 	 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
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	 ชื่อ – สกุล	 ตำ�แหน่ง	 คุณวุฒิทางการศึกษา	 ประสบการณ์ทำ�งาน

	2.	นายอรรชวิทย์ 	 ฝ่ายสนับสนุน	 ปริญญาโท 	 •	2561 - ปัจจุบัน ผู้อำ�นวยการ

		 สิงห์สุวรรณ	 การปฏิบัติงาน	 คณะเศรษฐศาสตร์  	 	 ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน

		 	 	 มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

		 	 	 	 •	2558 - 2561 Financial Controller 

		 	 	 	 	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด

		 	 	 	 •	2549 - 2558 ผู้จัดการฝ่ายบัญชีการเงิน 

		 	 	 	 	 กลุ่มบริษัท สันติบุรี กรุ๊ป จำ�กัด

	3.	นางสาวณัฐรินีย์  	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ	 ปริญญาโท	 •	ก.พ. 2562 - ปัจจุบัน  ผู้จัดการ

		 จิระองค์การ	 และนักลงทุน	 คณะพาณิชยศาสตร์	 	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์  

		 	 สัมพันธ์	 และการบัญชี	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

		 	 	 สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์	 •	ก.พ. 2560 - ม.ค. 2562 ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ

		 	 	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	 	 ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

		 	 	 	 	 บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

		 	 	 	 •	มิ.ย. 2555 - ม.ค. 2560 รองผู้อำ�นวยการ

		 	 	 	 	 ฝ่ายกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน

		 	 	 	 	 และอสังหาริมทรัพย์ 

		 	 	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

		 	 	 	 	 แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำ�กัด

	4.	นายพงศกร 	 ฝ่ายกำ�กับ	 ปริญญาโท	 •	ก.พ. 2562 - ปัจจุบัน ผู้จัดการ

		 เพชรายุทธการ	 ตรวจสอบและ	 คณะเศรษฐศาสตร์	 	 ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ

		 	 บริหารจัดการ	 สาขาเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ	 	 และบริหารจัดการความเสี่ยง 

		 	 ความเสี่ยง	 และการจัดการ	 	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด

		 	 	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 	 •	ก.พ. 2561 - พ.ย. 2561 ผู้จัดการ

		 	 	 	 	 ฝ่ายดูแลการปฏิบัติตามกฎหมาย

		 	 	 	 	 และกฎระเบียบ 

		 	 	 	 	 บริษัท เงินทุนศรีสวัสดิ์ จำ�กัด (มหาชน)

		 	 	 	 •	ส.ค. 2558 - ก.พ. 2561 ผู้ช่วยผู้จัดการ

		 	 	 	 	 ฝ่ายกำ�กับและควบคุม 

		 	 	 	 	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)

		 	 	 	 •	ม.ค. 2557 - ส.ค. 2558 

		 	 	 	 	 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส 

		 	 	 	 	 คอนซัลติ้ง (ประเทศไทย)
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	 1.7	 หน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

		  หน้าท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ และควบคุม
การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และดำ�เนินการให้เป็นไปตามนโยบายของ 
บริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำ�กับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และ 
ความรับผิดชอบดังนี้

	 (1)	หน้าท่ีโดยท่ัวไป

	 	 1)	ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง  
ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 2)	ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการ 
ของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำ�หนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่อง 
กับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม  
และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือ 
ข้อกำ�หนดดังกล่าว

	 	 3)	จัดให้มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการดำ�เนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

	 	 4)	จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ  
ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

	 	 5)	บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดำ�เนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้ง
ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 6)	ไม่นำ�ข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือ 
ทำ�ให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 	 7)	ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 8)	จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง

	 	 9)	ดำ�เนินการเพิ่มทุนหรือลดทุนตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย  
ที่เกี่ยวข้อง
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	 (2)	หน้าท่ีในการจัดทำ�รายงานและการเปิดเผยข้อมูล

	 	 1)	จัดทำ�งบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำ�หนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี  

และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำ�หนด 

	 	 2)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำ�คัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน 

ของผู้ลงทุน 

	 	 3)	จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่กำ�หนด 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึง

ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้องเช่น การคำ�นวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ เป็นต้น

	 	 4)	ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำ�และเปิดเผย 

ข้อมูลอื่นใดตามที่ทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

	 	 5)	ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอก่อนการตัดสินใจ โดยได้รับข้อมูล 

ล่วงหน้าตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 6)	จัดทำ�และส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือเอกสารต่างๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 

ระยะเวลาที่กำ�หนด 

	 (3)	หน้าท่ีเก่ียวกับการลงทุนหรือการจำ�หน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 1)	ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยจัด 

ให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนและดำ�เนินการตามนโยบายการลงทุน 

ของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 2)	ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่อง 

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดำ�เนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

	 	 3)	จัดให้มีการดำ�เนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความเสี่ยง

ในด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนและจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

	 	 4)	จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด

	 	 5)	ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม  

ปรับปรุง และบำ�รุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

	 	 6)	จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น โดยครอบคลุม 

ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 

ที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำ�เนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง  

ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

	 	 7)	จัดทำ�แผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจำ�ปีของกองทรัสต์
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	 (4)	หน้าท่ีเก่ียวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 	 1)	ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำ�นวยความสะดวกในการสำ�รวจ

ทรัพย์สินหลัก

	 	 2)	บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์

	 	 3)	จัดทำ�งบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำ�หนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี  

และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด

	 	 4)	เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการดำ�เนินงานประจำ�วัน  

หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี

	 	 5)	จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่กำ�หนดในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 6)	กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดำ�เนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็น 

และวิเคราะห์ผลกระทบเพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

	 	 7)	จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์

	 (5)	หน้าท่ีในกรณีท่ีมีการเข้าทำ�ธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 ในกรณีที่มีการทำ�ธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและ 

ความจำ�เป็นในการเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ดำ�เนินการธุรกรรมดังกล่าว นอกจาก 

จะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่กำ�หนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนุมัติจาก 

คณะกรรมการบริษัท และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จะดำ�เนินการเพื่อให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ์ 

ที่เกี่ยวข้อง

	 	 ทั้งนี้ การเข้าทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีนั้นจะกระทำ�มิได้  

เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี หรือธุรกรรมอื่นที่ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการ 

กองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  

และผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคัดค้านและดำ�เนินการต่างๆ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
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	 1.	ระบบการกำ�หนดนโยบายในการจัดการ
	 	กองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน
	 	ของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุน
	 	ในอสังหาริมทรัพย์ และการกำ�หนด
	 	นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหา
	 	ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	

	 2.	ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง

	 3.	ระบบการจัดการความขัดแย้ง
	 	ทางผลประโยชน์

	 4.	ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ 
	 	และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้อง
	 	กับการดำ�เนินการของกองทรัสต์

•	ระบบและขั้นตอนการกำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์
•	ระบบและขั้นตอนการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์
•	ระบบและขั้นตอนการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
•	ระบบและขั้นตอนการกำ�หนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน ์
จากอสังหาริมทรัพย์

•	ระบบและขั้นตอนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจาก 
ทรัพย์สินหลัก

•	ระบบและขั้นตอนการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

•	ระบบการระบุ ลด ติดตาม และรายงานความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ 
การดูแลจัดการกองทรัสต์

•	การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร
•	การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล 
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

•	การทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง 
กับทรัสตี

•	แนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน
•	การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ
•	การติดตามประเด็นเกี่ยวกับความเป็นอิสระในการทำ�หน้าที ่
ของผู้จัดการกองทรัสต์

•	การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน
•	การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็น 
คู่ค้ากับกองทรัสต์

•	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ
•	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
•	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงาน 
ที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์ (Outsource)

•	ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่างๆ  
ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 ระบบงานหลัก	 ระบบงานย่อย

	 1.8	 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อให้บริษัทฯ  

มีคุณสมบัติเป็นไปตามข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้องของสำ�นักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อกำ�หนด 

ที่เกี่ยวข้องซึ่งประกอบด้วย 
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•	การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากร

ของผู้จัดการกองทรัสต์

•	ระบบการควบคุม กำ�กับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในเรื่องที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

•	การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของบุคคลภายนอกผู้ได้รับมอบหมาย 

(Outsource) ในเรื่องที่เกี่ยวกับการดำ�เนินงานทั่วไปของผู้จัดการ 

กองทรัสต์

•	การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของที่ปรึกษาด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์

•	ระบบการจัดทำ�และขั้นตอนการสอบทานและเปิดเผยข้อมูล

•	การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับบัญชีและการเงิน

•	การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์

•	การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนอื่นๆ ที่ได้มีการมอบหมายให ้

ดำ�เนินการโดยผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการ

ของกองทรัสต์ (Outsource) และการให้คำ�ปรึกษาด้านต่างๆ  

ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

•	ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์

•	ระบบการจัดซื้อจัดจ้างของกองทรัสต์

•	ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

•	ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	ระบบการจัดทำ�งบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์

•	ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรืองบประมาณ

การลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำ�ปี

•	ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

•	ระบบการตรวจสอบภายใน

•	ระบบติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน

•	ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุนและการจัดการข้อร้องเรียน

•	ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้เช่า

	 ระบบงานหลัก	 ระบบงานย่อย

	 5.	ระบบการกำ�กับดูแลการปฏิบัติงาน

	 	ของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากร

	 	ของผู้จัดการกองทรัสต์และ

	 	การตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมาย

	 	ในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์

	 6.	ระบบการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์

	 7.	ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

	 	(Back Office)

	 8.	ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

	 9.	ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน

	 	และการจัดการกับข้อร้องเรียน

	 	ของผู้ลงทุน
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	 ระบบงานหลัก	 ระบบงานย่อย

•	กระบวนการจัดการข้อพิพาททางกฎหมาย

•	การรายงานและจัดทำ�บันทึกข้อมูลข้อพิพาททางกฎหมาย

	 10.	ระบบการจัดการกับข้อพิพาท

	 	ทางกฎหมาย

	 1.9	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับ 

การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ในอัตราค่าธรรมเนียมพื้นฐานไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

(NAV) ของกองทรัสต์ต่อปี โดยมีรอบและระยะเวลาที่เรียกเก็บเป็นรายเดือน นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยังสามารถ 

ได้รับค่าธรรมเนียมอื่นในการบริหารและจัดการทรัพย์สิน ดังนี้

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการ

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมในการได้มา

ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(Acquisition Fee)

ค่าธรรมเนียมในการ

จำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ของกองทรัสต ์

(Disposal Fee)

ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 

ของกองทรัสต์ต่อปี

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินของ สิงห์ เอสเตท และ/หรือ

กลุ่มบุคคลเดียวกันของสิงห์ เอสเตท:

ไม่มีค่าธรรมเนียม

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ไม่ใช้ทรัพย์สินของ สิงห์ เอสเตท 

และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของสิงห์ เอสเตท: 

ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต ์

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินจากบุคคลอื่น: 

ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมพื้นฐานการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินคิดเป็น

อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ (Incentive) ไม่เกิน

ร้อยละ 0.25 ของส่วนต่างระหว่างมูลค่าจำ�หน่ายไป

ซึ่งทรัพย์สินและราคาประเมินเฉลี่ยที่จัดทำ�โดยผู้ประเมิน

ราคาสองรายที่มีอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ ในกรณีที่มูลค่าทรัพย์สินที่จำ�หน่ายไป

สูงกว่ามูลค่าประเมินเฉลี่ยดังกล่าว

รายเดือน

ณ วันที่มีการโอน

กรรมสิทธิ์และชำ�ระ

ราคาค่าสินทรัพย์

ระหว่างคู่สัญญา

เรียบร้อยแล้ว

ณ วันที่มีการโอน

กรรมสิทธิ์และชำ�ระ

ราคาค่าสินทรัพย์

ระหว่างคู่สัญญา

เรียบร้อยแล้ว

ค่าตอบแทน
ผู้จัดการกองทรัสต์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำ�ธุรกรรมในแต่ละครั้ง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม)

รอบและระยะเวลา
ท่ีเรียกเก็บ
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	 	 ในปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ จำ�นวน 7.40 ล้านบาท ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  

หรือคิดเป็น ร้อยละ 0.17 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยของกองทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์ไม่มีการจ่ายค่าธรรมเนียม 

ในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition Fee) และค่าธรรมเนียมในการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต ์

(Disposal Fee) ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์

2.	ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 2.1	 วัตถุประสงค์การแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ให้ทำ�หน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์

ในโครงการของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์โดยมีสิทธิ หน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบตามที่กำ�หนดไว้ 

ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 2.2	 ข้อมูลท่ัวไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ชื่อบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด

	 วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท	 วันที่ 6 สิงหาคม พ.ศ. 2556

	 ทุนจดทะเบียน	 1,500 ล้านบาท

	 ลักษณะการดำ�เนินธุรกิจ	 บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน) (99.99%)

	 คณะกรรมการบริษัท 	 1. ดร. ชญานิน	 เทพาคำ�

	 	 	 2. นายนริศ 	 เชยกลิ่น

	 	 	 3. นายฐิติ 	 ทองเบญจมาศ

	 	 	 4. นายณัฐวุฒิ 	 มัธยมจันทร์

	 	 	 5. นางฐิติมา 	 รุ่งขวัญศิริโรจน์

	 คณะกรรมการลงช่ือผูกพัน	 กรรมการสองคนลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราสำ�คัญของบริษัท 

	 วัตถุประสงค์	 เพื่อประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งโครงการประเภทที่พักอาศัย 

	 	 	 อาคารสำ�นักงาน พื้นที่ค้าปลีก และที่จอดรถ เป็นต้น

	 2.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  1)	 หน้าท่ีท่ัวไป

	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ตามที่ระบุ

ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือหน้าที่ใดๆ ที่ได้ตกลงกัน โดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้อง

กับแผนการดำ�เนินงานประจำ�ปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมายหลักทรัพย์ 

ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์
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		  2)	หน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเพ่ิมเติม

	 	 	 นอกเหนือจากหน้าที่ที่ได้ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ 

ที่จะต้องดำ�เนินการใดๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับ 

การดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำ�หนดในสัญญา 

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือดำ�เนินการใดๆ ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกำ�หนดเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ 

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มจะได้รับค่าตอบแทนสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่เพิ่มเติม

ดังกล่าวตามที่จะได้ตกลงกัน

	 	 	 อย่างไรก็ดี หากหน้าที่นั้นมีผลเป็นการเพิ่มภาระหน้าที่ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือ

อาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยสำ�คัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สงวนสิทธิ์ที่จะปฏิเสธ

การปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายเพิ่มเติมจากผู้จัดการกองทรัสต์ หรือกองทรัสต์ดังกล่าว ในกรณีดังกล่าวผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือกองทรัสต์มีสิทธิที่จะมอบหมายหน้าที่นั้นให้บุคคลอื่นปฏิบัติแทนได้ ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ทั้งนี้  

การปฏิบัติหน้าที่ของบุคคลดังกล่าวจะต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี ้

เกินสมควร

		  3)	 หน้าท่ีในการจัดให้มีบุคลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม

	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจำ�ที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน  

และดูแล จัดการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนในเวลาและจำ�นวนที่เหมาะสม โดยบุคลากรที่จัดให้มี 

ดังกล่าวต้องเป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่เป็น 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดให้มีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าที่ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน สำ�หรับส่วนที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการของอสังหาริมทรัพย์ที่ 

กองทรัสต์ลงทุน และส่วนที่มีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากหน่วยงาน

และบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน รวมถึงการแยกการจัดเก็บและการเข้าถึงข้อมูลและเอกสาร 

ใดๆ ของกองทรัสต์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลของกองทรัสต ์

		  4)	หน้าท่ีในการจัดทำ�แผนการดำ�เนินงานประจำ�ปี

	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดทำ�แผนการดำ�เนินงานประจำ�ปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุน และจะเสนอแผนการดำ�เนินงานประจำ�ปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว ต่อผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี และผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะเสนอให้ทรัสตีเพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วันก่อนวันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี  

โดยส่งพร้อมกับแผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ล่วงหน้า 5 ปี 

	 	 	 ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดให้มีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนภายใต้กรอบการดำ�เนินการที่ได้กำ�หนดในแผนการดำ�เนินงานประจำ�ปีข้างต้น



	 	 ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าธรรมเนียมพิเศษที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก 

กองทรัสต์รวมกันจะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่กองทรัสต์  

เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก หรือ NAV ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก  

บวกด้วย NAV ของทรัพย์สินส่วนเพิ่มทุน ณ วันที่กองทรัสต์มีการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี)  

	 	 ในปี 2562 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จำ�นวน 34 ล้านบาท หรือคิดเป็น  

ร้อยละ 0.78 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยของกองทรัสต ์

3.	ทรัสตี

	 3.1	 ข้อมูลท่ัวไป 
	 	 ชื่อทรัสตี	 :	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

	 	 ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่	 :	 เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร

	 	 	 	 เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

	 	 เลขทะเบียนบริษัท	 :	 0105535048398

	 	 โทรศัพท์	 :	 0-2949-1500

	 	 โทรสาร	 :	 0-2949-1501

	 	 เว็บไซต์	 :	 http://www.scbam.com/

	 	 ทุนจดทะเบียน	 :	 200,000,000 บาท

	 	 ทุนชำ�ระแล้ว	 :	 100,000,000 บาท
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		  5)	หน้าท่ีในการเก็บรักษาสำ�เนาเอกสาร

	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาสำ�เนาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ที่กองทรัสต์ลงทุนตามความจำ�เป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดสำ�เนาเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ  

ซึ่งรวมถึงสำ�เนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดำ�เนินการ หรือติดต่อประสานงาน 

เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลังในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และ 

ผู้ที่เกี่ยวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบสำ�เนาเอกสารดังกล่าวคืนแก่กองทรัสต์เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุด

	 2.4	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ 

	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร	 เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำ�ธุรกรรม	 รอบและระยะเวลา
	 อสังหาริมทรัพย์	 ในแต่ละครั้ง (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม)	 ท่ีเรียกเก็บ

	 ค่าธรรมเนียมการบริหาร	 ไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี	 รายเดือน

	 อสังหาริมทรัพย์ (Variable)	 ของรายได้จากการดำ�เนินงาน

	 ค่าธรรมเนียมพิเศษ	 ไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี 	 รายเดือน

	 เพื่อสร้างแรงจูงใจ (Incentive)	 ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงาน



	 ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 ทรัสตีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ในวันที่ 18 กันยายน 2556

	 3.2	 โครงสร้างการถือหุ้น

	
ลำ�ดับ	 ชื่อผู้ถือหุ้น	

	 ร้อยละของจำ�นวนหุ้น
				    ท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด

	 1	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)	 	 99.99

	 2	 ผู้ถือหุ้นรายย่อย	 	 0.01

            	 รวม		  100.00
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	 3.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

		  หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

	 	 1)	ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชำ�นาญ 

โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้อง

ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

	 	 2)	ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เพื่อดำ�เนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 	 	 (2.1)	 ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 (2.2)	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำ�เนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ 

กระทำ�ได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 3)	ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำ�ระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำ�ระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์ 

กับบุคคลอื่น 

	 	 4)	 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์หรือมีเหตุที่ทำ�ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตี 

เข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ 

ตามที่กำ�หนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็น 

เพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำ�กัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยรวมและดำ�เนินการตามอำ�นาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ ในการดำ�เนินการ 

ดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต  

หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอำ�นาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายใหม่ตามอำ�นาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ. ทรัสต์ หรือประกาศหรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม
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	 	 5)	ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของกฎหมาย 

หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

	 	 6)	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 

ดังกล่าวอาจดำ�เนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย

โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์

เป็นผู้รับดำ�เนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุน 

ว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในงานที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้

บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

	 	 7)	 ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอำ�นาจ 

ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำ�สั่ง หนังสือเวียน คำ�ผ่อนผัน ยกเลิก หรือ 

เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำ�สั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันทำ�ให้ต้อง 

มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องดำ�เนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนด 

เพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ  

คำ�สั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 	 8)	ห้ามมิให้ทรัสตีนำ�หนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบ 

ลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การกระทำ�ที่ฝ่าฝืน

ข้อห้ามนี้ ให้การกระทำ�เช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

	 	 9)	 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำ�นิติกรรมหรือทำ�ธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบ

เป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทำ�นิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทำ�ในฐานะทรัสต ี

	 	 10)	 ให้ทรัสตีจัดทำ�บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณี 

ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดทำ�บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน  

และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัว 

ของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู ่ 

	 	 11)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 9.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สิน 

ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สิน 

ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า

	 	 	 (11.1)	ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 (11.2)	ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็น

ส่วนตัวของทรัสตี

	 	 	 (11.3)	ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไป

จากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย
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	 	 12)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 9.3 (10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกัน 

จนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ 

ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการ

ทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำ�มาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

	 	 13)	การใช้อำ�นาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตี 

จะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

	 	 	 (13.1)	สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 (13.2)	การทำ�ธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำ�เฉพาะตัวและไม่จำ�เป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

	 	 	 (13.3)	การทำ�ธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ 

ในลักษณะทำ�นองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำ�ในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน

	 	 	 (13.4)	การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทำ�สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล 

หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 

นายทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดำ�เนินการได ้

	 	 	 (13.5)	 เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำ�เนินการตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือ

ประกาศหรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องและที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทำ�ไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

	 	 14)	 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 9.3 (13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมาย 

ด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกำ�กับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และ 

ต้องกำ�กับดูแล โดยจะกำ�หนดมาตรการในการดำ�เนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด 

ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจ 

โดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศหรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องและที่ได้แก้ไขเพิ่มเติมดังนี้

	 	 	 (14.1)	การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร 

ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 	 	 (14.2)	การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน

	 	 	 (14.3)	การดำ�เนนิการของทรสัตเีมือ่ปรากฏว่าผูท่ี้ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมทีจ่ะไดร้บัมอบหมายงานอกีตอ่ไป

	 	 	ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำ�หนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

	 	 15)	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการ 

กองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ 

เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 (15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด

	 	 	 (15.2)	ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตี 

รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สิน
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อย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู ้

ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

	 	 16)	 ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 9.3 (13) หากมี 

ค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชำ�ระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว 

ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจำ�เป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้  

เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะกำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 

บุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์  และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันที 

โดยไม่จำ�เป็นต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่มีความจำ�เป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สิน 

ในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอำ�นาจดำ�เนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระทำ� 

โดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กำ�หนด

	 	 17)	ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 9.3 (16) จนกว่าทรัสตีจะได้ชำ�ระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว  

เว้นแต่เป็นหนี้ที่อาจหักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 	 18)	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ทรัสตีต้อง 

รับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์

	 	 	 ในกรณีที่มีความจำ�เป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ 

จากสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำ�หนดไว้ 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและ 

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จำ�ต้องรับผิดตามวรรคหนึ่ง

	 	 19)	ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำ�คัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีดำ�เนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (19.1)	ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำ�หนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 (19.2)	ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 9.3 (19) (19.1) ให้ทรัสตีดำ�เนินการ 

ให้เป็นไปตามอำ�นาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพ.ร.บ. ทรัสต์ เพื่อดูแลรักษา 

สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 (19.3)	ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตามพ.ร.บ.  

หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

มีข้อกำ�หนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำ�เนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่สำ�นักงาน 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคำ�สั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์
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	 	 20)	ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ดำ�เนินการ 

ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง 

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำ�หนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ

ข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการทำ�หน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 (20.1)	ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำ�โดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 	 	 (20.2)	ติดตามดูแลและดำ�เนินการตามที่จำ�เป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับ 

มอบหมายรายเดิมและการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม ่

	 	 	 (20.3)	ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 (20.4)	ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 (20.5)	แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการหรือการทำ�ธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์และ 

ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ร้องขอ 

	 	 21)	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การหรืองดเว้นกระทำ�การ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต ์

หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ดังนี้

	 	 	 (21.1)	รายงานต่อสำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำ�การนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว

	 	 	 (21.2)	ดำ�เนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร 

	 	 22)	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดำ�เนินการใดๆ ในฐานะ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีคำ�นึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บน 

หลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อ 

การปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

	 	 23)	ทรัสตีมีหน้าที่จัดทำ�สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือ 

ผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ดำ�เนินการแทนได้ โดยเมื่อม ี

การมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กำ�กับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าว 

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดทำ�หลักฐานตามระบบ 

และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 	 24)	ทรัสตีต้องจัดทำ�หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม 

หลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 25)	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือ 

ใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือนหรือชำ�รุดในสาระสำ�คัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือ
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ดำ�เนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

เวลาอันควร 

	 3.4	 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รับจากการทำ�หน้าท่ีเป็นทรัสตี 

	 	 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมสำ�หรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตีและ 

ผู้เก็บรักษาทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียม 

	 ค่าธรรมเนียม	 เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการทำ�ธรุกรรม	 รอบและระยะเวลา
	 การเป็นทรัสตี	 ในแต่ละครัง้ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม)	 ท่ีเรียกเก็บ

	 ค่าธรรมเนียมการทำ�หน้าที่	 	 รายเดือน

	 เป็นทรัสตี	

		

		

		

	 	 ในปี 2562 ทรัสตีได้รับค่าธรรมเนียมการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี จำ�นวน 7.94 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.18  

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยของกองทรัสต์

4.	ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

	 4.1	 ผู้สอบบัญชี

	 ชื่อ	 :	 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จำ�กัด

	 ที่อยู่	 :	 ชั้น 15 อาคารบางกอกซิตี้ ทาวเวอร์ เลขที่ 179/74-80 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

	 	 	 กรุงเทพมหานคร 10120

	 โทรศัพท์	 :	 0-2844-1000

	 4.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

	 ชื่อ	 :	 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

	 ที่อยู่	 :	 เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

	 	 	 กรุงเทพมหานคร 10400

	 โทรศัพท์	 :	 0-2009-9000

	 4.3	 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

	 ชื่อ	 :	 บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จํากัด

	 ที่อยู่	 :	 1350/279-283 ชั้น 16 อาคารไทยรงค์ทาวเวอร์ ถ.พัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 

	 	 	 กรุงเทพมหานคร

	 โทรศัพท์	 :	 0-2030-5885

ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  

ของกองทรัสต์ต่อปี  ไม่รวมค่าธรรมเนียมการ 

จัดการกองทุนรวมหรือค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใด 

ที่กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนและได้พิจารณา 

เข้าลงทุน
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1. นโยบายเก่ียวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ได้จัดให้มีคู่มือระบบการทำ�งานและระบบควบคุมภายใน เพื่อกำ�หนดบทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

รวมถึงแนวทางในการดำ�เนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสม โดยมี

ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยง กำ�กับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของแต่ละฝ่ายงานให้ปฏิบัติตามนโยบาย 

ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งดูแลผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2. คณะกรรมการชุดย่อย

	 ไม่มี

3. การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ กำ�หนดให้มีอย่างน้อยปีละ 4 (สี่) ครั้ง หรือเมื่อมีวาระสำ�คัญหรือตามที่เห็นสมควร  

โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะเป็นผู้ดำ�เนินการจัดการประชุมและทำ�หน้าที่เป็นเลขานุการ 

คณะกรรมการ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาอนุมัติ/รับทราบ/เห็นชอบ/ให้สัตยาบัน การดำ�เนินงานที่มีความจำ�เป็น  

อาทิ

วาระที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ

	 1)	 พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่สำ�คัญที่คณะกรรมการควรพิจารณาและยังมิได้มีการ 

บรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ

	 2)	 พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากตำ�แหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 3)	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานที่สำ�คัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ 

ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกำ�หนด แผนการตรวจสอบประจำ�ปี 

ของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น

วาระที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์

	 1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สำ�คัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์  

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

ก า ร กํ า กั บ ด ูแ ล ก อ ง ท รั ส ต์
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	 2)	 พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและ 

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

รวมทั้งกำ�กับดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับ 

การเพิ่มทุนและลดทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 3)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม  

นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ 

ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

	 5)	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำ�เนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคล 

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ 

ทรัสต ีตามหลกัเกณฑ์และกฎขอ้บงัคบัท่ีเกีย่วขอ้ง โดยกรรมการผูม้สีว่นไดเ้สยีในเรือ่งนัน้ๆ จะไมม่สีทิธิออกเสยีง

	 7)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ�รายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  

โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต ์

	 9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 10)	 พิจารณาอนมุตัริะบบงานทีจ่ะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) เปน็ผูร้บัดำ�เนนิการตามกฎเกณฑ์ 

ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

	 11)	 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 12)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำ�ป ี

	 13)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำ�ปี

	 14)	 พิจารณาอนุมัติผลการดำ�เนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 15)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำ�ปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุม 

เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ)  

ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น
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	 16)	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำ�เนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงาน 

ของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจำ�เป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดำ�เนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกี่ยวกับ 

การดำ�เนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดำ�เนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตาม 

ข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

	 17)	 พิจารณาอนุมัติวิธีการดำ�เนินการทางกฎหมายสำ�หรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น 

4. การทำ�ธุรกรรมท่ีสำ�คัญของกองทรัสต์

	 ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีการประชุมคณะกรรมการทั้งสิ้น 5 ครั้ง โดยมี 

การทำ�ธุรกรรมที่สำ�คัญเพื่อกิจการของกองทรัสต์สามารถสรุปได้ดังนี้

	 1.	การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ผู้สอบบัญชี ผู้ตรวจสอบภายใน และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น

	 2.	การพิจารณาการตรวจสอบและการทำ�รายการที่เข้าข่ายการทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

กองทรัสต ์

	 3.	การกำ�หนดงบประมาณประจำ�ปี

	 4.	การเข้าทำ�รายการอื่นๆ ที่มีนัยสำ�คัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น

5. การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 บริษัทฯ มีกระบวนการในการดูแลกรรมการ ผู้บริหารหรือผู้ที่เกี่ยวข้องอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน

โดยหลัก คือ การแบ่งแยกหน่วยงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรที่ปฏิบัติงาน เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน  

และกำ�หนดนโยบายให้กรรมการและผู้บริหารรับทราบช่วงเวลางดทำ�การซื้อ ขาย หรือโอนหน่วยทรัสต์ รวมทั้งรายงาน 

การถือครองหลักทรัพย์ที่ต้องควบคุมดูแลการซื้อขายของตนเองและบุคคลที่เกี่ยวข้องผ่านระบบออนไลน์ของสำ�นักงาน 

ก.ล.ต. ภายใน 3 วันทำ�การนับแต่วันที่มีการซื้อ ขาย โอน หรือรับโอน เป็นต้น

6. การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 การพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้

	 1.	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง 

ดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง ได้แก่ เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 ก. หรือ 

เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส.3 ก.

	 2.	อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใดๆ เวน้แตบ่รษิทัฯ และทรสัตไีดพ้จิารณา 

โดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อ 

การหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น 

ยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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	 3.	การทำ�สัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ 

ไม่สามารถจำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำ�หน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิ 

แก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกำ�หนดราคาไว้แน่นอน 

ล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 4.	อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำ�ไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75  

(เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำ�นวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุน 

ในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำ�ให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ให้แล้วเสร็จเพื่อนำ�ไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์  

(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว  

โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์

7. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัทฯ ดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน โดยนำ�พื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า  

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ทำ�สัญญาแต่งตั้งและว่าจ้างผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์  

ให้ทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยนำ�ทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่า

พื้นที่ ติดต่อประสานงานและอำ�นวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจัดเก็บค่าเช่าเพื่อนำ�ส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบำ�รุงรักษา 

และซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ภายใต้การกำ�กับดูแล 

การดำ�เนินงานของบริษัทฯ

8. การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์

	 บริษัทฯ ให้ความสำ�คัญต่อการอำ�นวยความสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้สามารถเข้าถึงข้อมูลของกองทรัสต ์

ได้อย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกัน โดยได้เปิดเผยข้อมูลที่มีความถูกต้อง ครบถ้วน และทันเวลาอย่างสมํ่าเสมอ  

ทั้งข้อมูลทางการเงิน ผลการดำ�เนินงาน และข้อมูลสำ�คัญอื่นใด เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ใช้ข้อมูลประกอบการตัดสินใจ 

ลงทุน โดยผ่านช่องทางและสื่อการเผยแพร่ข้อมูลต่างๆ ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รายงานประจำ�ปี ตลอดจน 

ผ่านทางเว็บไซต์ของกองทรัสต์

9. การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บริหารระดับสูง

	 บริษัทฯ มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อทำ�หน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์ การทำ�งาน 

ในหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเป็นสำ�คัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบุคลากรดังกล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์ 

สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

10. ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี

	 กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จำ�กัด เป็นผู้สอบบัญชีรับอนุญาตสำ�หรับ 

รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยมีค่าตอบแทนในการสอบบัญชี 700,000 บาท



ท 
รั ส

 ต์
 เ พื่

 อ 
ก า

 ร ล
 ง ทุ

 น
 ใ น

 สิ 
ท 

ธ ิก
 า ร

 เ ช
 ่า อ

 สั 
ง ห

 า ร
ิ ม

 ท
 รั พ

 ย์ 
    เ 

อ ส
     ไ

 พ
 ร ม์

     โ
 ก 

ร ท

ร า ย ง า น
ป ร ะ จํ า ปี
2562.2019

062

	 บริษัทฯ ให้ความสำ�คัญต่อการควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยงที่มีประสิทธิผล มีความเพียงพอ  
และเหมาะสมกับการดำ�เนินธุรกิจ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการดำ�เนินงาน การดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมทั้งให้มีระบบ
บัญชีและการรายงานทางการเงินที่มีความถูกต้องเชื่อถือได้ มีการปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ที่เกี่ยวข้องกับ 
การดำ�เนินธุรกิจของบริษัทฯ เป็นต้น

	 เพื่อให้มีความโปร่งใส เป็นอิสระ และคล่องตัวในการสอบทานระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ บริษัทฯ จึงมี 
การแต่งตั้งหน่วยงานตรวจสอบภายในซึ่งเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลภายนอกบริษัทฯ ที่มีประสบการณ์ด้านการตรวจสอบ
ภายในโดยเฉพาะเพื่อมาเป็นผู้ตรวจสอบระบบการทำ�งานและระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ โดยผ่านการนำ�เสนอ 
ของฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยง ไปยังกรรมการอิสระ และขออนุมัติคณะกรรมการบริษัทฯ  
เพื่อแต่งตั้ง กำ�หนดค่าตอบแทน รวมทั้งแผนการตรวจสอบภายในประจำ�ปีของหน่วยงานตรวจสอบภายใน (Internal  
Audit Plan) ทั้งนี้ เมื่อหน่วยงานตรวจสอบภายในตรวจสอบแล้วเสร็จในแต่ละไตรมาสจะมีการสรุปผลการตรวจสอบ 
พร้อมข้อเสนอแนะเสนอผ่านกรรมการอิสระ และกรรมการอิสระจะเป็นผู้นำ�เสนอรายงานและให้ความเห็นเกี่ยวกับ 
รายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อไป

	 อนึ่ง บริษัทฯ ได้มอบหมายให้ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงดูแลการบริหารและจัดการ 
ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยมีหลักเกณฑ์การดำ�เนินงานโดยสรุปดังนี้

	 •	ฝ่ายงานต่างๆ ระบุความเสี่ยง (Identify Risk) ที่มีนัยสำ�คัญ โดยประเมินความเสี่ยง โอกาสที่จะเกิด และระดับ 
ความรุนแรงของความเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อการดำ�เนินงานของกองทรัสต์และผลประกอบการของกองทรัสต์

	 • ฝ่ายงานต่างๆ กำ�หนดวิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) ที่เกิดขึ้น โดยฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและ
บริหารจัดการความเสี่ยงจะรวบรวมข้อมูลและนำ�เสนอกรรมการผู้จัดการเพื่อพิจารณาเห็นชอบแนวทางการบริหาร
จัดการความเสี่ยง ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงจากการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 •	 เมื่อผ่านความเห็นชอบจากกรรมการผู้จัดการแล้ว ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะรวบรวม
ความเสี่ยง การควบคุมความเสี่ยง เพื่อนำ�เสนอคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติ

	 •	ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะติดตามการควบคุมความเสี่ยง (Monitoring Tools)  
และรายงานผลการดำ�เนินการบริหารและจัดการความเสี่ยงเพื่อนำ�เสนอต่อกรรมการผู้จัดการ รวมทั้ง  
คณะกรรมการบริษัทฯ รับทราบทุกไตรมาส และรายงานให้ทรัสตีทราบทุกสิ้นปี หรือรายงานเมื่อมีเหตุการณ์ 
ที่มีนัยสำ�คัญที่อาจส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือการดำ�เนินงานของบริษัทฯ (Risk  
Reporting) ต่อคณะกรรมการบริษัทฯ และรายงานต่อทรัสตี

	 •	ฝ่ายกำ�กับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะนำ�เสนอคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อประเมินและทบทวน
นโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยง แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี้

	 	 1.	ในกรณีทั่วไป คณะกรรมการบริษัทฯ อาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยง 
และหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงเป็นรายปี

	 	 2.	ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ที่มีนัยสำ�คัญ คณะกรรมการบริษัทฯ จะประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหาร 
และจัดการความเสี่ยงและกำ�หนดหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงในเรื่องนั้นๆ ทันที

ก า ร ค ว บ คุ ม ภ า ย ใ น แ ล ะ ก า ร บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ค ว า ม เ ส่ี ย ง
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	 กองทรัสต์ให้ความสำ�คัญกับการปฏิบัติตามหลักการกำ�กับดูแลกิจการที่ดีเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลด้านความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการที่ชัดเจนและโปร่งใสเกี่ยวกับบุคคลที่เกี่ยวโยง และ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และแนวทางการเปิดเผยข้อมูลรายการที่เกี่ยวโยงกันตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย

หรือประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนดไว้อย่างเคร่งครัด ทั้งนี้ การทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับกองทรัสต์ส่วนใหญ่ 

เป็นรายการการเช่าพื้นที่ในอาคารสำ�นักงานซันทาวเวอร์สซึ่งเป็นการเช่าและบริการตามปกต ิ

	 นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ดังนี้

	 นิติบุคคล / บริษัทท่ีอาจมีความขัดแย้ง	 ความสัมพันธ์

	 1	 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด	 •	เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”)	 • เป็นบริษัทย่อยของ สิงห์ เอสเตท โดย สิงห์ เอสเตท 

	 	 	 	 ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่ออก

	 	 	 	 และชำ�ระแล้วของบริษัทฯ

	 2	 บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด (มหาชน) 	 •	เป็นบริษัทย่อยของ สิงห์ เอสเตท โดย สิงห์ เอสเตท

	 	 (“แม็กซ์ ฟิวเจอร์”)	 	 ถือหุ้นทางอ้อม คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่ออก

	 	 	 	 และชำ�ระแล้วของบริษัทฯ

	 	 	 •	ผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 	 	 •	เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์

	 	 	 •	เป็นผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานและสถานออกกำ�ลังกาย

	 	 	 	 ภายในอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

	 3	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน) 	 •	เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดย สิงห์ เอสเตท

	 	 (“สิงห์ เอสเตท”) 	 	 ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่ออก

	 	 	 	 และชำ�ระแล้วของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 •	เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย สิงห์ เอสเตท 

	 	 	 	 ถือหุ้นทางอ้อมผ่านบริษัทย่อย คิดเป็นร้อยละ 99.99 

	 	 	 	 ของจำ�นวนหุ้นท่ีออกและชำ�ระแล้วของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 •	เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดย ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2562 

	 	 	 	 มีหน่วยทรัสต์ร้อยละ 20 ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่ออก

	 	 	 	 และเสนอขาย

	 	 	 •	เป็นผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์ส

	 	 	 	 ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

ก า ร ป้ อ ง กั น ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์
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	 นิติบุคคล / บริษัทท่ีอาจมีความขัดแย้ง	 ความสัมพันธ์

	 4	 บริษัท เนอวานา ไดอิ จำ�กัด (มหาชน) 	 •	สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 51.56 ของจำ�นวนหุ้นที่ออก

	 	 (“เนอวานา”)	 	 และชำ�ระแล้วของบริษัทฯ

	 	 	 •	เป็นผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์ส

	 	 	 	 ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

	 5	 บริษัท เอส โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จำ�กัด	 •	สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 60 

	 	 (มหาชน) (“เอส โฮเทล”)	 	 ของจำ�นวนหุ้นที่ออกและชำ�ระแล้วของบริษัทฯ

	 	 	 •	เป็นผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์ส

	 	 	 	 ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน

	 6	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 	 •	เป็นทรัสตีของกองทรัสต์

	 	 ไทยพาณิชย์ จำ�กัด (“SCBAM”) 	 •	เป็นบริษัทย่อยของ SCB โดย SCB ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 

	 	 	 	 ของจำ�นวนหุ้นที่ออกและชำ�ระแล้วของ SCBAM

	 7	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน) 	 •	เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย SCB ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99

	 	 (“SCB”)	 	 ของจำ�นวนหุ้นที่ออกและชำ�ระแล้วของทรัสตี

	 	 	 •	เป็นผู้เช่าพื้นที่สำ�นักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์ส

	 	 	 	 ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน เพื่อเปิดเป็นสาขาของธนาคาร
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1.	นโยบายการทำ�รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ในกรณีที่จะมีการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยข้างต้น) จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ โดยมีเงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของ 

กองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังต่อไปนี้

	 1)	 ในการทำ�ธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะ 

ดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด 

ของกองทรัสต ์

	 2)	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำ�กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็น 

ธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาเป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก 

กองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 3)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

เข้าทำ�ธุรกรรม

	 การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ต้องผ่านการดำ�เนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 1)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

โดยกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต ์

และทรัสตีต้องดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 •	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทำ�เอกสารขอความเห็นชอบหรือกรณีที่ต้องขอมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

รายละเอียดสำ�หรับหนังสือเชิญประชุม เพื่อให้ทรัสตีจัดทำ�หนังสือเชิญประชุม โดยจะต้องระบุความเห็น 

ของตนในวาระที่ขอความเห็นชอบดังกล่าวพร้อมเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

	 •	ทรัสตีจะต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับวาระที่นำ�เสนอ โดยจะต้องชี้แจงว่า

ธุรกรรมดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่ต้องขอมติ 

จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในหนังสือเชิญประชุม  

เพื่อประกอบการขอมติที่จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

	 2)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า (หรือมูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์กำ�หนด) ต้องได้รับอนุมัติจาก 

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 3)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 200 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์ แล้วแต่จำ�นวนใดจะสูงกว่า (หรือมูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์กำ�หนด) ต้องได้รับมติของที่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม 

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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	 ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ทำ�กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

เป็นการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การคำ�นวณมูลค่าจะคำ�นวณตามมูลค่าการได้มาหรือจำ�หน่ายไป 

ซึ่งสินทรัพย์ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำ�ให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับ 

โครงการนั้นด้วย 

	 เว้นแต่เป็นการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจาก 

ทรสัตหีรอืการขอมตขิองผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเปน็ไปตามทีก่ำ�หนดไว้ขา้งตน้ และในกรณทีีเ่ปน็การขอมตขิองผูถื้อหนว่ยทรสัต์  

หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจาก 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
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3. นโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี

	 ในกรณีที่จะมีการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต การเข้า

ทำ�ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีนั้นจะกระทำ�มิได้ เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตี 

เรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรม 

และจะมีการดำ�เนินการดังนี้

	 1)	 เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใด 

ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

	 2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

	 3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

ตอ้งไมน่อ้ยกว่า 14 วัน เว้นแตใ่นกรณีทีม่กีารขอมตผิูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือเขา้ทำ�ธุรกรรมดงักลา่ว ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์

กระทำ�การคัดค้านในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนั้น

	 อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ในจำ�นวน 

ที่เกินกว่าหนึ่งในสี่ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำ�หรือยินยอมให้มีการทำ�ธุรกรรม 

ที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้
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ข้ อ มู ล ท า ง ก า ร เ งิ น ท่ี สํ า คั ญ

	 สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา

	 งบการเงินสำ�หรับปี	 ผู้สอบบัญชี	 สำ�นักงาน

	 2562	 คุณชาญชัย  ชัยประสิทธิ์	 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จำ�กัด

	 รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเกี่ยวกับงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตสำ�หรับงบการเงินสำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 สรุปได้ดังนี้

	 “ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท  

(กองทรัสต์) แสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 และ 

ผลการดำ�เนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงินที่สำ�คัญสำ�หรับ 

งวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยถูกต้องตามที่ควร 

ในสาระสำ�คัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน”

1.	 งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

	 	 (หน่วย : บาท)

	 รายการ	 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

	 สินทรัพย์	

	 	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม 	 5,292,000,000

	 	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 196,256,577

	 	 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	 29,610,794

	 	 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น	 14,441,294

	 	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี	 3,024,805

	 	 เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพัน	 20,000,000

	 	 สินทรัพย์อื่น	 8,345,156

	 รวมสินทรัพย์	 5,563,678,626
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	 	 (หน่วย : บาท)

	 รายการ	 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

	 หนี้สิน

   	 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น	 21,673,643

   	 รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า	 3,425,439

   	 เงินประกันการเช่าและบริการ	 103,092,862

   	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 35,529,512

   	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน สุทธิ	 1,245,880,482

   	 หนี้สินอื่น	 9,197,020

	 รวมหนี้สิน	 1,418,798,958

	 สินทรัพย์สุทธิ	 4,144,879,668

   	 ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	 4,388,872,000

   	 กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม	 (243,992,332)

	 สินทรัพย์สุทธิ	 4,144,879,668

	 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 9.2778

2.	งบกำ�ไรขาดทุนสำ�หรับรอบระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 	 (หน่วย : บาท)

	 รายการ	 17 มกราคม 2562 –  31 ธันวาคม 2562

	 รายได้จากการลงทุน	

   	 รายได้ค่าเช่าและบริการ	 517,317,545

   	 รายได้อื่น	 6,472,109

	 รวมรายได้	 523,789,654

	 ค่าใช้จ่าย	

  		 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ	 123,871,278

	 	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ	 7,399,104

	 	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 7,939,318

	 	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์	 34,034,306

	 	 ค่าใช้จ่ายอื่น	 8,947,458

	 	 ต้นทุนทางการเงิน	 53,079,113

	 รวมค่าใช้จ่าย	 235,270,577

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ	 288,519,077

	 	 รายการกำ�ไรสุทธิจากการจำ�หน่ายเงินลงทุน	 520,973

	 	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน	 (391,904,057)

	 การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน	 (102,864,007)
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3.	งบกระแสเงินสดสำ�หรับรอบระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 	 (หน่วย : บาท)

	 รายการ	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน	

	 	 การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน	 (102,864,007)

	 	 ปรับกระทบรายการ	

	 ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 (5,684,639,661)

	 ดอกเบี้ยรับ	 (1,054,766)

	 ซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์	 (340,000,000)

	 การจำ�หน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์	 145,000,000

	 การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้การค้า	 (14,440,794)

	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี	 (3,024,805)

	 เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพันเพิ่มขึ้น	 (20,000,000)

	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์อื่น	 (8,345,156)

	 การเพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้การค้า	 21,673,643

	 การเพิ่มขึ้นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า	 3,425,439

	 การเพิ่มขึ้นในเงินประกันการเช่าและบริการ	 103,092,862

	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 28,481,565

	 การเพิ่มขึ้นในหนี้สินอื่น	 9,197,020

	 รายการกำ�ไรสุทธิจากการจำ�หน่ายเงินลงทุน	 (520,973)

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน	 391,904,057

	 ต้นทุนทางการเงิน	 53,079,113

	 เงินสดรับดอกเบี้ย	 1,054,266

	 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดำ�เนินงาน	 (5,417,982,197)

	 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน	

	 เงินสดรับจากการออกจำ�นวนหน่วยทรัสต์	 4,467,500,000

	 เงินสดรับจากเงินกู้ยืม สุทธิ	 1,234,375,000

	 เงินสดจ่ายจากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน	 (141,128,325)

	 เงินสดจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสต์จากการลดมูลค่าหน่วยลงทุน	 (78,628,000)

	 เงินสดจ่ายต้นทุนทางการเงิน	 (34,525,684)

	 เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน	 5,447,592,991

	 เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ	 29,610,794

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี	 -

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี	 29,610,794
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4.	อัตราส่วนทางการเงินท่ีสำ�คัญ

	 อัตราส่วนทางการเงิน	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด (บาท) 	 4,144,879,668

	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท) 	 4,381,244,342

	 อัตราส่วนของรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 	 55.08

	 อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ	 5.37

	 	 ถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ) 

	 อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ	 11.9553

	 	 ถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ) 

	 อัตราส่วนหนี้สินต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ) 	 32.38

	 อัตราส่วนของจำ�นวนถัวเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนักของการซื้อขายเงินลงทุน	 125.5054

	 	 ระหว่างงวดต่อมูลค่าระหว่างงวดสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด 

	 	 (ร้อยละ) /1

หมายเหตุ : 
/1	 มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร และคำ�นวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ย 
	 ถ่วงนํ้าหนักตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี/งวด
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ฐ า น ะ ท า ง ก า ร เ ง ิน แ ล ะ ผ ล ก า ร ดํ า เ นิ น ง า น ข อ ง ก อ ง ท ร ัส ต์ 
แ ล ะ ข ้อ มู ล ก า ร วิ เ ค ร า ะ ห ์แ ล ะ คํ า อ ธ ิบ า ย ข อ ง ผู้ จ ัด ก า ร ก อ ง ท ร ัส ต์     ( M D & A )

	 จากผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์สามารถอธิบายผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ประจำ�ปี 2562 สำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม  

พ.ศ. 2562 ดังนี ้

1.	ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์

	 (1)	รายได้จากการลงทุน

	 	 ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจำ�นวน 523.79 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากค่าเช่าและบริการ

จำ�นวน 517.32 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98.76 ของรายได้จากการลงทุน และรายได้อื่นจำ�นวน 6.47 ล้านบาท ทั้งนี้  

กองทรัสต์ได้จัดตั้งในวันที่ 17 มกราคม 2562 ซึ่งมีการดำ�เนินงานรวมจำ�นวน 349 วัน

	 รายได้จากการลงทุน 	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน (บาท)	 ร้อยละ

	 	 รายได้ค่าเช่าและบริการ	 517,317,545	 98.76

	 	 รายได้อื่น	 6,472,109	 1.24

	 รวมรายได้จากการลงทุน	 523,789,654 	 100.00

	 	 ผลการดำ�เนินงานของอาคารซันทาวเวอร์สซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียดดังนี้

	 	 อาคารซันทาวเวอร์สเป็นอาคารสำ�นักงานเกรดบี (B) ประกอบด้วยอาคาร A สูง 32 ชั้น อาคาร B สูง 40 ชั้น  

และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่บนถนนวิภาวดี-รังสิต มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดช่วงระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 92 และมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอดช่วงระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในปี 2562 อยู่ที่จำ�นวน  

583 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน ซึ่งปรับเพิ่มขึ้นจากวันที่จัดตั้งกองทรัสต ์ 

	 อาคารซันทาวเวอร์ส	 ไตรมาส 1/2562/1	 ไตรมาส 2/2562	 ไตรมาส 3/2562	 ไตรมาส 4/2562

	 อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ)	 92%	 92%	 92%	 91%

	 อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 	 578	 581	 583	 592
	 (บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน)

	 พื้นที่ที่สามารถปล่อยเช่าได้ (ตร.ม.)	  57,774 	  57,888	  57,874	 57,224

หมายเหตุ : 
/1 กองทรัสต์ SPRIME จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 17 มกราคม 2562 และเข้าลงทุนในอาคารซันทาวเวอร์สตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562



ท 
รั ส

 ต์
 เ พื่

 อ 
ก า

 ร ล
 ง ทุ

 น
 ใ น

 สิ 
ท 

ธ ิก
 า ร

 เ ช
 ่า อ

 สั 
ง ห

 า ร
ิ ม

 ท
 รั พ

 ย์ 
    เ 

อ ส
     ไ

 พ
 ร ม์

     โ
 ก 

ร ท

ร า ย ง า น
ป ร ะ จํ า ปี
2562.2019

079

	 (2)	ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 	 ในปี 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจำ�นวน 235.27 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายหลักเกิดจากต้นทุนการเช่าและบริการ
จำ�นวน 123.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 52.65 ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจำ�นวน 3.02 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.44 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี

	 	 อนึ่ง กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจัดการจ่ายให้กับบริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด (“S REIT”) ในฐานะผู้จัดการ
กองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด (“SCBAM”)  
ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำ�กัด (“TSD”) ในฐานะ
นายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายให้กับบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด (“Max Future”) ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จำ�กัด ในฐานะบริษัท 
ตรวจสอบบัญชี และจ่ายให้กับบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำ�กัด (“GAA”) ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์
ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 	 กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบี้ยจ่ายจากการกู้ยืมเงินระยะยาวจำ�นวน 1,250 ล้านบาท จาก 
ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน) โดยมีดอกเบี้ยจ่ายจำ�นวน 53.08 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.56 ของค่าใช้จ่ายรวม

	 ค่าใช้จ่าย 	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน	 ร้อยละ

	 	 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ	 123,871,278	 52.65
	 	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ	 7,399,104	 3.15
	 	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 7,939,318	 3.37
	 	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์	 34,034,306	 14.47
	 	 ค่าใช้จ่ายอื่น	 8,947,458	 3.80
	 	 ต้นทุนทางการเงิน	 53,079,113	 22.56

	 รวมค่าใช้จ่าย	       235,270,576 	 100.00

กราฟแสดงค่าเช่าและบริการเฉล่ียเทียบกับอัตราการเช่าต้ังแต่ 2558 - 2562
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	 (3)	รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 	 ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจำ�นวน 288.52 ล้านบาท ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการกำ�ไรสุทธิ 

ที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ และมีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ โดยสาเหตุหลักเกิดจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 5,292  

ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 389.55 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.86 เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามราคาทุน  

ณ วันจัดตั้งกองทรัสต์

	 ราคาประเมินตามโครงสร้าง	 ราคาประเมินปี 2562	 ราคาประเมินปี 2561
	 กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้	 (ล้านบาท)	 (ล้านบาท)	

	 	 	 บริษัท อเมริกัน
	 	 	 แอ๊พเพรซัล
	  	 	 (ประเทศไทย) จำ�กัด 

	 วันที่ประเมิน	 1 กันยายน 2562	 31 ธันวาคม 2562	 1 กันยายน 2561	 1 กันยายน 2561

	 ราคาประเมิน (ล้านบาท)	 5,243	 5,292	 5,202	 5,154

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิตั้งแต่ 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ 	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน	 ร้อยละ

	 	 รายได้จากการลงทุน	            523,789,654	 100.00

	 	 ค่าใช้จ่าย	           235,270,577	 44.92

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ	         288,519,079	 55.08

	 	 รายการกำ�ไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์	 520,973	 0.10%

	 	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน	 (391,904,057)	 (74.82%)

	 การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน	 (102,864,007)	 (19.64%)

2.	ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 (1)	 สินทรัพย์

	 	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจำ�นวน 5,563.68 ล้านบาท โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

	 	 •	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 5,292.00 ล้านบาท ลดลงจำ�นวน 389.55 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.86 เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามราคาทุน ณ วันจัดตั้งกองทรัสต์  
โดยเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
ที่จัดทำ�โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)

	 	 •	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 196.26 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำ�นวน 196.26 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 100 ซึ่งเป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

	 	 •	ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีคงเหลือจำ�นวน 3.02 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ทยอยตัดจ่าย
เป็นระยะเวลา 5 ปี

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
อิสระ

บริษัท แกรนด์ แอสเซท
แอดไวเซอรี่ จำ�กัด

บริษัท พรีเฟอ
แอพไพรซัล จำ�กัด
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	 สินทรัพย์ 	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน	 ร้อยละ

		  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม 	 5,292,000,000	 95.12

	 	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 196,256,577	 3.53

	 	 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	 29,610,794	 0.53

	 	 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น	 14,441,294	 0.26

	 	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี	 3,024,805	 0.05

	 	 เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพัน	 20,000,000	 0.36

	 	 สินทรัพย์อื่น	 8,345,156	 0.15

	 รวมสินทรัพย์	  5,563,678,626	 100.00

	 (2)	หน้ีสิน

		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจำ�นวน 1,418.80 ล้านบาท โดยมีรายการสำ�คัญดังนี้

	 	 •	 เงินกู้ยืมระยะยาวจำ�นวน 1,245.88 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 87.81 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากเงินกู้ยืมจาก

ธนาคารกรุงไทย จำ�กัด (มหาชน)

	 	 •	 เงินมัดจำ�ค่าเช่าและบริการจำ�นวน 103.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.27 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการ 

เรียกเก็บเงินประกันการเช่าและบริการจากผู้เช่า

	 สินทรัพย์ 	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน	 ร้อยละ

	 	 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น	 21,673,643	 1.53

	 	 รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า	 3,425,439	 0.24

	 	 เงินประกันการเช่าและบริการ	 103,092,862	 7.27

	 	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 35,529,512	 2.50

	 	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน สุทธิ	 1,245,880,482	 87.81

	 	 หนี้สินอื่น	 9,197,020	 0.65

	 รวมหนี้สิน	   1,418,798,958 	 100.00

	 (3)	สินทรัพย์สุทธิ

	 	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจำ�นวน 4,144.88 ล้านบาท และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

เท่ากับ 9.2778 บาท
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3.	การวิเคราะห์กระแสเงินสด

	 สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจำ�นวน 29.61 ล้านบาท โดยมี 

สาเหตุหลักดังนี้

	 (1)	กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปจากกิจกรรมดำ�เนินงานจำ�นวน 5,417.98 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการซื้อเงินลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในวันที่ 18 มกราคม 2562 จำ�นวน 5,681.55 ล้านบาท และเกิดจากการ 

ซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่ลงทุนในกองทุนตราสารหนี้ จำ�นวน 340 ล้านบาท

	 (2)	กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำ�เนินงานจำ�นวน 5,717.50 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากเงินสดรับจาก 

การลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์จำ�นวน 4,467.50 ล้านบาท และเงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจำ�นวน 1,250 

ล้านบาท 

	 (3)	กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำ�นวน 5,447.59 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์จำ�นวน 141.13 ล้านบาท จ่ายการลดทุนชำ�ระแล้ว 78.63 ล้านบาท และ 

การจ่ายดอกเบี้ยจำ�นวน 34.53 ล้านบาท  

	 กระแสเงินสด	 17 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562

	 (หน่วย : บาท)	 จำ�นวน

	 	 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดำ�เนินงาน	 (5,417,982,197)

	 	 เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน	                    5,447,592,991 

	 	 เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ	                         29,610,794 

	 	 เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด 	 - 

	 	 ณ วันที่ 17 มกราคม 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) 

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นงวด	 29,610,794

4.	อัตราส่วนทางการเงิน

	 (1)	อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากำ�ไร (Profitability Ratio)

	 	 ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีอัตรากำ�ไรขั้นต้น อัตรากำ�ไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย เท่ากับ 

ร้อยละ 76.35 ร้อยละ 55.08 และร้อยละ 7 ตามลำ�ดับ

	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2562

   อัตรากำ�ไรขั้นต้น (ร้อยละ)	 76.35%

   อัตรากำ�ไรสุทธิ (ร้อยละ)	 55.08%

   อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย (ร้อยละ)	 7%
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	 (2)	อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดำ�เนินงาน (Efficiency Ratio)

	 	 ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์

ที่อยู่ในระดับร้อยละ 5.19 และอัตราการหมุนของสินทรัพย์ที่เท่ากับ 0.09 เท่า

	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2562

	 อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ)	 5.19%

	 อัตราการหมุนของสินทรัพย์ (เท่า)	 0.09

	 (3)	อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

	 	 ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 3.92 เท่า และ

มีอัตราส่วนสภาพคล่องเงินสดต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 3.73 เท่า อีกทั้งกองทรัสต์มีอัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า

เท่ากับ 36.27 เท่า

	 อัตราส่วน	 ณ 31 ธันวาคม 2562

	 อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า)	 3.92

	 อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า)	 3.73

	 อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า (เท่า)	 36.27

	 (4)	อัตราส่วนแสดงความสามารถในการชำ�ระหน้ี (Debt Covenant)

	 	 กองทรัสต์ต้องดำ�รงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต ์

มีอัตราส่วนทางการเงินภายใต้เกณฑ์ที่ธนาคารระบุไว้ตามสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาว โดยมีรายละเอียดดังนี้

		  อัตราส่วน	 ตามเกณฑ์	 ณ 31 ธันวาคม 2562

	 เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ)	 ไม่เกินร้อยละ 35	 22.39

	 Funded Interest Bearing Debt to EBITDA (เท่า) /1	 ไม่เกิน 5 เท่า	 3.65

หมายเหตุ : 
/1 อัตราส่วนเฉลี่ยต่อปี 

5. ผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปี 2562 จำ�นวน 2 ครั้ง เท่ากับ 0.3159 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ได้รับอัตราผลตอบแทนรวมคิดเป็นร้อยละ 7.0 เมื่อเทียบกับมูลค่าหน่วยทรัสต์ (ราคาพาร์) และมีการจ่ายเงิน 

ลดทุนชำ�ระแล้ว จำ�นวน 2 ครั้ง เท่ากับ 0.350 บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยเกิดจากการที่กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิ 

ที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดค่าเงินลงทุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคา 

อิสระ ซึ่งรายการขาดทุนสุทธิดังกล่าวเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด
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	 ทั้งนี้ กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมการจ่ายเงินลดทุนชำ�ระแล้ว ของช่วงระยะเวลาการดำ�เนินงาน  

ตั้งแต่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เท่ากับร้อยละ 7 เมื่อเทียบกับ 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ (ราคาพาร์) ตามระยะเวลาที่ SPRIME จัดตั้งและเข้าลงทุนในทรัพย์สิน และเท่ากับร้อยละ 5.28  

เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 (ราคา 13.20 บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำ�เนินงานประจำ�ปี 2562 

					     เงินประโยชน์
	 วันท่ีกรรมการมีมติ			   ประเภท	 ตอบแทน	 รอบผลประกอบการ 
					     (ต่อหน่วย)

	 10 พฤษภาคม 2562	 24 พฤษภาคม 2562	 10 มิถุนายน 2562	 เงินสด	 0.1419	 17 ม.ค. 2562 - 
	 	 	 	 	 	 31 มี.ค. 2562

	 9 สิงหาคม 2562	 23 สิงหาคม 2562 	 6 กันยายน 2562	 เงินสด	 0.1740	 1 เม.ย. 2562 - 
	 	 	 	 	 	 30 มิ.ย. 2562

ประวัติการจ่ายเงินลดทุนประจำ�ปี 2562 

		  วันให้สิทธิผู้ถือ			   เงินลดทุน
	

วันท่ีกรรมการมีมติ
	 หน่วยทรัสต์	

วันจ่ายเงินลดทุน
	

ประเภท
	 (ต่อหน่วย)	

รอบผลประกอบการ

	 7 พฤศจิกายน 2562	 21 พฤศจิกายน 2562	 6 ธันวาคม 2562	 เงินสด	 0.1760	 1 ก.ค. 2562 - 
	 	 	 	 	 	 30 ก.ย. 2562

	 26 กุมภาพันธ์ 2563	 12 มีนาคม 2563	 26 มีนาคม 2563	 เงินสด	 0.1740	 1 ต.ค. 2562 - 
	 	 	 	 	 	 31 ธ.ค. 2562

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจำ�ปี 2562 /1

		  รายการ	 ณ 31 ธันวาคม 2562

	 (1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)	 0.3159

	 (2) การปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.3500

	 รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) /1	 0.6659

	 อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก 	 7.00%
	 และเมื่อเทียบกับราคาพาร์ /2

	 อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน เมื่อเทียบกับราคาตลาด /3	 5.28%

หมายเหตุ : 
/1	จ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562
/2	 เสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรกเท่ากับ 10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ และราคาพาร์ ณ 31 ธันวาคม 2562 พาร์เท่ากับ 9.824 บาทต่อหน่วยทรัสต์
/3	 ราคาตลาด ณ 30 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 13.20 บาทต่อหน่วยทรัสต์

วันให้สิทธิผู้ถือ
หน่วยทรัสต์

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน
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ค ว า ม รั บ ผิ ด ช อ บ ต่ อ สั ง ค ม แ ล ะ ส่ิ ง แ ว ด ล้ อ ม

	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงานซึ่งเป็นวัตถุประสงค์หลักของกองทรัสต์ สามารถมีส่วน 

รับผิดชอบและสร้างความยั่งยืนให้เกิดขึ้นในสังคมและสิ่งแวดล้อมได้หลายประการ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

ได้ตระหนักถึงความสำ�คัญของการลงทุนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพ ทั้งในด้านการใส่ใจต่อการบริหาร

จัดการสิ่งแวดล้อม (E : Environment) ภายในและภายนอกอาคารที่มีมาตรฐาน ควบคู่ไปกับการดูแลรับผิดชอบต่อชุมชน

และสังคม (S : Social) ผู้เช่าพื้นที่ พนักงาน และผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ประกอบธุรกิจและพัฒนาอย่างยั่งยืน รวมถึง 

การบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีธรรมาภิบาล (G : Governance) เป็นไปตามกฎเกณฑ์ ระเบียบ ข้อบังคับ กฎหมาย

ต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 บริษัทฯ ไม่เพียงแต่จะยกระดับด้านการบริหารจัดการอาคารสำ�นักงานของกองทรัสต์ให้เป็นอาคารที่มีศักยภาพ 

และมีมาตรฐานเพียงอย่างเดียว แต่ยังมุ่งหมายให้อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นพื้นที่สำ�นักงานที่มีบทบาท 

ในการเชื่อมโยงให้ผู้เช่าสามารถประกอบกิจการธุรกิจของตนได้อย่างราบรื่น 

	 นอกจากนี้ ยังมีเป้าหมายให้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุนมีการพัฒนาในวงกว้าง ยกระดับให้เป็นพื้นที่ที่มี

ศักยภาพทางเศรษฐกิจ อันจะส่งผลต่อชุมชนและสังคมบริเวณโดยรอบให้มีชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีขึ้นไปพร้อมกัน ซึ่งแน่นอน

ว่าการดำ�เนินธุรกิจดังกล่าวจะต้องดำ�เนินไปพร้อมกับการใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อมและการประกอบกิจการที่ด ี

	 เจตนารมณ์ดังกล่าวสอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน เป้าหมายที่ 11 : เมืองและถิ่นฐานมนุษย์อย่างยั่งยืน 

(SDG 11) ที่กองทรัสต์สามารถเข้ามามีบทบาทในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ภายในเมืองควบคู่ไปกับการยกระดับ

คุณภาพชีวิตและคุณภาพสังคม โดยเชื่อมั่นเป็นอย่างยิ่งว่าการดำ�เนินธุรกิจควบคู่ไปกับความรับผิดชอบในมิติสิ่งแวดล้อม 

สังคม และธรรมาภิบาลเหล่านี้ จะสามารถสร้างความมั่นคงทางธุรกิจและเติบโตไปพร้อมกับสังคมที่ยั่งยืน

1.	การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม

	 การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรมถือเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์ ดังนั้น บริษัทฯ จึงให้ความสำ�คัญและพึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ให้สามารถดำ�เนินกิจการให้เป็น 

ไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 

(และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงานกำ�กับดูแล  

ซึ่งรวมไปถึงการปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการดำ�เนินการที่อาจ 

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้าอย่างเสรี และปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม 

ไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุน

ทั่วไป ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และ 

สร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว
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2.	การเคารพสิทธิมนุษยชน 

	 สิทธิมนุษยชน เป็นสิทธิขั้นพื้นฐานที่บุคคลทุกคนพึงมี ไม่ว่าจะเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ พนักงาน ผู้เช่า คู่สัญญา คู่ค้า 

ลูกจ้าง ฯลฯ ทั้งที่เป็นผู้มีส่วนได้เสียโดยตรงหรือสังคมภายนอกอื่นๆ บริษัทฯ มีความมุ่งมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์

อย่างเป็นธรรม จึงยึดมั่นในการเคารพสิทธิมนุษยชนต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกกลุ่ม โดยไม่มีการเลือกปฏิบัติหรือแบ่งแยกเพศ 

เชื้อชาติ ศาสนา สีผิว ความแตกต่างทางด้านร่างกาย และเคารพในความหลากหลายทางวัฒนธรรมและสังคม 

	 นอกจากนี้ การเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงานที่มีโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอำ�นวย 

ความสะดวกภายในอาคารที่เหมาะสมแก่ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการให้ครอบคลุมทุกกลุ่ม โดยไม่ยกเว้นต่อผู้ที่มีข้อจำ�กัด 

ทางด้านร่างกาย ภาษา ช่วงวัย รวมไปถึงจัดให้มีการดูแลความปลอดภัยภายในอาคาร เป็นคุณสมบัติสำ�คัญอันพึงมี 

ของอสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพที่นำ�มาใช้เป็นข้อพิจารณาเพื่อการลงทุนในอนาคต และถือเป็นความรับผิดชอบต่อสังคม

ในด้านการลงทุนของกองทรัสต์

3.	การปฏิบัติด้านแรงงาน 

	 การพัฒนาทรัพยากรบุคคลเป็นรากฐานของการดำ�เนินธุรกิจอย่างแข็งแกร่ง บริษัทฯ ตระหนักและให้ความสำ�คัญ

กับผู้ที่ปฏิบัติงานให้แก่กองทรัสต์ โดยบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นส่วนที่ดูแล

พนักงานที่ปฏิบัติงานและให้บริการภายในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ได้จัดให้มีการพัฒนาศักยภาพของบุคลากร 

อย่างสมํ่าเสมอ ดูแลและปฏิบัติต่อพนักงานทุกคนอย่างเป็นธรรมตามสิทธิด้านแรงงานและหลักสิทธิมนุษยชน 

ที่พนักงานทุกคนพึงมี โดยไม่เลือกปฏิบัติในความแตกต่างของพนักงานในทุกมิติ มีการพิจารณาผลตอบแทน 

ที่เป็นธรรมสอดคล้องกับหน้าที่และผลการปฏิบัติงานของพนักงาน ไม่กีดกันและพร้อมกับสนับสนุนการพัฒนาศักยภาพ 

เพื่อความเติบโตให้หน้าที่การงานรวมถึงทักษะในการดำ�รงชีวิตอื่นๆ (Life-long Learning) รวมไปถึงการดูแลพนักงาน 

ให้มีสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยในสถานที่ทำ�งานที่ดี ส่งเสริมการทำ�งานให้ชีวิตมีสมดุล (Work-life Balance) 

สอดคล้องกับแนวนโยบายการดูแลพนักงานของสิงห์ เอสเตท ในฐานะที่ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

เป็นบริษัทในเครือและได้นำ�นโยบายดังกล่าวมาเป็นแนวทางการดำ�เนินงานภายในองค์กร รายละเอียดสำ�คัญสามารถ

สรุปได้ดังนี้

	 	 •	มีการจ้างงานที่เป็นมาตรฐานโดยไม่เลือกปฏิบัติทางพื้นฐานในเรื่องเชื้อชาติ เพศ สีผิว ศาสนา ชาติกำ�เนิด  

อายุ ความพิการทางร่างกาย หรือลักษณะส่วนบุคคล ที่ไม่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างความเท่าเทียม

ในโอกาสของการจ้างงาน

	 	 •	จัดให้มีระบบการทำ�งานที่มุ่งเน้นความปลอดภัยและสุขอนามัยในที่ทำ�งานอย่างเหมาะสม จัดการให้ 

สถานที่ทำ�งานสะอาดเพื่อความปลอดภัยจากอันตรายที่อาจเกิดขึ้นทั้งจากอุบัติภัยและโรคภัย 

	 	 •	ส่งเสริมให้พนักงานมีสุขภาพร่างกายที่แข็งแรงผ่านสวัสดิการต่างๆ โดยจัดให้มีการตรวจสุขภาพประจำ�ปี  

การทำ�ประกันสุขภาพและอุบัติเหตุกลุ่ม การกำ�หนดวันลาพักผ่อนประจำ�ปีที่เหมาะสม การฉีดวัคซีนป้องกัน 

ไข้หวัดใหญ่ การมอบอุปกรณ์ป้องกันภัยส่วนบุคคล (Personal Protective Equipment : PPE) ในช่วงที่เผชิญ

มลภาวะฝุ่นควัน PM2.5 เป็นต้น

	 นอกจากตัวอย่างข้างต้นแล้ว ยังมีการพัฒนาสวัสดิการและการดูแลพนักงานที่เหมาะสมอื่นๆ เพื่อรับผิดชอบดูแล

พนักงานในฐานะผู้มีส่วนได้เสียที่สำ�คัญอย่างต่อเนื่อง
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4.	การต่อต้านการทุจริต

	 กองทรัสต์ส่งเสริมให้มีการต่อต้านทุจริตผ่านการดำ�เนินการของผู้จัดการกองทรัสต์โดยมีการวางกรอบการปฏิบัติงาน 

ของบุคลากรภายในองค์กรและการปฏิบัติงานขององค์กรอื่น อาทิ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อกำ�กับดูแลและ

ป้องกันการทุจริต ตลอดจนการจัดให้มีการตรวจสอบที่รัดกุมจากหน่วยงานที่มีความน่าเชื่อถือภายนอก ทั้งจากทรัสตีและ

ผู้ตรวจสอบบัญชี เป็นต้น

	 นอกจากนี้ ยังมีการกำ�หนดคู่มือจรรยาบรรณทางธุรกิจซึ่งรวบรวมแนวปฏิบัติที่สอดคล้องกับข้อกำ�หนดทางกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง ระเบียบ และนโยบายที่กำ�หนดไว้ สำ�หรับเป็นแนวทางในการกำ�หนดขอบเขตมาตรฐาน ความประพฤติ และ

พฤติกรรมที่กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนพึงกระทำ�ในการดำ�เนินธุรกิจและการปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียด

สำ�คัญ ได้แก่

	 	 •	ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทและพนักงาน 

	 	 •	ความรับผิดชอบต่อการดำ�เนินธุรกิจ 

	 	 •	ความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย 

	 	 •	มาตรการการร้องเรียนและการแจ้งเบาะแส 

5.	ความรับผิดชอบต่อผู้เช่า

	 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้  

การบริหารอสังหาริมทรัพย์จะอยู่ภายใต้การกำ�กับและควบคุมการดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างใกล้ชิด  

โดยให้ความสำ�คัญต่อการปฏิบัติที่รับผิดชอบต่อผู้เช่า คำ�นึงถึงสุขภาพและความปลอดภัยของผู้เช่าเป็นสำ�คัญ ปฏิบัติ 

ตามระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารให้มีความปลอดภัย 

	 นอกจากนี้ การบริหารจัดการให้ผู้เช่าอาคารเกิดความพึงพอใจสูงสุด ยังเป็นสิ่งที่บริษัทฯ ให้ความสำ�คัญและ 

เป็นตัวชี้วัดหนึ่งที่จะบ่งบอกถึงคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่คุ้มค่าของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคน

	 ในทุกๆ ปี บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จำ�กัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสำ�รวจความพึงพอใจของลูกค้าปีละ  

2 ครั้ง โดยจำ�แนกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ ผู้มาติดต่อ (Visitor) ลูกค้าทั่วไป (Shopkeepers) และผู้เช่า (Tenants) ทั้งนี้ 

ในส่วนของผู้เช่าซึ่งเป็นลูกค้าโดยตรงของกองทรัสต์มีความพึงพอใจในภาพรวมเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 81.60 โดยการดูแล 

รักษาความปลอดภัยจากเจ้าหน้าที่เป็น 1 ใน 3 เรื่องที่ผู้เช่ามีความพึงพอใจสูงสุด

6.	การดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม

	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำ�นักงานที่มีคุณสมบัติเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม มีการบริหารจัดการ 

ด้านสิ่งแวดล้อมที่ดี เป็นหนึ่งในคุณสมบัติที่กองทรัสต์เล็งเห็นว่าเป็นอาคารที่มีศักยภาพเหมาะแก่การลงทุน 

	 บรษิทัฯ ไมเ่พียงแตป่ลกูฝงัใหพ้นกังานมคีวามตระหนกัในเรือ่งการจดัการสิง่แวดลอ้ม แตยั่งกำ�กับดแูลการดำ�เนนิงาน 

ของอสังหาริมทรัพย์ด้านสิ่งแวดล้อมให้เป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานสากล พร้อมส่งเสริมกิจกรรมหรือโครงการต่างๆ 

ที่เป็นไปเพื่อการรณรงค์ด้านการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม
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/1 เปรียบเทียบการคำ�นวณจากการใช้งาน 10 ชั่วโมงต่อวัน 300 วันต่อปี 
/2 1 kWh มีค่าพลังงานไฟฟ้า 3.6 เมกะจูล
/3 ผลต่างระหว่างเงินลงทุนก่อนและหลังปรับปรุง คำ�นวณที่ค่าไฟฟ้า 3.50 บาทต่อหน่วย
/4 ค่าพลังงาน 1 เทเลจูล (TJ) คิดเป็น 201.81 MgCO2

	 6.1 การบริหารจัดการส่ิงแวดล้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015

	 โครงการอาคารซันทาวเวอร์ส เป็นอาคารสำ�นักงานที่มีการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมตามมาตรฐานสากล  

ISO 14001 : 2015 (ระบบจัดการสิ่งแวดล้อม) ครอบคลุมการปฏิบัติตามข้อกำ�หนดทางกฎหมายขั้นพื้นฐาน ไปจนถึง

การดูแลสิ่งแวดล้อมให้สอดคล้องกับมาตรฐานสากล ดูแลบริหารจัดการและอนุรักษ์พลังงานตามข้อกำ�หนดของอาคาร

ควบคุม การบริหารจัดการขยะและของเสีย การอนุรักษ์นํ้า และการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมอื่นๆ ที่ได้รับการพิจารณา

ว่าเป็นนัยสำ�คัญของอาคาร

	 6.2 การบริหารจัดการพลังงาน

	 ในปี 2562 โครงการอาคารซันทาวเวอร์สได้ปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานไฟฟ้าในส่วนหอหล่อเย็น  

(Cooling Tower) ทัง้อาคาร A และ B เนือ่งจาก Cooling Tower แบบเดมิใชพ้ลงังานไฟฟ้าสงู โดยเมือ่ปรบัปรงุเรยีบร้อยแลว้ 

สามารถลดการใช้ปริมาณไฟฟ้าลงได้ 129,686.95 หน่วย (kWh) ต่อปี /1 คิดเป็นค่าพลังงานที่ลดลง 466,878.03 เมกะจูล

ต่อปี /2 เทียบเป็นค่าใช้จ่ายที่ลดลง 453,904.34 บาทต่อปี /3 ลดก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ลง 94.22 kg.CO2 ต่อปี /4 

	 6.3 การส่งเสริมโครงการ Let’s Go Green, Save The Earth สู่การเป็นชุมชนปลอดขยะพลาสติก

	 ปัญหาขยะโดยเฉพาะขยะพลาสติกเป็นปัญหามีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมในวงกว้าง โดยจะเห็นได้ว่าในช่วงปีที่ 

ผ่านมาผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดจากขยะพลาสติกมิได้กระจุกตัวอยู่แต่เพียงในชุมชนเมืองอีกต่อไป แต่ผลกระทบ

ดังกล่าวขยายวงกว้างไปถึงมหาสมุทรรวมไปถึงสิ่งมีชีวิตที่อยู่ใต้ท้องทะเล

	 ถุงพลาสติก แก้วกาแฟ หลอดพลาสติก รวมถึงภาชนะพลาสติกประเภทใช้ครั้งเดียวทิ้ง (Single-use Plastic) ต่างๆ 

เป็นปัญหาขยะลำ�ดับต้นๆ ที่ทั่วโลกต่างให้ความสำ�คัญเนื่องจากมีการใช้ในชีวิตประจำ�วันในปริมาณมากและขาดวิธีการ

กำ�จัดที่มีประสิทธิภาพ

	 จากประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน คือ อาคารสำ�นักงาน บริษัทฯ จึงตระหนักดีถึงปัญหา 

สิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นดังกล่าว และ Single-use Plastic ล้วนแต่เป็นส่วนหนึ่งของชีวิตประจำ�วันของพนักงานออฟฟิศ  

ซึ่งเป็นผู้เช่าพื้นที่อย่างมีนัยสำ�คัญ บริษัทฯ จึงสนับสนุนการดำ�เนินงาน โครงการ และกิจกรรมทุกรูปแบบ ที่ส่งเสริมและ

สร้างความตระหนักด้านการใช้ทรัพยากรอย่างรู้คุณค่า ลดปริมาณขยะในพื้นที่ และจัดการขยะและของเสียอย่างเป็นระบบ

	 บรษิทั แมก็ซ ์ฟิวเจอร ์จำ�กัด ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าคารซนัทาวเวอรส์ จงึไดจ้ดัโครงการ Let’s Go Green,  

Save The Earth ขึ้น เพื่อรณรงค์ให้ผู้ใช้อาคารและชุมชนรอบข้าง รวมถึงพ่อค้าแม่ค้าภายในบริเวณศูนย์อาหารและ 

ตลาดซันพลาซา ลดปริมาณการใช้ถุงพลาสติกหูหิ้วแบบใช้ครั้งเดียวทิ้ง (Single-use Plastic Bag) และเปลี่ยนมาใช้ 

บรรจุภัณฑ์ทดแทนพลาสติก รวมถึงรณรงค์ให้ผู้ เช่าภายในอาคารพกพาถุงผ้าและภาชนะส่วนตัวทุกครั้ ง 

เมื่อซื้อสินค้าต่างๆ เพื่อก้าวเข้าสู่การเป็นชุมชนปลอดขยะพลาสติกภายในปี 2565 
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	 โครงการ Let’s Go Green เป็นโครงการต่อยอด 

ภายหลังจากที่สิงห์ เอสเตท ได้เข้าร่วมเป็นพันธมิตร 

ในโครงการวิภาวดีฯ ไม่มีขยะ ที่ได้ร่วมกับหน่วยงาน 

ภาครัฐและเอกชน สำ�นักงานเขตจตุจักร สำ�นักงาน 

คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

(ก.ล.ต.) และบริษัทใกล้เคียงในย่านวิภาวดี รวมกว่า  

20 บรษิทั รวมถงึพันธมติรบรษิทัผูเ้ชา่อาคารซนัทาวเวอรส์  

อาทิ บริษัท ซิมโฟนี่ คอมมูนิเคชั่น จำ�กัด (มหาชน) บริษัท 

ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จำ�กัด บริษัท การบินกรุงเทพ 

จำ�กัด (มหาชน) 

	 โครงการดังกล่าวนอกจากจะต้องอาศัยความ

ร่วมมือภายในห่วงโซ่ธุรกิจจากพนักงานของผู้ เช่า 

อาคารเป็นกำ�ลังหลักในการขับเคลื่อนแล้ว ยังเป็น 

การส่งเสริมให้พื้นที่ โดยรอบอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์มีความสะอาด มีสภาพแวดล้อมที่ดี และ 

น่าอยู่อาศัย ซึ่งสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มและยกระดับ

มาตรฐานพื้นที่ชุมชนในเขตจตุจักรได้อีกด้วย

7.	การร่วมพัฒนาชุมชนและสังคม

	 บริษัทฯ มีแนวคิดในการลงทุนที่นำ�ไปสู่ความยั่งยืนของสังคมและสิ่งแวดล้อม โดยมุ่งหมายให้ทุกชุมชนและพื้นที่ 

โดยรอบอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน เติบโตไปพร้อมกับการลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงกำ�กับดูแล 

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่เพียงแต่ใส่ใจต่อผู้เช่าอาคาร แต่จะต้องใส่ใจต่อชุมชนรอบข้าง ดูแลไม่ให้การดำ�เนินงาน 

ของอาคารมีผลที่อาจกระทบต่อการดำ�รงชีพ การใช้ชีวิตประจำ�วัน จัดการข้อร้องเรียน ป้องกันการเกิดความไม่สะดวกต่างๆ 

ที่เป็นผลจากการใช้อาคาร รวมถึงดูแลการจราจรโดยรอบอาคารให้มีความสะดวก ปลอดภัย เป็นไปตามกฎระเบียบต่างๆ 

เพื่อการอยู่อาศัยในพื้นที่เดียวกันอย่างเป็นมิตร พึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน จนนำ�ไปสู่การสร้างคุณค่าร่วมกันอย่างยั่งยืน 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

ง บ ก า ร เ งิ น
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562



ท 
รั ส

 ต์
 เ พื่

 อ 
ก า

 ร ล
 ง ทุ

 น
 ใ น

 สิ 
ท 

ธ ิก
 า ร

 เ ช
 ่า อ

 สั 
ง ห

 า ร
ิ ม

 ท
 รั พ

 ย์ 
    เ 

อ ส
     ไ

 พ
 ร ม์

     โ
 ก 

ร ท

ร า ย ง า น
ป ร ะ จํ า ปี
2562.2019

092

ร า ย ง า น ข อ ง ผู้ ส อ บ บั ญ ชี รั บ อ นุ ญ า ต
รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท (กองทรสัต์ฯ) 
แสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของกองทรัสต์ฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 และผลการ
ด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธ ิกระแสเงนิสด และข้อมูลและอตัราส่วนทางการเงินที่ส าคญัส าหรบั 
งวดตัง้แต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 โดยถูกต้อง 
ตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 
• งบดุล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
• งบก าไรขาดทุนส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
• งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธิส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคม 

พ.ศ. 2562 
• งบกระแสเงนิสดส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
• ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิส าหรบัทีส่ าคญังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 

พ.ศ. 2562 และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่รวมถงึหมายเหตุสรปุนโยบายการบญัชทีีส่ าคญั 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไว้ในส่วนของ
ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ  
จากกองทรสัต์ฯ ตามข้อก าหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ 
งบการเงินที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ์ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบ 
ด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนดเหล่านี้ ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบัญชีที่ข้ าพเจ้าได้รับ
เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้า 
ในการตรวจสอบงบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจ้าได้ระบุเรื่อง การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์  
เป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบและได้น าเรื่องนี้มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและ 
ในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่านี้  
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อา้งองิหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่2.4 เรื่อง นโยบาย
การบัญชีของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และข้อที่ 4 
เรื่อง ประมาณการทางบญัชีที่ส าคญัและข้อสมมติฐาน 
และขอ้ที ่7 เรื่อง เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 เงนิลงทุนอสงัหารมิทรพัย์
มยีอดคงเหลอืจ านวน 5,292 ล้านบาทซึ่งคดิเป็นสดัส่วน
ร้อยละ 95.12 ของสินท รัพ ย์ รวมของกองท รัสต์ ฯ  
ซึง่กองทรสัตฯ์ ท าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ด้วยวธิพีิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) โดยผู้ ป ระเมิน อิสระ  ต ามที่ ได้ อ ธิบ าย 
ไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่7 
 
ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเรื่องนี้ เพราะการวัดมูลค่า
รายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั ้นเป็นรายการ 
ทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะต้องใชดุ้ลยพนิิจและขอ้สมมตฐิาน
ทีส่ าคญัในการประมาณการมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ใช้วิธกีาร
ประเมินจากกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รบัในอนาคต 
โดยก าหนดสมมติฐานเกี่ยวกับอัตราการเติบโตของ
รายได ้อตัราการให้เช่าพื้นที่ อตัราผลตอบแทนการลงทุน 
และอตัราคดิลด 

ข้าพเจ้าได้สอบถามผู้จดัการกองทรสัต์ฯ และผู้ประเมิน
อิสระเพื่อท าความเข้าใจวิธีการและข้อสมมติฐานที่ใช้ 
ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ระเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ 
แ ล ะค ว าม เป็ น ก ลางข อ งผู้ ป ระ เมิ น ราค า อิ ส ร ะ  
พรอ้มทัง้ตรวจสอบคุณสมบตั ิ
 
ข้าพเจ้าประเมินวิธีการวดัมูลค่าและตรวจความถูกต้อง
เหมาะสมของขอ้มลูทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิสด
ที่ ค าด ว่ าจ ะได้ รับ ใน อน าค ต จ าก สิ ท ธิ ก าร เช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์ดงันี้ 
• ประเมิ น ความ เหม าะสมของป ระม าณ การ 

กระแสเงินสดที่ คาดว่ าจะได้รับในอนาคตจาก 
ผู้ประเมินอิสระ โดยตรวจทานข้อมูลกับเอกสาร
ประกอบรายการต่างๆ ดงันี้ 
- กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคตจาก 

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ โดยประมาณการ
จ าก ราย ได้  ค่ า ใช้ จ่ า ย  แ ล ะก า ไ ร สุ ท ธิ  
โดยเปรยีบเทยีบกับกระแสเงนิสดสุทธใินอดีต 
เอกสารที่ เกี่ยวข้องในการต่อสัญญาเช่าและ
สมมตฐิานทีม่สีาระส าคญัในการประมาณการ 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

 - อัตราการเติบโตของรายได้  โดยตรวจสอบ
เปรยีบเทียบข้อมูลในอดีตและเอกสารทีเกี่ยวข้อง 
ในการต่อสญัญาเช่าพืน้ทีล่่าสุด  

- อัตราการให้ เช่ าพื้นที่  โดยเปรียบเทียบกับ 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่จากขอ้มลูในอดตี  

- อัตราคิดลด โดยพิจารณาเกณฑ์ของอัตรา 
คิ ด ล ด แ ล ะ เที ย บ เคี ย งกั บ เกณ ฑ์ ที่ ใช้ ใน
อุตสาหกรรมเดยีวกนั  

 

• ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์  โดยอ้างอิงจากประมาณการ 
กระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตจากสิทธ ิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์  ค านวณด้วยอัตราคิดลด 
โดยใช้อัตราที่สะท้อนถึงการประเมินสภาวะตลาด
ปัจจุบันและตรวจสอบความถูกต้องของรายการ 
บนัทกึบญัช ี

 

จากการปฏิบัติงานดังกล่าวข้างต้น  ข้าพ เจ้าพบว่ า 
ปัจจัยส าคัญที่ ใช้ ในการประมาณการทางบัญชีของ 
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ และการใช้ดุลยพินิจที่เกี่ยวข้อง 
กับการวัดมูลค่ าของเงินลงทุน ในอสังห าริมทรัพย์ 
อยู่ในขอบเขตทีย่อมรบัได ้
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ข้อมูลอ่ืน 
 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ เป็นผู้ร ับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมู ลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ ในรายงานประจ าปี  
แต่ไม่รวมถึงงบการเงนิและรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้ ข้าพเจ้าคาดว่าข้าพเจ้าจะได้รบัรายงานประจ าปี
ภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจ้าทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้ง 
ที่มีสาระส าคญักับงบการเงนิ หรือกับความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรอืปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดง 
ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม ่ 
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญ  
ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
 
ความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ต่องบการเงิน  
 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ มีหน้าที่รบัผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่านี้  โดยถูกต้องตามที่ควรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัตฯ์ พจิารณาว่าจ าเป็น
เพื่อให้สามารถจดัท างบการเงินที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญไม่ว่าจะเกิด 
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 

ในการจัดท างบการเงิน ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชี
ส าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตฯ์ หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่
สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มหีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ 
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ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก 
การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอ 
รายงานของผู้สอบบญัชซีึ่งรวมความเห็นของขา้พเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมัน่ในระดบัสูง  
แต่ไม่ได้เป็นการรบัประกันว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขดัต่อ
ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด  
และถือว่ามีสาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการ
รวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบญัชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชีพและการสงัเกต 
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็ จจริงอันเป็นสาระส าคัญในงบการเงินไม่ว่า 
จะเกดิจากการทุจรติหรอืข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยง
เหล่านั ้น และได้หลักฐานการสอบบัญชีที่ เพียงพอและเหมาะสมเพื่ อเป็นเกณฑ์ ในการแสดงความเห็น 
ของข้าพเจ้า ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริต 
จะสูงกว่าความเสีย่งที่เกิดจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสาร
หลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงขอ้มูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุม
ภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบเพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบที่เหมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรสัตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการ 
ทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์  

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จาก
หลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์
ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่  
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้
โดยให้ข้อสังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที่ เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่ เพียงพอ  
ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบัจนถึงวนัที ่
ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให ้
กองทรสัตฯ์ ตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบการเงิน 
แสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกต้องตามทีค่วรหรอืไม่  
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ขา้พเจ้าได้สื่อสารกับผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ในเรื่องต่างๆ ที่ส าคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที ่
ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคญัที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายใน 
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ข้าพเจ้าได้ให้ค ารับรองแก่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวข้องกับ 
ความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เกี่ยวกับความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจ้าเชื่อว่า 
มีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อป้องกัน 
ไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบการเงิน 
ในปีปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจา้ได้อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรอืข้อบังคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้า
พิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง 
สมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
 
ชาญชยั  ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
กรุงเทพมหานคร 
26 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
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ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบดลุ

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 

(ราคาทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 : 5,684.64  ลา้นบาท) 7 5,292,000,000

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามราคายตุธิรรม

(ราคาทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 : 195.52  ลา้นบาท) 8 196,256,577

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 9 29,610,794

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น 14,441,294

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 3,024,805

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 20,000,000

สนิทรพัยอ์ื�น 8,345,156

รวมสินทรพัย์ 5,563,678,626

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 21,673,643

รายไดค้า่เช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 3,425,439

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 103,092,862

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 35,529,512

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 11 1,245,880,482

หนี�สนิอื�น 9,197,020

รวมหนี�สิน 1,418,798,958

สินทรพัยส์ทุธิ 4,144,879,668

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

ทุนจดทะเบียน

ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 12 4,388,872,000

ขาดทุนสะสม 12 (243,992,332)

สินทรพัยส์ทุธิ 4,144,879,668

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 9.2778

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั �งหมดสิ�นงวด (หน่วย) 12 446,750,000

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

7

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบดุล

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

ราคาทนุ ราคายติุธรรม ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทนุ บาท บาท ราคายติุธรรม

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(หมายเหตขุ้อ 7) พื�นที�

สทิธกิารเช่าและเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�ดนิ

  และอาคารสาํนักงาน อาคารจอดรถ และงานระบบ

  จํานวน 1 โครงการ

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์

ที�ตั �ง เลขที� 123 ถนนวภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล 

เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 5-2-2.8 ไร่ 5,684,639,661 5,292,000,000 96.42

รวมเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 5,684,639,661 5,292,000,000 96.42

เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์(หมายเหตขุ้อ 8) วนัที�ครบกําหนด

เงนิลงทุนในกองทุนรวม

กองทุนเปิดทหารไทยธนพลสั ไมม่ี 117,368,200 117,812,164 2.15

กองทุนเปิดทหารไทยธนเพิ�มพูน ไมม่ี 78,152,773 78,444,413 1.43

รวมเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 195,520,973 196,256,577 3.58

รวมเงินลงทนุ 5,880,160,634 5,488,256,577 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

8
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100

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกำ�ไรขาดทุน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกาํไรขาดทุน

สาํหรบังวดตั �งแต่วนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 517,317,545

รายไดอ้ื�น 6,472,109

รวมรายได้   523,789,654

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร 123,871,278

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 14, 15 7,399,104

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 14, 15 7,939,318

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 14, 15 34,034,306

คา่ใชจ้า่ยอื�น 8,947,458

ตน้ทุนทางการเงนิ 53,079,113

รวมค่าใช้จ่าย 235,270,577

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 288,519,077

รายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 8 520,973

รายการขาดทุนสทุธทิี�ยงัไมเ่กดิขึ�นจากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน 7, 8 (391,904,057)

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (391,383,084)

การลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน (102,864,007)

(0.2302)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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101

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบังวดตั �งแต่วนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท

การเคลื�อนไหวในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 12 288,519,077

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 8 520,973

รายการขาดทุนสทุธทิี�ยงัไมเ่กดิขึ�นจากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน 7, 8 (391,904,057)

การลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด (102,864,007)

การลดมลูคา่ของหน่วยทรสัต์ 12 (78,628,000)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 13 (141,128,325)

การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างงวด (322,620,332)

สนิทรพัยส์ทุธ ิณ วนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 (วนัจดัตั �งกองทรสัต)์ -

การออกจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ 12 4,467,500,000

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 4,144,879,668

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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102

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

งบกระแสเงินสด

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบังวดตั �งแต่วนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การลดลงในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงานในระหวา่งงวด (102,864,007)

รายการปรบักระทบการเพิ�มขึ�น(ลดลง)สทุธใินสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน

ใหเ้ป็นเงนิสดสทุธทิี�ไดม้าจาก(ใช้ไปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน

ซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 (5,684,639,661)

ดอกเบี�ยรบั (1,054,766)

ซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 8 (340,000,000)

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 8 145,000,000

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�การคา้ (14,440,794)

การเพิ�มขึ�นในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชี (3,024,805)

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนัเพิ�มขึ�น (20,000,000)

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยอ์ื�น (8,345,156)

การเพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้ 21,673,643

การเพิ�มขึ�นของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 3,425,439

การเพิ�มขึ�นในเงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 103,092,862

การเพิ�มขึ�นในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 28,481,565

การเพิ�มขึ�นในหนี�สนิอื�น 9,197,020

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 8 (520,973)

รายการขาดทุนสทุธทิี�ยงัไมเ่กดิขึ�นจากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน 7, 8 391,904,057

ตน้ทุนทางการเงนิ 53,079,113

เงนิสดรบัดอกเบี�ย 1,054,266

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงาน (5,417,982,197)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดรบัจากการออกจาํนวนหน่วยทรสัต์ 12 4,467,500,000

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มื สทุธิ 11 1,234,375,000

เงนิสดจา่ยจากการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 13 (141,128,325)

เงนิสดจา่ยคนืมลูค่าหน่วยทรสัต์จากการลดมูลคา่หน่วยลงทุน 12 (78,628,000)

เงนิสดจา่ยตน้ทุนทางการเงนิ (34,525,684)

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 5,447,592,991

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสทุธิ 29,610,794

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้งวด -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นงวด 9 29,610,794

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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103

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

ข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงินที่สำ�คัญ

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

ข้อมลูและอตัราส่วนทางการเงินที�สาํคญั

สาํหรบังวดตั �งแต่วนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

บาท

ข้อมลูผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย)

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธติน้งวด -

บวก ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 10.0000

รายไดจ้ากกจิกรรมลงทุน :

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 0.6458

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 0.0011

รายการขาดทุนสทุธทิี�ยงัไมเ่กดิขึ�นจากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน (0.8772)

หกั  จา่ยคนืมลูคา่หน่วยทรสัต์จากการลดมลูคา่หน่วยลงทุน (0.1760)

หกั  การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน (0.3159)

รวม (0.7222)

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธสิิ�นงวด 9.2778

อตัราส่วนขาดทุนสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี�ยในระหว่างงวด (ร้อยละ) (2.3478)

อตัราส่วนทางการเงินที�สาํคญัและข้อมลูประกอบเพิ�มเติมที�สาํคญั

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธสิิ�นงวด (บาท) 4,144,879,668

อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยรวมต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 5.3699

อตัราสว่นรายไดจ้ากเงนิลงทุนต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 11.9553

อตัราสว่นของจาํนวนถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกัของการซื�อขาย

เงนิลงทุนในระหวา่งงวดต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (รอ้ยละ)* 125.5054

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลี�ยในระหว่างงวด (บาท) 4,381,244,342

* มลูคา่การซื�อขายเงนิลงทุนระหว่างงวดไมไ่ดร้วมเงนิฝากธนาคาร และคาํนวณโดยใชว้ธิถีวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั

ตามระยะเวลาที�มอียูใ่นระหว่างงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

ข้อมลูเพิ�มเติม
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบังวดตัง้แต่วนัท่ี 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
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1 ลกัษณะทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

 
ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท  (กองทรัสต์ฯ) เป็นกองทรัสต์ 
ตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบญัญตัิฯ) ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ ลงวนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ระหว่างบรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ และ
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อระดม
เงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลง พฒันาศกัยภาพหรอืจ าหน่าย
ทรพัย์สนิต่างๆ ที่กองทรสัต์ฯ ได้ลงทุนหรอืมไีว้ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง ขายหรอืด าเนินการอื่นใด 
เพื่อประโยชน์ของทรพัย์สนิเพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตฯ์ และผูถ้อืหน่วยลงทุน รวมถงึ
การลงทุนในทรพัย์สนิอื่นหรอืหลกัทรพัย์อื่น หรอืการหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใดตามที่กฎหมายหลกัทรพัย์หรอื
กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
 
เมื่อวันที่  17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ  
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่23 มกราคม พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 
 
บรษิัท เอส รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ) ท าหน้าที่ดูแลจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ โดย 
มบีรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ท าหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ฯ และบรษิัท แมก็ซ์  
ฟิวเจอร ์จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 
งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อี านาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื่อวนัที ่26 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 

 
2 นโยบายการบญัชี 

 
2.1 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 

 
งบการเงนิไดจ้ดัท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและขอ้ก าหนดภายใต้พระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  ขอ้มูลทางการเงนิหลกั (คอื งบดุล งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน  
งบก าไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธิ งบกระแสเงินสด และข้อมูลและอตัราส่วน
ทางการเงนิทีส่ าคญั) ไดจ้ดัท าขึน้แบบสมบูรณ์ตามหลกัเกณฑแ์ละรปูแบบทีก่ าหนดในมาตรฐานการบญัชี
ไทยฉบบัที ่106 เรื่อง การบญัชสี าหรบักจิการทีด่ าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน 
 
งบการเงนิไดจ้ดัท าขึน้โดยใชเ้กณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเวน้
เรื่องทีอ่ธบิายในนโยบายการบญัชใีนล าดบัต่อไป 
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2 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 
2.1 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน (ต่อ) 

 
การจดัท างบการเงนิให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชีที่รบัรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดให้ใช้ประมาณการ
ทางบญัชทีีส่ าคญั และการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชี
ไปถือปฏิบตัิ และได้เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที่มีความซับซ้อน  
หรือรายการที่เกี่ยวข้องกับข้อสมมติฐาน และการประมาณการทางบัญชีที่ส าคัญและข้อสมมติฐาน 
ทีม่นีัยส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 4 
 
งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีเนื้อความ
ขดัแยง้กนัหรอืมกีารตคีวามในสองภาษาทีแ่ตกต่างกนั ใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
 

2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุท่ีเก่ียวข้อง 
 
เริม่ตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ ไดป้ฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่
และฉบับปรับปรุงที่มีการปรบัปรุงซึ่งมีผลบังคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มต้นในหรอืหลงัวนัที ่ 
1 มกราคม พ.ศ. 2562 และเกีย่วขอ้งกบักองทรสัตฯ์ โดยการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิของกองทรสัตฯ์ 
 
ส่วนมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรุงซึ่งมผีลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชใีนหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ยงัไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ดงักล่าวมาถือปฏิบตัิก่อนวนัที่มีผลบงัคบัใช้ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบ 
ของการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาใช ้

 
2.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมถึงเงนิสดในมือ เงนิฝากธนาคารประเภท 
จ่ายคนืเมื่อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า 
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2 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 

2.4 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แสดงดว้ยราคายุติธรรมโดยไม่คดิค่าเสื่อมราคา ราคาทุนของอสงัหารมิทรพัย์
เริม่แรกบนัทกึดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของสิง่ทีจ่่ายไป การก าหนดราคายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่
ในงบการเงนิโดยใชร้าคาซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิอิสระที่ไดร้บัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกปีนับจากวนัที ่
ที่มีการประเมินราคาเพื่อซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรพัย์หรอืเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าเงนิลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระส าคญั และจดัให้มกีารสอบทานการประเมนิค่าทุกปีนับแต่วนัที่มกีาร
ประเมินค่าครัง้ล่าสุด ผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ จะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัย์สินรายใดรายหนึ่ง 
ใหป้ระเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครัง้ 
 

การเปลี่ยนแปลงในราคายุติธรรมของอสงัหารมิทรัพย์เพื่อการลงทุนจะถูกรบัรู้เป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทนุทีย่งัไม่เกดิขึน้ในงบก าไรขาดทุน ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 

2.5 เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์
 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบดุลดว้ยราคายุตธิรรมโดยใชมู้ลค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ย
ของวนัทีใ่นงบดุลและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 

กองทรัสต์ฯ บันทึกรายการก าไรหรือขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดค่าเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุน  
ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 

ในการจ าหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธทิี่ได้รบัจากการจ าหน่ายเมื่อเปรยีบเทยีบกบั
ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนนัน้จะบนัทกึรวมอยู่ในงบก าไรขาดทุน กรณีทีจ่ าหน่ายเงนิลงทุนที่ถอืไวใ้น
ตราสารหน้ีหรือตราสารทุนชนิดเดียวกันออกไปบางส่วน ราคาตามบัญชีของเงินลงทุนที่จ าหน่าย 
จะก าหนดโดยใชว้ธิถีวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักดว้ยราคาตามบญัชจีากจ านวนทัง้หมดทีถ่อืไว้ 
 

2.6 ลูกหน้ีการค้า 
 

ลูกหนี้การค้าแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิที่จะได้รบั กองทรสัต์ฯ จะบนัทกึค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ
ส าหรบัผลขาดทุนโดยประมาณทีอ่าจเกดิขึน้จากการเกบ็เงนิจากลูกหนี้ไม่ได ้ซึ่งโดยทัว่ไปพจิารณาจาก
ประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะหอ์ายุหนี้ 
 

2.7 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามทีจ่่ายจรงิ 
ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ้่ายรอการ 
ตดับญัชจีะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ้่ายตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน
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2 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 
2.8 เงินประกนัการเช่าและบริการ 

 
ลูกค้าตกลงวางเงนิประกันแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงินสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และ
ระยะเวลาทีไ่ดข้ยายออกไปเพื่อเป็นหลกัประกนัส าหรบัการปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาเช่าและบรกิารโดย
กองทรสัต์ฯ จะคนืเงนิประกนัใหแ้ก่ลูกคา้โดยปราศจากดอกเบีย้หกัลบดว้ยยอดคา้งช าระและค่าเสยีหายใด ๆ 
ที่เกิดขึ้นภายใน 60 วนั นับจากวันที่ลูกค้าส่งมองการครอบครองอสังหาริมทรพัย์ที่เช่ากลับคืนแก่
กองทรสัตฯ์ ในสภาพสะอาดและเรยีบรอ้ย 
 

2.9 สญัญาเช่าระยะยาว 
 
รายได้ค่าเช่าตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (สุทธิจากสิ่งตอบแทนจูงใจที่ได้จ่ายให้แก่ผู้เช่า) รบัรู้ด้วยวิธี
เสน้ตรงตลอดช่วงเวลาการใหเ้ช่า 
 

2.10 เงินกู้ยืม 
 
เงินกู้ยืมรบัรู้เมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนที่ได้รบัหักด้วยต้นทุนการจดัท ารายการ  
ทีเ่กดิขึน้ เงนิกูย้มืวดัมลูค่าในเวลาต่อมาดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 

2.11 การรบัรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 
 
รายไดค้่าเช่าและบรกิารตามสญัญาเช่าด าเนินงานจะบนัทกึเป็นรายไดใ้นงบก าไรขาดทุนตามวธิเีสน้ตรง
ตลอดอายุสญัญาเช่า รายไดท้ีร่บัรูแ้ลว้แต่ยงัไม่ถงึก าหนดช าระตามสญัญาเช่าด าเนินงานแสดงไวภ้ายใต ้ 
“ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น” ณ วนัสิน้งวด 
 
ดอกเบีย้รบัและค่าใชจ้่ายรบัรูเ้ป็นรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายตามเกณฑค์งคา้ง 
 

2.12 ภาษีเงินได้ 
 
กองทรสัต์ฯ นี้เป็นกองทรสัต์ฯ ที่ได้รบัการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลในประเทศไทย จึงไม่มภีาระภาษี
เงนิไดน้ิตบิุคคลบนัทกึไวใ้นงบการเงนินี้ 

 
2.13 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 
ในกรณีที่มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ฯ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะประกาศจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 
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3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 
กองทรสัตฯ์ มนีโยบายการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนดงันี้  
 
(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธ ิ

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยผลประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรสัต์ฯ นัน้แบ่งเป็น
ผลประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน (Interim 
Distribution) (หากม)ี ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่เกิน  
2 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตฯ์ มกีารเพิม่ทุน  
 
ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึง ก าไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต์ฯ ซึ่งได้รวม 
การช าระคนืเงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื่นทีถ่งึก าหนดช าระแลว้ (ถา้ม)ี 
 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก ่
ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 
ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หากผลประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ ระหว่าง 
รอบไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะ
ใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะด าเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายใน 90 วนั  
นับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัช ี
 

4 การประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัและข้อสมมติฐาน 
 
กองทรสัต์ฯ มกีารประมาณการทางบญัช ีและการใชข้อ้สมมติฐานที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ผลของ
ประมาณการทางบญัชอีาจไม่ตรงกบัผลที่เกิดขึน้จรงิ ประมาณการทางบญัชี และขอ้สมมติฐานที่มคีวามเสี่ยง
อย่างเป็นสาระส าคญัทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิในรอบระยะเวลาบญัชี
ถดัไป มดีงันี้ 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งไม่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วัดมูลค่าโดยใช้การ
พจิารณากระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าดว่าจะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์คดิลดดว้ยอตัราทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่ง
ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย์ 
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5 การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 

 

วตัุประสงค์ของกองทรัสต์ฯ ในการบรหิารทุนของผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้ เพื่อด ารงไว้ซึ่งความสามารถในการ
ด าเนินงานอย่างต่อเน่ืองของกองทรสัต์ฯ เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่มี
ส่วนไดเ้สยีอื่นและเพื่อด ารงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิ 
 

ในการด ารงไว้หรอืปรบัโครงสร้างของทุนกองทรสัต์ฯ อาจปรบันโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กับ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การออกหน่วยทรสัตใ์หม่ หรอืการขายทรพัยส์นิเพื่อลดภาระ
ทีอ่าจเกดิขึน้ 
 

6 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 
 

6.1 ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ ต้องเผชิญกับความเสี่ยงทางการเงินที่ส าคัญ ได้แก่  
ความเสีย่งจากอตัราดอกเบี้ย ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อและความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง กองทรสัต์ฯ 
ไม่มคีวามเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่นเนื่องจากกองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ 
 

6.1.1  ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
 

กองทรสัต์ฯ มคีวามเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืในอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึง่กองทรสัต์ฯ 
ไม่ไดท้ าการป้องกนัความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ 
 

6.1.2  ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
 

ความเสีย่งด้านการให้สนิเชื่อ คอื ความเสีย่งที่คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัติามสญัญา ซึ่งอาจมผีลต่อ
กระแสเงนิสดรบัจากสนิทรพัย์ทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ ความเสี่ยงดา้นการให้สนิเชื่อเกดิจาก
ความเสีย่งในการจดัการเรยีกเกบ็ค่าเช่า 
 

กองทรสัตฯ์ ไม่มคีวามเสีย่งเกีย่วกบัการกระจุกตวัทีส่ าคญั เน่ืองจากกองทรสัตฯ์ มลูีกคา้ทีม่ฐีานะ
การเงนิด ีและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกนั นอกจากนี้ กองทรสัต์ฯ มกีารก าหนดให้มกีารเรยีกเก็บ 
เงินมัดจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทรัสต์ฯ เพื่อเป็นประกัน ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ  
ไม่สามารถเกบ็ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯเชื่อว่ากองทรสัตฯ์ ไมมคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่ออื่น
นอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู (หากม)ี ทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแลว้ ซึง่ประเมนิจาก
ประสบการณ์การช าระเงินในอดีต เงินมดัจ ารบัจากลูกค้า และปัจจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทาง
เศรษฐกจิภายในประเทศ 
 

6.1.3 ปัจจยัความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
 

จ านวนเงนิสดที่มีอย่างเพียงพอแสดงถึงการจดัการความเสี่ยงด้านสภาพคล่องอย่างรอบคอบ 
ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนแสดงใหเ้หน็ไดจ้ากทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และเงนิกูย้มื
จากสถาบนัการเงนิซึง่เพยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
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6 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
6.2 การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 
การประมาณการมูลค่ายุติธรรม 
 
กองทรสัต์ฯ ใช้วธิรีาคาตลาดในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิซึ่งมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิไทยที่เกี่ยวขอ้งก าหนดให้ต้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มี
สภาพคล่อง หรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์ฯ จะใช้วิธ ี
ราคาทนุหรอืวธิรีายไดใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิดงักล่าวแทน 
 
ในการน าเทคนิคการวดัมูลค่ายุติธรรมข้างต้นมาใช้ กองทรสัต์ฯ จะต้องพยายามใช้ข้อมูลที่สามารถ 
สงัเกตได้ที่เกี่ยวข้องกบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิที่จะวดัมูลค่ายุติธรรมนัน้ให้มากที่สุด มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงิน ฉบับที่ 13 เรื่อง มูลค่ายุติธรรม ก าหนดล าดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมออกเป็นสามระดับ 
ตามประเภทของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุตธิรรม ดงันี้ 
 
ขอ้มลูระดบัที ่1 : ราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบัสินทรพัย์หรือ

หนี้สนิอย่างเดยีวกนั  
ขอ้มลูระดบัที ่2 : ข้อมูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดับ 1 ที่สามารถสังเกตได้

โดยตรง (ได้แก่ ข้อมูลราคาตลาด) หรือโดยอ้อม (ได้แก่ ข้อมูลที่ค านวณมาจากราคา
ตลาด) ส าหรบัสนิทรพัยน์ัน้หรอืหนี้สนินัน้  

ขอ้มลูระดบัที ่3 : ขอ้มลูส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิซึง่ไม่ไดอ้า้งองิจากขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงถงึสนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 
 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ - - 5,292,000,000 5,292,000,000 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 196,256,577 - 196,256,577 
รวมสนิทรพัย ์ - 196,256,577 5,292,000,000 5,488,256,577 
 
ไม่มกีารโอนระหว่างล าดบัชัน้มลูค่ายุตธิรรมในระหว่างงวด 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562
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6 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 

6.2 การวดัมูลค่ายุติธรรม (ต่อ) 
 

เทคนิคการประเมินมูลค่าส าหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัท่ี 2 
 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมซึ่งมูลค่ายุติธรรมอยู่ในระดบัที่ 2 วดัมูลค่ายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิ 
ณ วนัท าการสุดทา้ยของวนัทีใ่นงบดุลและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 

การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมระดบัที ่2 ไดม้กีารวเิคราะห์ทุกวนัทีใ่นรายงานการสอบทานขอ้มูลโดย 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และทรสัตีของกองทรสัต์ฯ โดยใช้ขอ้มูลที่สงัเกตได้โดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มูลราคาตลาด) 
หรอืโดยอ้อม (ได้แก่ ข้อมูลที่ค านวณจากราคาตลาด) ส าหรบัการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ
ทรพัยส์นินัน้ 
 

การวดัมูลค่ายุติธรรมซ่ึงใช้ข้อมูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได้อย่างมีสาระส าคญั (ข้อมูลระดบัท่ี 3) 
 

 บาท 
  

ยอดตน้งวด - 
ซื้อเงนิลงทุน 5,684,639,661 
รายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน (392,639,661) 

ยอดสิน้งวด 5,292,000,000 
 

ไม่มกีารเปลีย่นแปลงเทคนิคในการประเมนิมลูค่าในระหว่างงวด 
 

ขัน้ตอนการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์ส าหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถงึ
มลูค่ายุตธิรรมระดบัที ่3 โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระไดร้ายงานโดยตรงต่อผูจ้ ัดการกองทรสัต์ฯ ซึง่ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ฯ ไดม้กีารสอบทานและพจิารณาความเหมาะสมของสมมตฐิานต่างๆ ทีใ่ชใ้นการประเมนิและ
อธิบายสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมให้กับทรสัตีของกองทรสัต์ฯ เพื่อสอบทานข้อมูล
ดังกล่าว ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐาน ซึ่งคาดว่าจะท าให้มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์
เปลี่ยนแปลงไปอย่างเป็นสาระส าคญั ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะท าการพิจารณาเพื่อปรับมูลค่ายุติธรรม
ดงักลา่ว 
 

ขอ้มูลหลกัที่ผู้ประเมนิราคาใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมระดบัที่ 3 ได้แก่ อตัราคดิลดกระแสเงินสด
พิจารณาจากสถานที่ตัง้โครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอตัรา
ผลตอบแทนที่ไม่มคีวามเสีย่ง ซึ่งในที่นี้ผู้ประเมนิได้ก าหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด ส าหรบัทรพัย์สนิ 
ทีท่ าการประเมนิราคาอยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 10.00 โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวก
กบัความเสีย่งจากประเภทธุรกจิ การบรกิาร การตลาดและจากภาวะเศรษฐกจิ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562
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7 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 

การเปลี�ยนแปลงของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี� 
 

 บาท 
  

ยอดต้นงวด - 

ซื�อเงนิลงทุน 5,684,639,661 

รายการขาดทุนสุทธทิี�ยงัไม่เกดิขึ�นจากการวดัค่าเงนิลงทุน (392,639,661) 

ยอดสิ�นงวด 5,292,000,000 
 

กองทรสัต์ฯ ไดนํ้าอสงัหารมิทรพัยน์ี�ไปคํ�าประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 11 
 

ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯ ใช้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมิน/สอบทานราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ  

กองทรสัต์ฯ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ผลจากการประเมิน/สอบทานราคาทําให้เงินลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย์มมีูลค่ายุติธรรม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 จํานวน 5,292 ล้านบาท และทําให้มรีายการ

ขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจํานวน 392.64 ล้านบาท ซึ�งกองทรสัต์ฯ  

ไดบ้นัทกึไวใ้นงบกําไรขาดทุน 
 

รายละเอียดการประเมินและสอบทานของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ที�ได้มีการถูกประเมนิในระหว่างงวด 

แสดงในตารางดงันี� 
 

  ราคาประเมิน/ รายการขาดทุน 

ชื�อสินทรพัย ์

วนัที�ประเมิน/สอบทาน

ล่าสุด 

สอบทานล่าสุด 

บาท 

ที�ยงัไม่เกิดขึ�น 

บาท 
    

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ 1 กนัยายน พ.ศ. 2562 5,292,000,000 (392,639,661) 

  5,292,000,000 (392,639,661) 
 

โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส ประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าอาคารสํานักงานและอาคารจาดรถ โดยมขีนาดพื�นที�เช่า

รวมประมาณ 118,828 ตารางเมตร รวมถึงทรพัย์สินอื�นๆ อันเป็นส่วนควบของอาคาร เครื�องมือ อุปกรณ์  

งานระบบในอาคาร และทรพัยส์นิอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 
 

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสนิทรพัย์ทางการเงนิ และ กําไร (ขาดทุน) ในงบกําไรขาดทุนหากมีการเปลี�ยนแปลง 

ขอ้สมมตฐิานที�สาํคญั มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี� 
 

 ล้านบาท 

 เพิ�มขึ�น (ลดลง) 
  

อตัราคดิลดเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 0.5 (261) 

อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 283 
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8 เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์

 
การเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยส์ามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 บาท 
  

ยอดตน้งวด - 
ลงทุนเพิม่ 340,000,000 
จ าหน่ายเงนิลงทุน (145,000,000) 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน  520,973 
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน 735,604 
ยอดสิน้งวด 196,256,577 

 
9 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตฯ์ มรีายละเอยีดเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดดงัต่อไปนี้ 
 
 เงินต้น อตัราดอกเบีย้ 
 บาท ร้อยละต่อปี 
   

เงนิสดในมอื 97,370  
   
เงนิฝากธนาคาร   
เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์   
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 10,032 0.375 
   ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 21,334,851 0.375 
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 8,146,541 0.375 
   
เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั   
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 20,000 - 
   ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 2,000 - 
รวมเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 29,610,794  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562
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10 ลูกหน้ีการคา้ 

 
ณ วันที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 ลูกหน้ีการค้าซึ่งแสดงรวมในรายการลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นในงบดุล
สามารถวเิคราะหต์ามอายุหนี้ทีค่า้งช าระไดด้งันี้ 
 บาท 
ลูกหนี้การคา้ทีค่า้งช าระมดีงันี้  
   ไม่เกนิ 3 เดอืน 11,346,834 
   มากกว่า 3 เดอืน แต่ไม่เกนิ 6 เดอืน - 
   มากกว่า 6 เดอืน แต่ไม่เกนิ 12 เดอืน 309,921 
   มากกว่า 12 เดอืน ขึน้ไป - 
รวมลูกหนี้การคา้ 11,656,755 
 

11 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ มเีงนิกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิในประเทศแห่งหนึ่งเป็นจ านวน
1,250,000,000 บาท โดยมีอตัราดอกเบี้ยในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละที่ระบุตามสญัญากู้ยืมเงนิ และ 
มกี าหนดช าระคนืเงนิต้นทุก 3 เดอืน เริม่ช าระตัง้แต่เดอืนเมษายน พ.ศ. 2565 และครบก าหนดช าระภายใน 
วนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2575 ซึ่งกองทรสัต์ฯ มีเงนิกู้ยืมหลงัหักค่าธรรมเนียมเงนิกู้ยืมจากสถาบันการเงิน
คงเหลอืจ านวน 1,245,880,482 บาท 
 
กองทรสัต์ฯ ได้น าหลกัทรพัย์มาค ้าประกันเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินโดยการจดจ านองสิทธิการเช่าที่ดิน 
อาคารส านักงาน อาคารจอดรถ และงานระบบในอาคาร (หมายเหตุขอ้ 7) 
 
นอกจากนี้ กองทรสัต์ฯ อยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดของสญัญาเงนิกู้ยมืซึ่งก าหนดใหต้้องด ารงอตัราส่วนทางการเงนิ 
และเงือ่นไขอื่นๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืทีไ่ดก้ าหนดไวส้ าหรบัวงเงนิกูย้มื 
 
การเปลีย่นแปลงของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 บาท 
  

ยอดตน้งวด - 
กูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 1,250,000,000 
หกั  ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (15,625,000) 
บวก  ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตดัจ่าย 11,505,482 
ยอดสิน้งวด 1,245,880,482 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระส าคญั 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562
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11 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สทุธิ (ต่อ) 

 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิดงักล่าวมอีตัราดอกเบี�ยที�แทจ้รงิ ณ วนัที�ในงบดุลรอ้ยละ 4.2770 ต่อปี 

 

ระยะเวลาครบกําหนดสําหรบัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนี� 

 

 บาท 
  

ครบกําหนดภายใน 10 ปี แต่ไม่เกนิ 15 ปี 1,234,375,000 

 

วงเงินกู้ยืม 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ มวีงเงนิกูย้มืที�ยงัไม่ไดเ้บกิออกมาใชจ้าํนวน 60 ลา้นบาท 

 

12 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 หน่วยทรสัต์ที�จดทะเบยีน ออกจําหน่ายและชําระแลว้มจีาํนวน 446.75 ล้านหน่วย

มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.8240 บาท 

 

รายการเคลื�อนไหวของหน่วยทรสัตม์ดีงันี� 

 

 จาํนวน จาํนวนเงิน 

 หน่วยทรสัต ์ บาท 
   

หน่วยทรสัต์ที�จดทะเบยีน    

   ออกจาํหน่ายและชาํระแลว้ 446,750,000 4,388,872,000 

   

ยอดต้นงวด - - 

การออกจําหน่ายหน่วยทรสัต์ 446,750,000 4,467,500,000 

การลดมลูค่าของหน่วยทรสัต ์ - (78,628,000) 

ยอดสิ�นงวด 446,750,000 4,388,872,000 

 

เมื�อวนัที� 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท เอส รที แมนเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มมีตเิอกฉนัท์ใหล้ดทุนจดทะเบยีนของกองทรสัตฯ์ โดยลดมลูค่าของหน่วยทรสัต์ลงในอตัรา

หน่วยละ 0.176 บาท รวมเป็นจํานวนเงนิทั �งสิ�น 78.63 ล้านบาท และกองทรสัต์ฯ ได้จ่ายเงนิคืนจากการลด

เงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แลว้เมื�อวนัที� 6 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
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12 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ (ต่อ) 

 
รายการเคลื่อนไหวของก าไร(ขาดทุน)สะสมมดีงันี้ 
 
 บาท 
  

ยอดตน้งวด - 
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 288,519,077 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 8 ) 520,973 
รายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน  (391,904,057) 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุขอ้ 13) (141,128,325) 
ยอดสิน้งวด (243,992,332) 
 
หลกัเกณฑก์ารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแสดงไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 
 

13 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 
รายละเอยีดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนส าหรบังวดสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 มดีงัต่อไปนี้ 
 

   อตัราต่อ  
   หน่วยทรสัต์ รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบังวด วนัท่ีจ่าย บาท บาท 
     

1 17 มกราคม พ.ศ.2562 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ.2562 10 มถิุนายน พ.ศ.2562 0.1419 63,393,825 
2 1 เมษายน พ.ศ. 2562 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2562 6 กนัยายน พ.ศ. 2562 0.1740 77,734,500 
    141,128,325 

 
14 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ คิดค านวณ
ดงัต่อไปนี้ 
 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 
ทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ จะไดร้บัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 
ของมูลค่าสนิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ที่ค านวณโดยผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ และรับรองโดยทรสัตีแต่ไม่น้อยกว่า  
6 ลา้นบาทต่อปี 
 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562
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14 ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัตฯ์ ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.17 (รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 
ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์ฯ แต่ละเดอืนโดยที่ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ค านวณเป็นรายเดือน และรบัรอง
โดยทรสัตแีต่ไม่น้อยกว่า 8 ลา้นบาทต่อปี 
 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 

ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์จะได้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ โดย 
เรยีกเกบ็จากกองทรสัตฯ์ เป็นรายเดอืนตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีท่ าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บั
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่สรุปไดด้งันี้  
 

1. ค่าธรรมเนียมการการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 4 (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 
ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์

 

2. ค่าธรรมเนียมพเิศษโดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะได้รบัในอตัรารอ้ยละ 3 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของ
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งหมายถงึก าไรสุทธจิากการด าเนินงานจากอสงัหารมิทรพัย์
ทัง้หมด 

 

15 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 

บุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนักับกองทรสัต์ฯ หมายถงึบุคคลหรอืกจิการที่มอี านาจควบคุมกองทรสัต์ฯ หรอื 
ถูกควบคุมโดยกองทรสัตฯ์ ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางอ้อม หรอือยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต์ฯ
รวมถงึกจิการทีท่ าหน้าทีถ่อืหุน้ กิจการย่อย และกจิการที่เป็นกจิการย่อยในเครอืเดยีวกนันอกจากนี้บุคคลหรอื
กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึกจิการร่วมและบุคคลซึง่ถอืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธอิอกเสยีงไม่ว่าทางตรงหรอื
ทางอ้อมและมอีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญักบักองทรสัต์ฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของ กองทรสัต์ฯ 
ตลอดทัง้สมาชกิในครอบครวัทีใ่กลช้ดิกบับุคคลดงักล่าว และกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบับุคคลเหล่านัน้ 
 

ในการพจิารณาความสมัพนัธร์ะหว่างบุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทรสัตฯ์ แต่ละรายการ กองทรสัต์ฯ 
ค านึงถงึเนื้อหาของความสมัพนัธม์ากกว่ารปูแบบทางกฎหมาย 
 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 

• บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
• บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
• บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
• บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต ์บรษิทัใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และบรษิทั

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
• ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท
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15 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั (ต่อ) 

 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี้ 
 
ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 

 
รายได้และค่าใช้จ่ายส าหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562  
มดีงันี้ 
 
 บาท 
  

รายได ้  
  

รายได้ค่าเช่าและบริการสญัญาตกลงกระท าการ  
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 34,766,920 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 17,568,628 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั 572,663 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 11,430,900 
  
รายได้ดอกเบีย้  
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 874,338 
  
ค่าใช้จ่าย  
  
ต้นทุนการให้เช่าและบริการ  
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 40,274,428 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 431,516 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 20,024 
  
ค่าธรรมเนียมการจดัการ  
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 7,399,104 
  
ค่าธรรมเนียมทรสัตี  
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณชิย ์จ ากดั 7,939,318 
  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์  
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั  34,034,306 
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15 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั (ต่อ) 

 
ข) ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

 
 บาท 

  

เงินฝากธนาคาร  
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 8,146,541 
  
ลูกหน้ีการค้า  
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 1,063,416 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 405,973 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 82 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 227,798 
  
เจ้าหน้ีการค้า  
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 6,306,723 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 2,414,379 
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 1,377,801 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 3,315 

 
16 ข้อมูลเก่ียวกบัการซื้อขายเงินลงทุน 

 
ระหว่างงวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ ได้ซื้อขายเงินลงทุนเป็นจ านวนสุทธิ 6,169.64  
ลา้นบาท  
 

17 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานไดถู้กก าหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที่น าเสนอใหผู้ม้อี านาจตดัสนิใจ
สูงสุดดา้นการด าเนินงาน ผู้มอี านาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานหมายถึง บุคคลทีม่หีน้าที่ในการจดัสรร
ทรพัยากรและประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานด าเนินงาน 
 
กองทรสัต์ฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคือ การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งด าเนินงานเพียงแห่งเดียว
เท่านัน้ รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจากส่วนงานนี้ เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัทีแ่สดงในงบก าไรขาดทุน ดงันัน้ กองทรสัต์ฯ 
จงึไม่มคีวามจ าเป็นในการแสดงขอ้มลูจ าแนกตามส่วนงาน 
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18 ภาระผกูพนั 

 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ มสีญัญาระยะยาวส าหรบัค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
และค่าบรกิารอื่นๆ ยอดรวมของจ านวนเงนิขัน้ต ่าทีต่อ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงันี้ 
 
 บาท 
  

ไม่เกนิ 1 ปี 17,436,413 
เกนิกว่า 1 ปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 32,000,000 
มากกว่า 5 ปี 192,000,000 
รวม 241,436,413 
 
หนงัสอืค ้าประกนัจากธนาคาร 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ มีหนังสือค ้าประกันจากธนาคารเพื่อค ้าประกันการด าเนินงาน
ตามปกตขิองธุรกจิเป็นจ านวน 20 ลา้นบาท 
 

19 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบดลุ 
 
เมื่อวนัที่ 26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท เอส รที แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มมีติเอกฉันท์ใหล้ดทุนจดทะเบยีนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์ในอตัรา
หน่วยละ 0.174 บาท เป็นจ านวนเงินทัง้สิ้น 77.73 ล้านบาท และก าหนดการจ่ายเงินคืนจากการลดเงนิทุน 
จดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวนัที ่26 มนีาคม พ.ศ. 2563 
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