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004 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

สารจาก 
ประธานกรรมการ

เรยีน ท่านผู้ถือหน่วยทรสัต์

ปี 2563 ถือเป็นปีที่ท้าทายอย่างย่ิงของเศรษฐกิจไทย ที่ต้องเผชิญ
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึง่ส่งผลกระทบเป็นอย่างย่ิง
ต่อธุรกิจ ตลอดจนการด�ำรงชีวิตของทุกคนในสังคม ส�ำหรับธุรกิจอาคาร
ส�ำนกังานเป็นหนึง่ในธุรกิจท่ีจ�ำเป็นต้องมกีารปรบัตวั ท้ังในเรือ่งธุรกิจและ
การบริหารจัดการอาคาร บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) 
ในฐานะผู้จัดการทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอส ไพรม์ โกรท (“SPRIME”) ได้ท�ำงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ในการปรับแผนการท�ำงานต่าง ๆ  ท่ีส�ำคัญ เพ่ือตอบสนองต่อการเปลีย่นแปลง 
ตลอดจนศึกษาโอกาสทางธุรกิจที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  

จากวิกฤต COVID-19 ได้ส่งผลกระทบต่อธุรกิจบางกลุ่มเป็นอย่างมาก 
เช่น ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจสายการบิน เป็นต้น โดยผูเ้ช่าท่ีได้รบัผลกระทบ 
คิดเป็นพื้นที่ประมาณ 6% ของพื้นที่เช่าสุทธิในส่วนที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  
และบรษิทัฯ ได้พิจารณาให้ส่วนลดเพ่ือเป็นการช่วยเหลอืผูเ้ช่าโดยคดิเป็น
เงินจ�ำนวนรวม 8.85 ล้านบาท เพื่อเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนให้แก่
ผู้เช่าและเพื่อรักษาอัตราการเช่าในอาคาร อย่างไรก็ตาม เพื่อตอบสนอง
กับวิถีชวิิตใหม่ (New Normal) บรษิทัฯ จงึให้ความส�ำคญักับการปรบัปรงุ
ดูแลอาคาร อาทิ ติดตั้งระบบตรวจวัดอุณหภูมิ ระบบลิฟต์ไร้การสัมผัส 
การติดตั้งเครื่องดูแลคุณภาพอากาศในอาคาร (UVG) ตลอดจนการเพิ่ม
มาตรการรักษาความสะอาดและการเว้นระยะห่างทางสังคม เป็นต้น  
เพ่ือให้อาคารมีความสะอาด ปลอดภัย ทันสมัย และสร้างความมั่นใจ 
ให้แก่ผูเ้ช่าและผูใ้ช้งานในอาคารถึงความปลอดภัยในการใช้พ้ืนทีภ่ายใน
อาคารซันทาวเวอร์ส

(นายนรศิ เชยกล่ิน)
ประธานกรรมการ

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ได้ศกึษาแนวโน้มและรปูแบบการใช้อาคารส�ำนกังาน
ในอนาคต ซึ่งเชื่อว่ายังมีความต้องการใช้พ้ืนที่อาคารส�ำนักงาน แต่มี 
การปรับรูปแบบการใช้พ้ืนที่ให้มีความยืดหยุ่น อาทิ รูปแบบ Flexible 
workspace หรือ Co-working space ทั้งนี้ การท�ำงานในรูปแบบ  
Work from Home อันน�ำไปสู่การลดการใช้พ้ืนท่ีอาจเกิดขึ้นได้ในระยะ 
1-2 ปี แต่อย่างไรกต็าม อาคารส�ำนกังานท่ีตัง้อยู่ในท�ำเลท่ีด ีมรีะบบรกัษา
ความปลอดภยั และระบบอาคารท่ีทันสมยั จะได้เปรยีบและมโีอกาสทีจ่ะ
เติบโตได้อย่างต่อเน่ือง โดยจากผลการด�ำเนินงานในรอบปี 2563  
กองทรสัต์มรีายได้รวมท้ังสิน้ 518.91 ล้านบาท และมรีายได้จากการลงทุน
สุทธิเท่ากับ 273.70 ล้านบาท และอัตราก�ำไรจากการด�ำเนินงานอยู่ท่ี 
ร้อยละ 52.7 ซึ่งสะท้อนถึงการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน 
ได้อย่างมปีระสทิธิภาพในภาวะท่ีไม่ปรกตแิละมคีวามท้าทายเป็นอย่างย่ิง 

สุดท้ายนี้ ในนามของบริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการ
กองทรสัต์ขอขอบพระคณุท่านผูถื้อหน่วยทรสัต์ทกุท่านท่ีให้ความไว้วางใจ 
และลงทุนในทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอส ไพรม์ โกรท (“SPRIME”)  ท้ังนี ้บรษิทัฯ ยังคงมุง่มัน่ท่ีจะบรหิารจดัการ
กองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุนให้เกิดประโยชน์สูงสุดภายใต้กรอบของ 
บรรษัทภิบาลและการก�ำกับดูแลกิจการท่ีดี เพ่ือสร้างการเติบโตที่มั่นคง
และยั่งยืนให้กับท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ตลอดไป



THE BEST INVESTMENT 
IS TO CREATE
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ข้อมูลส�ำคัญ
ของกองทรสัต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 
(“กองทรัสต์” หรือ “SPRIME”)

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์ SPRIME

เว็บไซต์			   www.sprimegrowth.com

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”)

ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด (“Max Future”)

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (“SCBAM”)

ผู้สอบบัญชี บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด (“PwC”)

อายุกองทรัสต์ ไม่ก�ำหนดอายุกองทรัสต์

ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน อาคารซันทาวเวอร์ส 

รูปแบบการเข้าลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร

ระยะเวลาการเช่า	 มีก�ำหนด 30 ปี ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592

ทุนท่ีช�ำระแล้ว ณ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีทุนช�ำระแล้วเท่ากับ 4,191,408,500 บาท

Market Cap 3,929,816,000 บาท

ราคาปิด ณ วันท�ำการสุดท้ายของปี 8.80 บาทต่อหน่วยทรัสต์

จ�ำนวนหน่วย 446,750,000 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ(NAV) 4,353,512,102 บาท

NAV ต่อหน่วย 9.7448 บาท

ทุนจดทะเบียน 4,191,408,500 บาท

Par ต่อหน่วย 9.382 บาท

วันท่ีได้รับอนุมัติใหจ้ัดต้ังและจัดการทรัสต์ 18 มกราคม 2562

Price/NAV 0.9 เท่า

อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้�ำหนัก (ปี) 28.05 ปี

โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์ • สินทรัพย์รวม	 5,771,124,189	 บาท
• หนี้สินรวม		 1,417,612,087	 บาท
• ส่วนทุน		 4,353,512,102	 บาท
• ก�ำไรสะสม		  162,103,602	 บาท
• สัดส่วนการกู้ยืม		  ร้อยละ 22.70	

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563

(ค�ำเตือนกรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจ�ำกัด: (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยจนเท่ากับศูนย์ เมื่อสิ้นสุดสัญญา ณ วันที่ 17 มกราคม 2592)
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เอส ไพรม์  โกรท

ทรพัย์สินท่ีเข้าลงทุน

การประเมินราคาทรพัย์สินท่ีลงทุน

อสังหารมิทรพัย์ ลักษณะการลงทุน

อตัราการเชา่
พื้นท่ีเฉล่ีย

(1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 
2563)

ต�ำแหน่งท่ีต้ัง ชนิดทรพัย์สิน
มูลค่าทรพัย์สิน
ราคาประเมิน
ประจ�ำปี 2563

มูลค่าท่ีกองทรสัต์
เข้าลงทุน

อาคาร
ซันทาวเวอร์ส 

(ส่วนส�ำนักงาน)

สิทธิการเช่าที่ดิน
และอาคารบางส่วน

ร้อยละ 87.3

เลขที่ 123 
อาคารซันทาวเวอร์ส 

ถนนวิภาวดีรังสิต 
แขวงจอมพล 
เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร

อาคารส�ำนักงาน
5,462 

ล้านบาท
5,681.55 
ล้านบาท

ทรพัย์สินหลักท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวธิหีลัก ผู้ประเมิน

สิทธิการเช่าของอาคารซันทาวเวอร์ส
5,462 ล้านบาท

(ณ 1 กันยายน 2563)
บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

ซึ่งเป็นผู้ประเมินที่ส�ำนักงาน กลต. อนุมัติ

หมายเหตุ : ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 กันยายน 2563

ผู้ถือหน่วยสามารถอ่านรายละเอียด
รายงานประเมินฉบับเต็มได้ที่

อายุสัญญาเชา่คงเหลือเฉล่ียถ่วงน้�ำหนัก
WEIGHTED AVERAGE LEASE EXPIRY (WALE)

ประเภททรพัย์สิน
(ตามมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนการลงทุนโครงสรา้งรายได้

100%

50%

0%
2592

100%

100%
อาคารส�ำนักงาน

100%
สิทธกิารเชา่

100%
อาคารซนัทาวเวอรส์
(ส่วนส�ำนักงาน)
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ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารซันทาวเวอร์สมีก�ำหนด 30 ปี ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 
17 มกราคม 2592 

สรุปข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับการจัดหา
รายได้จากอสังหารมิทรัพย์ท่ีลงทุน

นโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�ำพ้ืนท่ีของ
ทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุนออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็น 
ผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ใน 
การบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต์ และมอบหมาย 
หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

สรุปข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับการกู้ยืม กองทรัสต์ SPRIME ได้เข้าท�ำสัญญากู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อน�ำมาลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
เข้าลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ ผู้ให้กู้ได้เสนอวงเงินกู้ยืมระยะยาวไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ฯ เพื่อใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สิน โดยข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงิน
ดังกล่าวจะเป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสัญญากู้ยืมเงินระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไข 
ที่ส�ำคัญดังต่อไปนี้

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตีกระท�ำการในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

วัตถุประสงค์ เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนอาคารส�ำนักงาน 
ระยะเวลา 30 ปี

วงเงนิกู้ วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.70 ของมูลค่า
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยแบ่งออกเป็น
	 -	 สินเชื่อเงินกู้แบบมีระยะเวลา     1,250 ล้านบาท
	 -	 สินเชื่อออกตั๋วสัญญาใช้เงิน           60 ล้านบาท

อตัราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 0.5 ตลอดอายุสัญญากู้ยืมเงิน

อายุสัญญาเงนิกู้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินต้นใน 3 ปีแรก 

การช�ำระคืน
เงนิต้น

ช�ำระรายไตรมาสภายหลังระยะเวลาปลอดเงินต้น โดยจะเริ่มทยอย
ผ่อนช�ำระคืนตั้งแต่ปี 2565 ตามสัดส่วนดังนี้
ปีที่ 1 - 3	 :	 ร้อยละ 0.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 4	 :	 ร้อยละ 1.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 5	 :	 ร้อยละ 2.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 6	 :	 ร้อยละ 3.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 7  	 :	 ร้อยละ 5.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 8  	 :	 ร้อยละ 6.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 9  	 :	 ร้อยละ 7.5 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 10  	 :	 ร้อยละ 9.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 11  	 :	 ร้อยละ 10.5 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 12  	 :	 ร้อยละ 12.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
ปีที่ 13  	 :	 ร้อยละ 14.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้ 
และ Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 30.0 ของจ�ำนวนเงินกู้
โดยกองทรัสต์ฯ จะส�ำรองเงินคืนเงินต้นจากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของ
กองทรัสต์ฯ ในปีที่ 3 เป็นต้นไป

การช�ำระดอกเบี้ย รายไตรมาส
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สรุปข้อมูลส�ำคัญเก่ียวกับการกู้ยืม  

รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของ
เงนิกู้ยืม (Debt Expiry Profile)
ในระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า

ข้อมูลส�ำคัญการประกันรายได้ของ
อสังหารมิทรัพย์

- ไม่มี - 

สรุปเหตุการณ์ท่ีมีนัยส�ำคัญ
ท่ีกระทบต่อการด�ำเนินงานของ
กองทรัสต์ปี 2563

ในปี 2563 เกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 กองทรัสต์ SPRIME ได้ด�ำเนินการ 
ช่วยเหลอืผูเ้ช่าพ้ืนท่ีส�ำนกังานทีไ่ด้รบัผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาด โดยการให้ส่วนลด
แก่ผูเ้ช่ารวมท้ังสิน้ 8.85 ล้านบาท และได้ด�ำเนินการเปลีย่นแปลงอปุกรณ์ภายในอาคารเพ่ือป้องกัน
การแพร่ระบาดแก่ผู้เช่าในอาคาร

เง ื่อนไขของ
สัญญาเงนิกู้

-	 ให้ บมจ.สิงห์ เอสเตท หรือบริษัทย่อยของ บมจ.สิงห์ เอสเตท ด�ำรง
สัดส่วนถือครองหน่วยทรัสต์ไม่ต�่ำกว่าร้อยละ 15 ของหน่วยทรัสต์ท่ี
เสนอขายครั้งแรก เป็นระยะเวลา 5 ปี

-	 กองทรัสต์ฯ จะต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน ดังต่อไปนี้
			   -	 IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า
			   -	 IBD to Asset ไม่เกินร้อยละ 35
-	 ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ช�ำระเงินกู้ก่อนก�ำหนด กองทรัสต์ฯ จะต้องจ่าย 

ค่าธรรมเนียมการช�ำระคืนก่อนก�ำหนดในอัตราร้อยละ 1.00 ของยอด
เงินกู้ที่ช�ำระก่อนก�ำหนด

ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้ก�ำหนดให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก�ำหนด
ในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน

หลักประกันเงนิกู้ สทิธิการเชา่อาคารซนัทาวเวอรส์ สว่นพ้ืนท่ีสำ�นกังาน นอกเหนอืจากเงือ่นไข
ท่ีระบุข้างต้น ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกับการให้หลักประกัน 
การกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และ
เอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน

ล้านบาท
70
60
50
40
30
20
10
0

2563 25662564 2567 2568

12.50

--

25.00

37.50

62.50

2565

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ล�ำดับ รายชือ่ผู้ถือหน่วย จ�ำนวนหน่วย อตัรารอ้ยละ

1. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) 90,257,100 20.20

2. ส�ำนักงานประกันสังคม 41,742,900 9.34

3. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 30,088,100 6.73

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 21,763,300 4.87

5. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 18,361,000 4.11

ผู้ถือหลักทรัพย์สัญชาติต่างด้าว (Foreign Limit) 49

ผู้ถือหลักทรัพย์สัญชาติต่างชาติ (Current Foreign Holding) 1.13

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรงุแล้ว
ของรอบปีบัญชี ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี
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ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ย้อนหลัง

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ย้อนหลังตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์

หมายเหตุ : /1	 การลดเงินทุนเกิดจากการท่ีกองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกิดข้ึนจากการวัดค่าเงินลงทุน 

ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งรายการ

ขาดทุนสุทธิดังกล่าวเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด

ประวัติการจ่ายเงินลดทุนประจ�ำปี 2563

หมายเหตุ :  /1 พาร์เท่ากับ 9.382 บาทต่อหน่วย

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2563

หมายเหตุ :  /1 พาร์เท่ากับ 9.382 บาทต่อหน่วย

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงินลดทุนประจ�ำปี 2563

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของทรัสต์

(บาทต่อหน่วย) 2562 2563 รวมท้ังส้ิน

เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 0.3159 0.3200 0.5839

เงินลดทุน /1 0.3500 0.2680 0.6700

รวม 0.6659 0.5880 1.2539

รอบผลประกอบการ
เงนิประโยชน์ตอบแทน

(ต่อหน่วยทรสัต์)
อตัราผลตอบแทน
(เทียบราคาพาร)์ /1

1 มกราคม - 31 มีนาคม 0.1310 5.5%

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 0.1370 5.8%

รอบผลประกอบการ
เงนิลดทุนช�ำระแล้ว
(ต่อหน่วยทรสัต์)

อตัราผลตอบแทน
(เทียบราคาพาร)์ /1

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 0.1600 6.8%

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 0.1600 6.8%

สมมติฐานส�ำคัญในการค�ำนวณ IRR ณ ราคาท่ีเข้าลงทุน 10 บาท/หน่วย

กระแสเงินสดค�ำนวณจากรายงานประเมินเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2564

ค่าใช้จ่ายระดับกองทรัสต์ตามสัญญา (%ต่อรายได้รวม) 9.20%

สัดส่วนการกู้ยืม 22.70%

สมมติฐานอัตราดอกเบี้ย 3.250%-4.025%

คาดการณ์ IRR 9.06%

รายการ 2563

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.3200

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.2680

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนและการคนืส่วนทนุต่อหน่วย (บาท) 0.5880
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รายละเอยีดผู้เชา่

	 • สัดส่วนผู้เชา่แยกตามธรุกิจ (ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด)

	 • สัดส่วนรายได้ท่ีได้รบัจากผู้เชา่หลัก 10 รายแรก (แบ่งตามขนาดพื้นท่ี) 	 • สัดส่วนพืน้ท่ีเชา่แยกตามขนาดพ้ืนท่ี

Singha Estate Group

Fuji Xerox (Thailand) Co.,Ltd.

Sukhumvit Asset Management Co.,Ltd.

Technip Engineering (Thailand)

บมจ.ซิมโฟน่ี คอมมูนิเคชั่น

Ericsson (Thailand) Co.,Ltd.

บจก.โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย)

เวอร์ทิฟ

BPS

มาร์ส ไทยแลนด์ อิงค์

6,335 ตร.ม.

7,487 ตร.ม.

6,334 ตร.ม.

5,024 ตร.ม.

4,125 ตร.ม.

3,702 ตร.ม.

1,946 ตร.ม.

1,311 ตร.ม.

1,311 ตร.ม.

1,256 ตร.ม.

พ้ืนท่ี <1,000 ตร.ม.

พ้ืนท่ี 1,000-3,000 ตร.ม.

พ้ืนท่ี 3,001-6,000 ตร.ม.

พ้ืนท่ี >6,000 ตร.ม.

ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม
พ้ืนท่ี 10,881 ตร.ม.

อืน่ ๆ
พ้ืนท่ี 11,195 ตร.ม.

วศิวกรรมและปิโตรเคมี
พ้ืนท่ี 7,974 ตร.ม.

อสังหารมิทรพัย์
พ้ืนท่ี 6,080 ตร.ม.

ประเภทธรุกิจผู้เชา่
ภายในอาคาร 
SUNTOWERS

Logistic และสายการบิน
พ้ืนท่ี 419 ตร.ม.

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ 
ทางอตุสาหกรรม
พ้ืนท่ี 3,268 ตร.ม.

อาหารและเครือ่งด่ืม
พ้ืนท่ี 2,380 ตร.ม.

สถาบันการเงินและหลักทรพัย์
พ้ืนท่ี 3,126 ตร.ม.

โปรแกรม
พ้ืนท่ี 2,002 ตร.ม.

1%

4%

4%

6%

6%

พื้นท่ีส�ำนักงานท่ีมีผู้เชา่
รวมท้ังส้ิน 54,517 ตร.ม.

21%

20%
17%

15%

16%

11%

ให้บรกิารอืน่ ๆ
พ้ืนท่ี 9,431 ตร.ม.

สินเชือ่ ประกันต่าง ๆ
พ้ืนท่ี 8,956 ตร.ม.

สัดส่วนรายได้
จากผู้เชา่

22,756 ตร.ม.
36%

12,851 ตร.ม.
7,080 ตร.ม.

21%11%

20,156 ตร.ม.
32%
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ผลการด�ำเนินงาน

	 • อตัราการเชา่เฉล่ีย (Occupancy Rate (OR : %)) และอตัราค่าเชา่เฉล่ีย (Average Rental Rate (ARR : THB))

	 • สัดส่วนของสัญญาเชา่ท่ีจะหมดสัญญา 3 ปีข้างหน้า (ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด) 

	 • อตัราการต่อสัญญาของผู้เชา่ 

SUNTOWERS
2564 2565 2566

(ตร.ม.) รอ้ยละ (ตร.ม.) รอ้ยละ (ตร.ม.) รอ้ยละ

อาคาร A 17,136 27  3,961 6 4,713 7

อาคาร B 10,229 16  16,698 27 1,858 3

รวม 27,365 43 20,659 33 6,571 10

SUNTOWERS
2562 2563

(ตร.ม.) รอ้ยละ (ตร.ม.) รอ้ยละ

พื้นที่เช่าที่ครบอายุสัญญา 21,991 35 17,565 19

พื้นที่เช่าที่ต่อสัญญา 19,259 88 15,900 91

พื้นที่เช่าที่ไม่ต่อสัญญา 2,732 12 1,779 9

หมายเหตุ : พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่าในอาคารซันทาวเวอร์สมีพื้นที่รวม 62,843 ตารางเมตร	
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	 • รายได้

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

หมายเหตุ : /1  เนื่องจากในปี 2563 มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์สิน (Renovation) จ�ำนวน 41.63 ล้านบาท กรณีหักค่าใช้จ่ายดังกล่าว EBITDA จะเท่ากับ 	

	     360.70 ล้านบาท

		  /2  CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรืออัตราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี	

450

400

350

300

250

200

150

100

50

0

2558 2561 2562 25632559 2560

ล้านบาท

อัต
รา

กำ�
ไร

จา
กก

าร
ดำ�

เนิ
นง

าน

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

68
.3

0%

72
.7

0%

75
.3

0%

74
.4

0%

76
.3

5%

61
.4

8%
CAGR = -0.84%

33
2.

87

35
7.

43

39
8.

49

37
3.

09

39
9.

91

31
9.

08



015รายงานปร ะจำ � ปี  2563

รายละเอยีดการเงนิท่ีส�ำคัญ

ตัวเลขทางการเงนิท่ีส�ำคัญ (บาท) 2562 /1 2563

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 517,317,545 514,365,679

รายได้อื่น 6,472,109 4,548,646

ก�ำไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคา และตัดจ�ำหน่าย (EBITDA) 341,598,190 319,071,786

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 288,519,077 273,696,723

อัตราก�ำไรต่อหน่วย (EPU) 0.6458 0.6126

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.3159 0.3200

ส่วนลดทุนช�ำระแล้ว 0.3500 0.2680

หนี้สิน / สินทรัพย์รวม (เท่า) 34.23 32.56

ดอกเบี้ย (%) 10.13 8.74

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงาน (5,417,982,197) 374,726,640

Financing Cash Flow 5,447,592,991 (311,573,637)

Net Cash Flow 29,610,794 63,153,003

สินทรัพย์สุทธิ (NAV) 4,144,879,669 4,353,512,102

ราคา / สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (เท่า) 1.42 0.90

ประโยชน์ตอบแทนราคาปิด ณ สิ้นปี /2 (%) 7.00 6.78

มูลค่าตลาด 5,897.10 3,929.82

ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี 13.20 8.80

หมายเหตุ : /1  จากผลการด�ำเนินงานตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม 2562 ถึง 31 ธันวาคม 2562

		  /2  อัตราผลตอบแทนเทียบราคาพาร์	
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เอส ไพรม์  โกรท

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต์
ส�ำหรบัระยะเวลาต้ังแต่ 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2563

ค่าใชจ้า่ย (หน่วย : บาท)
จ�ำนวน

(หน่วย : บาท)

รอ้ยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธ ิ
รอ้ยละของรายได้

เรยีกเก็บจรงิ เพดาน

ต้นทุนการเช่าและบริการ 141,868,748 3.26 ตามที่จ่ายจริง 27.34

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 7,599,278 0.17 ไม่เกิน 1.00 1.46

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,972,121 0.18 ไม่เกิน 1.00 1.54

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 32,192,793 0.74 ไม่เกิน 3.00 6.20

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 700,000 0.02 ตามที่จ่ายจริง 0.13

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 10,209,599 0.23 ตามที่จ่ายจริง 1.97

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 1,203,274 0.03 ตามที่จ่ายจริง 0.23

ต้นทุนทางการเงิน 45,375,063 1.04 ตามที่จ่ายจริง 8.74

รวมค่าใช้จ่าย 245,217,602 5.63 ไม่เกิน 15 47.26

การวเิคราะห์และค�ำอธบิายของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการด�ำเนินงาน 
และฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์
ในช่วงปีท่ีผ่านมา เฉพาะกรณีท่ีมี
การเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส�ำคัญ

ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น 518.91 ล้านบาท โดยมีรายได้ค่าเช่า
และบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า 514.37 ล้านบาท หรือร้อยละ 99.12 ของรายได้จาก
การลงทุน ซึ่งลดลงจากปี 2562 4.88 ล้านบาท สาเหตุหนึ่งมาจากมาตรการบรรเทาผลกระทบ
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 แก่ผู้เช่าของกองทรัสต์ โดยให้ส่วนลดรวม 
ทั้งสิ้น 8.85 ล้านบาท และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 245.22 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุน 
การเช่าและบริการเป็นค่าใช้จ่ายหลัก คิดเป็นมูลค่า 141.87 ล้านบาท หรือร้อยละ 57.85 ของ 
ค่าใช้จ่ายรวม โดยเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือการบ�ำรงุรกัษาอาคาร (Renovation) จ�ำนวน 41.63 ล้านบาท 
เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการให้บริการ สุทธิแล้วกองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจ�ำนวน  
273.70 ล้านบาท

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด ไม่มเีงือ่นไข
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ความเส่ียงท่ีส�ำคัญของการลงทุนในหน่วยทรสัต์

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยง โดยผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเส่ียง ซึ่งประกอบไปด้วยปัจจัยความเสี่ยงที่ส�ำคัญ  
ดังต่อไปนี้

1.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธรุกิจของกองทรัสต์

เป็นความเสี่ยงจากการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที่คาดหวังไว้ เช่น  
ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการที่ผู้เช่าพ้ืนที่และผู้รับบริการไม่สามารถช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ หรือความเสี่ยงจากการท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีและ 
ผู้รับบริการอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนก�ำหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะ
ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ เป็นต้น

2.	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน

เป็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีได้ลงทุนไปแล้ว  
ซึ่งอาจส่งผลต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ท่ีได้คาดหวังไว้ เช่น ความเส่ียงที่เกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วน 
ที่เป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ หรือความเส่ียงท่ีเกิดจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะ 
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ เป็นต้น

3. 	 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์

เป็นความเสีย่งทีอ่าจกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ผ่านหน่วยทรสัต์ทีล่งทนุไว้ทัง้ในด้านของมลูค่าหน่วยลงทุน หรอืผลตอบแทนทีจ่ะได้รบั เช่น 
ความเสี่ยงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด หรือความเสี่ยงท่ีเกิดจากการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือความเสี่ยงที่เกิดจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง เป็นต้น
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เอส ไพรม์  โกรท

ข้อมูลการติดต่อเบื้องต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

โทรศัพท์
0-2949-1500

โทรสาร
0-2949-1501

เว็บไซต์
www.scbam.com

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ ชั้น 31 
ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

โทรศัพท์
0-2617-6465

โทรสาร
0-2116-4072

เว็บไซต์
www.sprimegrowth.com

อีเมล
info@sprimegrowth.com

บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บรษัิท”)
(S REIT Management Company Limited)

บรษัิทหลักทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ�ำกัด 
(“SCBAM”)
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เอส ไพรม์  โกรท

ข้อมูลท่ัวไป
ของกองทรสัต์

ทรสัต์เพือ่การลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
(S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust)

ชื่อย่อ
SPRIME

ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์
บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

ทรัสตี
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

อายุกองทรัสต์
ไม่ก�ำหนดอายุกองทรัสต์

ประเภทกองทรัสต์
ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

เหตุการณ์ท่ีส�ำคัญ
• วันที่จัดตั้งกองทรัสต์ 17 มกราคม 2562
• วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก 18 มกราคม 2562
• วันที่จดทะเบียนตลาดหลักทรัพย์ 23 มกราคม 2562

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน
อาคารซันทาวเวอร์ส

รูปแบบการเข้าลงทุน
สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร

ระยะเวลาการเช่า
มีก�ำหนด 30 ปี 
ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592

ทุนท่ีช�ำระแล้ว
ณ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีทุนช�ำระแล้ว 
เท่ากับ 4,191,408,500 บาท
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 
และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์

1.	 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน 
พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 17 มกราคม 2562 โดยกองทรัสต์น�ำเงินที่ได้จากการระดมทุนจ�ำนวนรวม 4,467.50 ล้านบาท รวมกับเงินจากการกู้ยืม 
ระยะยาว จ�ำนวนรวม 1,250 ล้านบาท ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ คือ อาคารส�ำนักงานซันทาวเวอร์ส (โดยไม่รวมพื้นที่ในส่วนพื้นที่
ร้านค้า) เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2562 ซึ่งมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอส รีท  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2562 

กองทรสัต์มวัีตถุประสงค์น�ำทรพัย์สนิไปจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าพ้ืนท่ีซึง่จะได้รบัค่าเช่าและค่าบรกิารจากการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว 
และในอนาคตกองทรสัต์จะสรรหาทรพัย์สนิทีม่คีณุภาพเพ่ือลงทนุเพ่ิมเตมิ โดยมุง่เน้นให้กองทรสัต์มกีารเตบิโตและสามารถสร้างประโยชน์สงูสดุ
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2.	 โครงสรา้งของการบรหิารจดัการกองทรสัต์

2.1	 ความสัมพันธกั์บกลุ่มธรุกิจของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์หรอืของผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ท้ังสิ้น 
ร้อยละ 20.203

แม้ว่าบรษิทั สงิห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) มคีวามสมัพันธ์กับกองทรสัต์ทัง้ในฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ รวมถึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ และมีบริษัทในเครือคือ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีกลไก
และมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยค�ำนึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ
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เอส ไพรม์  โกรท

ผู้ถือหน่วยทรสัต์

ผู้ลงทุนท่ัวไป
สิงห์ เอสเตท
และ/หรอืกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน

ซึ่งลงทุนในสิทธกิารเช่าในท่ีดินบางส่วน 
และอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพ้ืนท่ี

ส�ำนักงานเป็นระยะเวลา 30 ปี

ทรสัต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์

เอส ไพรม์ โกรท
(SPRIME)

ประโยชน์ตอบแทน
(เงนิปันผล)

เงนิลงทุน

ค่าธรรมเนียม ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม เงนิต้นและดอกเบี้ย

บรหิารจัดการ
กองทรัสต์

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์

บรหิารจัดการ
อสังหารมิทรัพย์ เงนิกู้ยืม

ค่าเช่าพ้ืนท่ี
และค่าบรกิาร

ให้เช่าอาคาร
และใหบ้รกิาร

ผู้เชา่พื้นท่ีโครงการ

SPRIME ได้น�ำพ้ืนท่ีส่วนส�ำนักงาน
ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย รวมถึงใหบ้รกิาร
ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์

ผู้จดัการกองทรสัต์
บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
บรษัิท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

ทรสัตี

ผู้ให้เงนิกู้ยืม

2.2	 โครงสรา้งของกองทรัสต์ภายหลังจากการก่อต้ังกองทรสัต์
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3.	 ข้อมูลทรพัย์สินของกองทรสัต์

รายละเอยีด อาคารซนัทาวเวอรส์

ลักษณะของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน

ท่ีต้ัง 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

เจ้าของกรรมสิทธิท่ี์ดินและส่ิงปลูกสร้าง บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารส�ำนักงานขนาดใหญ่ เกรด B ประกอบด้วยอาคาร A  สูง 32 ชั้น อาคาร B สูง 40 ชั้น 
และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น โดยมีพื้นที่ในส่วนรากฐานเชื่อมต่อกัน 

พ้ืนท่ีอาคารโดยรวม (Gross Floor Area) พื้นที่ใช้สอยทั้งหมด 122,965 ตารางเมตร

จ�ำนวนพ้ืนท่ีจอดรถ 952 คัน 

วันท่ีเปิดด�ำเนินการ 26 พฤษภาคม 2538

ถนนลาดพร้าว  LAT PHRAO RD.

ถนนรัชดาภิเษก  RATCHADAPHISEK RD.

ถนนวภิาวดีรงัสิต  VIBHAVADI-RANGSIT RD.
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เอส ไพรม์  โกรท

รายละเอยีด อาคารซนัทาวเวอรส์

รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน กองทรสัต์ได้เข้าลงทุนในสทิธิการเช่าทีด่นิบางส่วนและพ้ืนทีส่�ำนกังาน พ้ืนทีห้่องประชมุ และพ้ืนที่
ส่วนกลาง ที่จอดรถ และงานระบบของอาคารซันทาวเวอร์ส เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยได้เข้า 
ท�ำสัญญาเช่าทรัพย์สินดังต่อไปนี้
	 1.	ที่ดินจ�ำนวน 7 โฉนด โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35951, 35953 และ 35959 และ 

พ้ืนที่บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขท่ี 35950 และ 35960 ตั้งอยู่ท่ีต�ำบลลาดยาว (บางซื่อ 
ฝ่ังเหนือ) อ�ำเภอบางเขน (บางซือ่) กรงุเทพมหานคร เน้ือท่ีรวมประมาณ 5 ไร่ 2 งาน 2.8 ตารางวา

	 2.	พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารซันทาวเวอร์สรวมประมาณ 118,828 ตารางเมตร /1 ซึ่ง ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2562 เป็นพ้ืนที่ให้เช่าสุทธิส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน (Net Leasable Area) เท่ากับ
ประมาณ 62,843 ตารางเมตร โดยรายละเอียดพื้นที่ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีดังนี้

	 3.	งานระบบต่าง ๆ  ของอาคารซนัทาวเวอร์ส ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 
ซึ่งรวมถึงระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล ระบบการส่ือสาร ระบบลิฟต์
โดยสารและบนัไดเลือ่น ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกันและระงบัอคัคภียั ระบบ
จัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัติ (Building Automation System) และระบบที่จอดรถ

รายละเอยีดพื้นท่ี พื้นท่ี (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

รวมพ้ืนท่ีใช้สอย (Gross Floor Area) 118,828

หมายเหตุ :  
/1	 พ้ืนที่ใช้สอยอาคารซันทาวเวอร์สมีขนาดรวมทั้งหมดประมาณ 122,965 ตร.ม. โดยในครั้งน้ีกองทรัสต์ 

ไม่ลงทุนในพ้ืนที่ค้าปลีกและพ้ืนท่ีส่วนกลางบางส่วนที่ปัจจุบันใช้เป็นพ้ืนที่ค้าปลีกและพ้ืนท่ีที่จอดรถ 

ซึ่งปัจจุบันเป็นพ้ืนที่ให้เช่า ซึ่งมีขนาดรวมทั้งหมดประมาณ 4,137 ตร.ม. อย่างไรก็ตาม ในอนาคต 

กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในพื้นที่ดังกล่าว  
/2 	พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่ารวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่เช่าของผู้เช่าแต่ละราย ในกรณีที่มี

การแบ่งขนาดพ้ืนท่ีให้เช่าน้อยลง จะมีการจัดสรรพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ิมเติมในชั้นดังกล่าว และในกรณีที่ 

ผูเ้ช่าพ้ืนทีส่�ำนักงานเช่าพ้ืนท่ีทัง้ชัน้ อาจมกีารเช่าพ้ืนท่ีส่วนกลางบางส่วนรวมไปด้วยซึง่หมายความว่าพ้ืนท่ี

ส่วนกลางของชัน้ดังกล่าวจะน้อยลง
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4.	 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์

4.1	 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก
กองทรัสต์มีนโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยน�ำพ้ืนท่ีของทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ผู้เช่า 
รายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้ก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และมอบหมายให้บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ท�ำหน้าท่ีบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพ้ืนท่ีตามนโยบาย 
ในการจัดหาผลประโยชน์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ก�ำหนดไว้ ติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพ้ืนที่ และจัดเก็บ 
รายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพือ่น�ำส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภาพทีด่แีละ
พร้อมจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเพิ่ม
อัตราการเช่าพ้ืนท่ีด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่และการเจรจากับผู้ท่ีสนใจโดยตรง  
โดยในปี 2563 ที่ผ่านมามีผลการด�ำเนินงานและรายละเอียดของผู้เช่าที่ส�ำคัญ ดังนี้

ข้อมูลเก่ียวกับผู้เช่าพ้ืนท่ี 10 อันดับแรกในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

ล�ำดับ ชือ่ผู้เชา่ ประเภทธรุกิจ พื้นท่ี สัดส่วนรอ้ยละของพื้นท่ีเชา่รวม

1. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) อสังหาริมทรัพย์  7,487 11.91

2. บริษัท ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ให้บริการ  6,335 10.08

3. บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จ�ำกัด สินเชื่อ ประกันภัย  6,334 10.08

4. บริษัท เทคนิป เอ็นจิเนียริ่ง (ประเทศไทย) จ�ำกัด วิศวกรรมและปิโตรเคมี  5,024 7.99

5. บริษัท ซิมโฟนี่ คอมมูนิเคชั่น จ�ำกัด (มหาชน) สื่อสาร โทรคมนาคม  4,125 6.56

6. บริษัท อีริคสัน (ประเทศไทย) จ�ำกัด สื่อสาร โทรคมนาคม  3,702 5.89

7. บริษัท โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จ�ำกัด สินเชื่อ ประกันภัย  1,946 3.10

8. บริษัท เวอร์ทิฟ (ประเทศไทย) จ�ำกัด สื่อสาร โทรคมนาคม  1,311 2.09

9. บริษัท บางกอก เพย์เมนต์ โซลูชันส์ จ�ำกัด ซอฟต์แวร์  1,311 2.09

10. บริษัท มาร์ส ไทยแลนด์ อิงค์ จ�ำกัด อาหารและเครื่องดื่ม  1,256 2.00

รวม 38,831 61.79

ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

รายละเอยีด อาคารซนัทาวเวอรส์

ระยะเวลาลงทุน ตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562 สิ้นสุดวันที่ 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 30 ปี ณ สิ้นปี 2563 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 28.05 ปี

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 5,681.55 ล้านบาท 

มูลค่าประเมินครัง้ล่าสุด โดยผู้ประเมิน บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

ต้ังแต่วนัที ่1 กันยายน 2563 สิน้สดุ 17 มกราคม 2592 
(ตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลอื 28.38 ปี)
	 • 5,462,000,000 บาท (ห้าพันสี่ร้อยหกสิบสองล้านบาทถ้วน)

วันที่ 1 มกราคม 2564 สิ้นสุด 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ 28.05 ปี) 
	 • 5,495,000,000 บาท (ห้าพันสี่ร้อยเก้าสิบห้าล้านบาทถ้วน)
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เอส ไพรม์  โกรท

ข้อมูลเก่ียวกับประเภทธรุกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ีในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีส�ำนักงาน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563

ปีท่ีครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีของผู้เช่ารายย่อยในอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนส�ำนักงาน ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

และภาพรวมสรุปการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยในอาคารซันทาวเวอร์ส ท่ีครบก�ำหนดในปี 2563 

ปี
พื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่รายย่อย

ท่ีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่ (ตร.ม.)
รอ้ยละของพื้นท่ีให้เชา่

2564 27,365 44

2565 20,659 33

2566 6,571 10

ว่าง 8,248 13

รวม 62,843 100

จ�ำนวนผู้เชา่
(ราย)

พื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่รายย่อย
ท่ีครบก�ำหนดอายุสัญญาเชา่ (ตร.ม.)

รอ้ยละของพื้นท่ี
ท่ีครบก�ำหนดในปี 2563

พื้นที่ที่ครบก�ำหนดอายุสัญญา 29 17,565 28 ของพื้นที่เช่ารวม

พื้นที่ที่ต่อสัญญา 25 15,900 91

พื้นที่ที่ไม่ต่อสัญญา 3 1,665 9

พื้นที่ที่ยกเลิกสัญญาก่อนก�ำหนด 2 536 0.85 ของพื้นที่เช่ารวม

ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

ที่มา : บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

ส่ือ ส่ือสาร โทรคมนาคม
พ้ืนท่ี 10,881 ตร.ม.

อืน่ ๆ
พ้ืนท่ี 11,195 ตร.ม.

วศิวกรรมและปิโตรเคมี
พ้ืนท่ี 7,974 ตร.ม.

อสังหารมิทรพัย์
พ้ืนท่ี 6,080 ตร.ม.

ประเภทธรุกิจผู้เชา่
ภายในอาคาร 
SUNTOWERS

Logistic และสายการบิน
พ้ืนท่ี 419 ตร.ม.

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ 
ทางอตุสาหกรรม
พ้ืนท่ี 3,268 ตร.ม.

อาหารและเครือ่งด่ืม
พ้ืนท่ี 2,380 ตร.ม.

สถาบันการเงินและหลักทรพัย์
พ้ืนท่ี 3,126 ตร.ม.

โปรแกรม
พ้ืนท่ี 2,002 ตร.ม.

1%

4%

4%

6%

6%

พื้นท่ีส�ำนักงานท่ีมีผู้เชา่
รวมท้ังส้ิน 54,517 ตร.ม.

21%

20%
17%

15%

16%

11%

ให้บรกิารอืน่ ๆ
พ้ืนท่ี 9,431 ตร.ม.

สินเชือ่ ประกันต่าง ๆ
พ้ืนท่ี 8,956 ตร.ม.
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ทั้งน้ี กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ โดยมีการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์
ให้แก่กองทรสัต์ ตลอดจนการศึกษาแผนการลงทนุเพ่ิมเติมในสนิทรพัย์ใหม่ เพ่ือให้กองทรสัต์มกีารเตบิโตและสามารถสร้างประโยชน์สงูสดุ
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

4.2	 รายละเอียดของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์
บริษทัฯ แต่งตัง้บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด (“แมก็ซ์ ฟิวเจอร์”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ก่อตัง้เมือ่วันที ่6 สงิหาคม 2556 มวีตัถุประสงค์
เพื่อประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งโครงการประเภทที่พักอาศัย อาคารส�ำนักงาน พื้นที่ค้าปลีก และที่จอดรถ เป็นต้น ทั้งนี้ แม็กซ์ 
ฟิวเจอร์ มีประสบการณ์ในการบริหารอาคารส�ำนักงานกว่า 7 ปี และเป็นผู้บริหารอาคารซันทาวเวอร์สตั้งแต่รับโอนจากเจ้าของเดิม โดยมี
ทมีงานทีม่คีวามรูค้วามสามารถเก่ียวกับการบรหิารอาคารส�ำนกังานจาก สงิห์ เอสเตท ท�ำให้การบรหิารจดัการอาคารซนัทาวเวอร์มมีาตรฐาน
ในการจัดการที่ดี

แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมส�ำหรับการบริหาร
จัดการ (Variable Fee) ร้อยละ 4 ของรายได้จากการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ร้อยละ 3 
ของก�ำไรสุทธิจากการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมส�ำหรับการบริหารจัดการและค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์รวมกันจะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ซึ่งในปี 2563  
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จ�ำนวน 32,192,793 บาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 0.74 ของมลูค่าทรพัย์สนิ
สุทธิของกองทรัสต์ 

5.	 การกู้ยืมเงนิ

กองทรสัต์ได้เข้าท�ำสญัญาเงนิกู้กับธนาคารกรงุไทย จ�ำกัด (มหาชน) เพ่ือน�ำเงนิทีไ่ด้ไปลงทุนในสนิทรพัย์หลกัของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ข้อก�ำหนดและ
เงื่อนไขของการกู้ยืมเงินเป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้ระหว่างกองทรัสต์และผู้ให้กู้ โดยมีเงื่อนไขที่ส�ำคัญดังต่อไปนี้

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตีกระท�ำการในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

วัตถุประสงค์ เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนอาคารส�ำนักงาน ระยะเวลา 30 ปี

วงเงนิกู้			   วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.7 ของมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยแบ่งออกเป็น
	 • สินเชื่อเงินกู้แบบมีระยะเวลา     1,250 ล้านบาท
	 • สินเชื่อออกตั๋วสัญญาใช้เงิน           60 ล้านบาท

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 0.5 ตลอดอายุสัญญากู้ยืมเงิน

อายุสัญญาเงนิกู้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินต้นใน 3 ปีแรก
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เอส ไพรม์  โกรท

การช�ำระคืนเงนิต้น ช�ำระรายไตรมาสภายหลังระยะเวลาปลอดเงินต้น โดยจะเริ่มทยอยผ่อนช�ำระคืนตั้งแต่ปี 2565 ตามสัดส่วนดังนี้
•	 ปีที่ 1 - 3	 :	 ร้อยละ 0.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 4	 :	 ร้อยละ 1.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 5	 :	 ร้อยละ 2.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 6	 :	 ร้อยละ 3.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 7  	 :	 ร้อยละ 5.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 8  	 :	 ร้อยละ 6.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 9  	 :	 ร้อยละ 7.5 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 10  	 :	 ร้อยละ 9.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 11  	 :	 ร้อยละ 10.5 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 12  	 :	 ร้อยละ 12.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้
•	 ปีที่ 13  	 :	 ร้อยละ 14.0 ต่อปี ของจ�ำนวนเงินกู้ 
•	 Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 30.0 ของจ�ำนวนเงินกู้โดยกองทรัสต์ฯ จะส�ำรองเงินคืนเงินต้น 
	 จากก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในปีที่ 3 เป็นต้นไป

การช�ำระดอกเบี้ย รายไตรมาส

เง ื่อนไขของสัญญาเงนิกู้ •	 ให้ บมจ.สิงห์ เอสเตท หรือบริษัทย่อยของ บมจ.สิงห์ เอสเตท ด�ำรงสัดส่วนถือครองหน่วยทรัสต์ไม่ต�่ำกว่า 
ร้อยละ 15 ของหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายครั้งแรก เป็นระยะเวลา 5 ปี

•	 กองทรัสต์จะต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน ดังต่อไปนี้
	 - IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า
	 - IBD to Asset ไม่เกินร้อยละ 35
•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ช�ำระเงินกู้ก่อนก�ำหนด กองทรัสต์จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมการช�ำระคืนก่อนก�ำหนดใน 

อัตราร้อยละ 1.00 ของยอดเงินกู้ที่ช�ำระก่อนก�ำหนด
ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้ก�ำหนดให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน

หลักประกันเงนิกู้ •	 สิทธิการเช่าอาคารซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน
•	 นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับการให้หลักประกันการกู้ยืมนี้ให้เป็น 

ไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน
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การครบก�ำหนดช�ำระคืนเงนิต้นในช่วงระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า
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ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม
ของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์
จากอสังหารมิทรพัย์ท่ีลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิจ

ปี 2563 สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมได้รับผลกระทบจากปัจจัยลบท่ีส�ำคัญหลายประการ โดยปัจจัยหลักมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจบางส่วนชะลอตัวทั่วโลก ความไม่แน่นอนของสถานการณ์ความตึงเครียดระหว่างสหรัฐอเมริกาและ
สาธารณรัฐประชาชนจีน อัตราค่าเงินบาทท่ีแข็งค่าเร็วกว่าปกติและมีแนวโน้มแข็งค่าต่อเนื่อง รวมถึงความเปราะบางทางการเมืองส่งผลให้ 
ความเช่ือมั่นของผู้บริโภคและนักลงทุนลดลง อย่างไรก็ตาม ในไตรมาสสุดท้ายของปี 2563 รัฐบาลมีมาตรการเยียวยาและกระตุ้นการฟื้นฟู
เศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง อาทิ โครงการช้อปดีมีคืน โครงการคนละครึ่ง เป็นต้น รวมถึงภาคการเงินทั่วโลกที่ก�ำลังฟื้นตัวจากการที่ธนาคารกลาง 
ทั่วโลกต่างปรับนโยบายการเงินเป็นแบบผ่อนคลาย และจากปัจจัยหลักท่ีเป็นแรงขับเคล่ือนที่ดีต่อเศรษฐกิจในภาพรวมคือการพัฒนาวัคซีน
ป้องกันเชื้อ COVID-19 มีความก้าวหน้าเป็นอย่างมาก ส่งผลให้ในไตรมาสสุดท้ายของปีอัตราการขยายตัวปรับดีขึ้นเป็นติดลบร้อยละ 4.2  
ซึ่งปรับตัวดีขึ้นเมื่อเทียบกับการติดลบร้อยละ 6.4 ในไตรมาสที่สาม ทั้งนี้ อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจไทยเฉลี่ยปี 2563 ภาพรวมติดลบอยู่
ในระดับร้อยละ 6.1 (ที่มา : ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)

ส�ำหรับปี 2564 คาดว่าเศรษฐกิจจะฟื้นตัวต่อเนื่องแต่อัตราการขยายตัวอาจจะต�่ำจากหลายปัจจัย โดยจากการคาดการณ์ของธนาคาร 
แห่งประเทศไทย สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ คาดการณ์เศรษฐกิจไทยจะขยายตัวร้อยละ 2.5 - 3.5  ซึ่งมีแรงขับเคลื่อนที่ส�ำคัญ
มาจาก (1) รฐับาลสามารถควบคมุการระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ในประเทศได้ภายในระยะเวลาอนัสัน้ มมีาตรการท่ีเข้มงวดในวงกว้าง 
ท�ำให้ภาคบริการได้รับผลกระทบเพียงบางส่วน ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมไม่ได้รับผลกระทบอย่างมีนัย (2) วัคซีนป้องกัน COVID-19 จะมีใช้ 
อย่างท่ัวถึงในต่างประเทศต้ังแต่ช่วงกลางปี 2564 และเริ่มกระจายวัคซีนให้คนไทยได้ในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 ท�ำให้ไทยสามารถเปิดรับ 
นกัท่องเท่ียวต่างชาตโิดยไม่ต้องกักตวั แต่ต้องมใีบรบัรองการฉดีวัคซนีและการตรวจเชือ้ COVID-19 (3) รฐับาลสามารถเร่งเบกิจ่ายงบประมาณ
ในแผนฟื้นฟูเศรษฐกิจและสังคมได้อย่างมีประสิทธิภาพ (4) แนวโน้มการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก (5) แรงขับเคลื่อนจาก 
การใช้จ่ายภาครัฐ (6) การกลับมาขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนในประเทศ และ (7) การปรับตัวตามฐานการขยายตัวที่ต�่ำผิดปกติในปี 2563  
อย่างไรก็ตาม ปัจจัยหลักยังคงมาจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์ COVID-19 รวมถึงการเข้าถึงและการกระจายวัคซีนป้องกัน COVID-19 
ในไทยที่อาจเป็นไปอย่างจ�ำกัด ซึ่งอาจกระทบต่อการเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติในระยะถัดไป นอกจากนี้ การฟื้นตัวยังมีแนวโน้มแตกต่างกัน
มากในแต่ละภาคเศรษฐกิจและกลุม่พ้ืนที ่(uneven recovery) และมาตรการเยียวยาจากภาครฐัท่ีจะช่วยให้เศรษฐกิจไทยสามารถขบัเคลือ่นไปได้

ผลิตภัณฑ์มวลรวมประชาชาติ (Gross Domestic Product หรอื GDP)
GDP Growth and Inflation (%)

ที่มา : ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.), กุมภาพันธ์ 2564
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สภาวะตลาดอาคารส�ำนักงาน

ภาพรวมของอาคารส�ำนกังานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร เป็นอสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้รบัผลกระทบน้อยทีส่ดุเมือ่เทยีบกับอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอืน่ 
แม้ว่าอาคารส�ำนกังานจะได้รบัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19  จากบรษิทัหรอืธุรกิจทีไ่ด้รบัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั  
ท�ำให้ชะลอการขยายบริษัทหรือพ้ืนที่ส�ำนักงาน รวมถึงการปรับลดขนาดพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับบริษัท ทั้งนี้ คาดว่าผลกระทบที่เกิดข้ึนเป็นเพียง
ผลกระทบระยะสัน้ นอกจากนี ้กระแส Work from Home (WFH) ท่ีคาดว่าจะเป็นตวัแปรส�ำคญัทีม่ผีลต่อความต้องการเช่าพ้ืนทีอ่าคารส�ำนักงาน
ในระยะยาวนั้น ยังไม่พบว่ามีปัจจัยใดที่สามารถบ่งชี้ได้อย่างแน่ชัดว่าในอนาคตธุรกิจต่าง ๆ  จะใช้วิธี Work from Home เป็นรูปแบบการท�ำงาน
หลัก เนื่องจากมีเพียงบางธุรกิจเท่านั้นที่เอื้อต่อการท�ำงานจากภายนอกส�ำนักงาน

อปุทานของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพมหานคร

โดยในปี 2563 มีพ้ืนที่อาคารส�ำนักงานส�ำหรับให้เช่าในเขตกรุงเทพฯ รวมประมาณ 9.063 ล้านตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากปีก่อนหน้า (Y-o-Y) 
ประมาณ 263,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 3 ซึ่งมาจากอาคารส�ำนักงานที่สร้างเสร็จในปี 2563 จ�ำนวน 3 อาคาร และคาดว่าจะมีอาคาร
ส�ำนักงานที่สร้างเสร็จในปี 2564 มีพื้นที่เช่าเพิ่มขึ้นประมาณ 478,290 ตารางเมตร ซึ่งมีบางอาคารที่เจ้าของสร้างขึ้นเพื่อใช้เอง (Owner use) 
ทั้งน้ี อุปทานใหม่ที่เข้าสู่ตลาดอาคารส�ำนักงานยังคงเน้นท�ำเลที่เข้าถึงได้สะดวกและสามารถเชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้  
(ที่มา : บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

ตัวอย่างรายชื่ออาคารส�ำนักงานท่ีคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2564 - 2567

โครงการ โซน ท�ำเล ตารางเมตร ปีท่ีคาดว่าแล้วเสรจ็

อาคาร WHA Outer CBD อ่อนนุช - บางนา 25,000 2564

อาคารสยามสเคป CBD เพลินจิต - พระราม 1 13,000 2564

อาคารรสา ทู Outer CBD เพชรบุรีตัดใหม่ 43,000 2564

อาคารดิ ยูนิคอร์น Outer CBD พญาไท - พหลโยธิน 22,000 2564

อาคาร 66 ทาวเวอร์ Outer CBD อ่อนนุช - บางนา 29,000 2564

อาคารโครโนส ทาวเวอร์ CBD สาทร 22,500 2564

อาคารพาร์ค สีลม CBD สีลม 56,700 2565

อาคารวัน แบงค็อก เฟส 1 CBD พระราม 4 201,000 2566

อาคารวัน ซิตี้ เซ็นเตอร์ CBD เพลินจิต - พระราม 1 61,000 2566

อาคารดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค CBD พระราม 4 90,000 2567

ที่มา : บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ เอเจนซี่ จ�ำกัด
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อปุสงค์ของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพมหานคร

ปริมาณความต้องการเช่าพ้ืนที่ส�ำนักงานในกรุงเทพฯ ณ ส้ินปี 2563 อยู่ที่ประมาณ 8.485 ล้านตารางเมตร หรือเทียบเป็นอัตราการเช่า 
(Occupancy Rate) ที่ร้อยละ 93.6 ปรับลดลงจาก ณ ส้ินปี 2562 (Y-o-Y) ท่ีอัตราร้อยละ 2.3 ส�ำหรับความต้องการเช่าพ้ืนที่ส�ำนักงานเมื่อ
พิจารณาเฉพาะอาคารส�ำนักงานเกรดบี (B) บริเวณตอนเหนือของกรุงเทพฯ (Northern Fringe) พบว่า อัตราความต้องการเช่าพื้นท่ีอยู่ท่ี 
ร้อยละ 87 ลดลงจากความต้องการเช่าในช่วงเดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y)

ทั้งนี้ ความต้องการเช่าพื้นที่ส�ำนักงานในกรุงเทพฯ ปรับลดลงเล็กน้อย จากการเปิดกิจการใหม่ลดลง การปิดกิจการของบริษัทที่ได้รับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจ และการปรับขนาดพื้นที่ของบางกิจการ ทั้งนี้ มีบางกลุ่มธุรกิจที่ยังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ e-commerce, logistics and 
technology และกลุ่มธุรกิจใหม่ ได้แก่ start-up business เทคโนโลยีทางการแพทย์ (the medical technology industry) และการใช้พื้นที่ใน
รปูแบบของ Co-working space อย่างไรก็ตาม อาคารส�ำนกังานในเขตศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) หรอือาคารส�ำนกังานท่ีสามารถเดนิทางได้สะดวก 
เช่น เชื่อมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ใกล้กับจุดขึ้น-ลงทางด่วน และตั้งอยู่บนถนนสายหลัก เป็นต้น รวมถึงอาคารที่มีระบบเทคโนโลยีที่
ทนัสมยัเพ่ือรองรบัผูใ้ช้อาคารได้อย่างมปีระสทิธิภาพและเป็นมาตรฐานสากล มกีารดแูลด้านความปลอดภัยในสขุภาพและอนามยัของผูใ้ช้งาน 
จะยังคงเป็นอาคารส�ำนักงานที่ได้รับความนิยมเป็นอันดับแรกของผู้ที่สนใจเช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงาน

ค่าเชา่ของอาคารส�ำนักงานในเขตกรงุเทพมหานคร

ผลกระทบจาก COVID-19 ส่งผลให้อัตราค่าเช่าปรับลดลงเพียงเล็กน้อย สาเหตุจากแต่ละอาคารส�ำนักงานอาจมีการลดค่าเช่าเฉพาะช่วงที่มี 
การล็อกดาวน์ คือช่วง 1-2 เดือน ในช่วงไตรมาส 2/2563 หลังจากนั้นค่าเช่ากลับมาอยู่ในอัตราสถานการณ์ปกติ โดยพื้นที่อาคารส�ำนักงานใน
เขตศนูย์กลางธุรกจิ (CBD : Central Business District) ยังคงเป็นพ้ืนทีท่ีม่ค่ีาเช่าพ้ืนท่ีอาคารส�ำนักงานสงูทีส่ดุในกรงุเทพฯ และอาคารส�ำนกังาน
ที่ตั้งอยู่ในท�ำเลที่ดี สามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวกยังคงเป็นที่ต้องการของผู้เช่าและได้รับอัตราค่าเช่าที่ดีกว่าอาคารส�ำนักงานอื่น 

อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีส�ำนกังานเฉลีย่ในเขตกรงุเทพฯ ณ สิน้ปี 2563 อยู่ทีป่ระมาณ 742 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน โดยอตัราค่าเช่าอาคารส�ำนกังาน
ในทุกท�ำเลและทุกเกรดของกรุงเทพฯ ปรับลดลง เนื่องจากหลายอาคารได้ปรับค่าเช่าลงเล็กน้อยในช่วงสถานการณ์ COVID-19 เพื่อช่วยเหลือ 
ผู้เช่า โดยอาคารส�ำนักงานเกรดเอ (A) มีค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 1,108 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรับลดลงจากปีก่อน (Y-o-Y) ประมาณ
ร้อยละ 0.2 และอาคารส�ำนักงานเกรดบี (B) บริเวณตอนเหนือของกรุงเทพฯ (Northern Fringe) มีค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 609 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ปรับลดลงจากปีก่อน (Y-o-Y) ประมาณร้อยละ 0.8 ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าพื้นที่ส�ำนักงานขึ้นอยู่กับขนาดของพื้นที่เช่าและท�ำเลที่ตั้ง 
ของอาคาร

แนวโน้มสภาวะตลาดอาคารส�ำนักงานปี 2564

ในปี 2564 คาดว่าจะมีพื้นที่อาคารส�ำนักงานให้เช่าเพิ่มขึ้นประมาณ 478,290 ตารางเมตร ซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยภาพรวมธุรกิจ
อาคารส�ำนักงานให้เช่าในอนาคตคาดว่าราคาค่าเช่าและอัตราการเช่าจะคงที่หรือปรับลดลงเล็กน้อยในระยะเวลาสั้น ๆ โดยปัจจัยหลักมาจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเข้าถึงวัคซีน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อภาคเศรษฐกิจโดยรวม อย่างไรก็ตาม ที่ผ่านมาภาครัฐ
สามารถควบคมุการระบาดของ COVID-19 ได้อย่างรวดเรว็และมมีาตรการทีเ่ข้มงวด ส่งผลให้สามารถควบคมุสถานการณ์ได้ในวงจ�ำกัด ประกอบ
กับรูปแบบที่เปลี่ยนแปลงไปส่งผลให้เกิดธุรกิจใหม่ อาทิ e-commerce, logistics และกลุ่มเทคโนโลยีทางการแพทย์ (the medical technology 
industry) ซึ่งเป็นกลุ่มที่ยังคงต้องใช้พื้นที่อาคารส�ำนักงานในการประกอบกิจการ อย่างไรก็ตาม แต่ละกิจการควรให้ความส�ำคัญกับการปรับตัว
ให้มีความยืดหยุ่น (Resilient) ซึ่งอาคารส�ำนักงานให้เช่าเป็นอีกสิ่งหนึ่งที่ต้องปรับตัวเพื่อให้เข้ากับรูปแบบวิถีชีวิตใหม่ (New Normal)

ที่มาข้อมูล : ธนาคารแห่งประเทศไทย, สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ​ (สศช.), แผนกวิจัย บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ�ำกัด
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ปัจจยัความเส่ียง

1.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการด�ำเนินธรุกิจของกองทรสัต์

1.1	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจและการด�ำเนินธุรกิจของผู้เช่า  
ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความส�ำคัญในเรื่องดังกล่าว  จึงจัดให้มีการดูแลตามมาตรการสาธารณสุขเพื่อเป็นการ
ป้องกันความเสี่ยง อาทิ การตรวจวัดอุณหภูมิของผู้เข้าใช้พ้ืนที่อาคาร การท�ำความสะอาดบริเวณจุดสัมผัสท่ีมีความเส่ียง ตลอดจนการ
ตดิตามสถานะของผูเ้ช่าอย่างใกล้ชดิ เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจดัการหาผลประโยชน์ ฐานะทางการเงนิ และผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์
ในอนาคตจะได้รับผลกระทบน้อยที่สุด อย่างไรก็ตาม ผลกระทบนี้อาจส่งผลเป็นวงกว้างไม่เพียงแต่เฉพาะในประเทศไทยและกองทรัสต์ 
SPRIME เท่านั้น

1.2 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตาม 
การเปลีย่นแปลงอย่างสม�ำ่เสมอและด�ำเนนิการอย่างเหมาะสม โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเน้นการเข้าถึงลกูค้า
ที่หลากหลาย และน�ำเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการเช่าท่ีมีความเหมาะสม รวมท้ังสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า เพ่ือเป็น 
การผลักดันให้อัตราการเช่าเติบโตตามเป้าหมายที่วางไว้ 

1.3 	 ความเสี่ยงที่เกิดจากการแข่งขันที่สูงขึ้น แม้ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่อุปทานของพื้นที่ส�ำนักงานให้เช่าจะมีเพิ่มขึ้น แต่จากสถานที่
ตั้งของอาคารซันทาวเวอร์สอยู่ในท�ำเลท่ีเหมาะสม เชื่อมต่อกับเส้นทางคมนาคมต่าง ๆ ที่ส�ำคัญ อยู่ใกล้รถไฟฟ้ามหานคร (MRT)  
สถานีจตุจักร และรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีหมอชิตและสถานีห้าแยกลาดพร้าว นอกจากนี้ อาคารยังได้รับการ 
ปรับปรุงให้มีความทันสมัย ทั้งในส่วนของระบบอาคารและสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ เพื่อให้สามารถตอบสนองต่อความต้องการของ
ผู้เช่าและสามารถแข่งขันได้  

1.4	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการเมือง ในกรณีท่ีมีการชุมนุมในบริเวณใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีแนวทางร่วมกันในการดูแลพ้ืนที่โดยการจัดเจ้าหน้าท่ีเฝ้าระวังเพ่ือรักษาความปลอดภัย ตลอดจนประสานงานกับ 
เจ้าหน้าที่ภาครัฐเพื่อป้องกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้น

1.5 	 ความเสีย่งท่ีเกิดจากผลประกอบการของกองทรสัต์ ขึน้อยูกั่บความสามารถของผูจั้ดการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตีจะก�ำหนด
นโยบายและกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์และในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ข้าลงทุน โดยปัจจบุนัผูจ้ดัการกองทรสัต์
ได้มอบหมายให้บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกดั ซึ่งมีประสบการณ์โดยตรงในการบริหารจัดการอาคารส�ำนักงานเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ท้ังน้ี การด�ำเนินการของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัท มติของที่ประชุมคณะกรรมการ และมติของที่ประชุม
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรอืระเบยีบต่าง ๆ  ทีเ่ก่ียวข้อง เพ่ือประโยชน์สงูสดุของกองทรสัต์และผูถื้อหน่วยทรสัต์เป็นส�ำคญั

1.6 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุน การบริหาร หรือการจัดหาผลประโยชน์ 
ในทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ขึ้น ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก 
ค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที่กองทรัสต์ช�ำระราคาไปแล้วตามที่เกิดขึ้น รวมทั้งการน�ำข้อพิพาทที่เกดิขึ้นเข้าสู่กระบวนการยุติธรรม เป็นต้น
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1.7	 ความเสีย่งท่ีเกิดจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผู้รบับรกิารไม่สามารถช�ำระค่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าพ้ืนท่ีและ
ผู้รับบริการอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนก�ำหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะ 
ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ เมื่อกองทรัสต์เข้าลงทุนในอาคารซันทาวเวอร์ส กองทรัสต์ได้รับโอนเงินประกัน 
การเช่าและบริการที่ได้รับจากผู้เช่าเดิม และเมื่อมีการท�ำสัญญากับผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ทุกรายจะต้องมีการวางเงินประกันการเช่าพ้ืนที ่
และบริการ ดังนั้น ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ช�ำระค่าเช่าพื้นที่และบริการ กองทรัสต์มีสิทธิที่จะยึดเงินประกันเพื่อใช้ช�ำระแทนเงินที่ผู้เช่าค้างช�ำระ 
นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ยังมกีระบวนการในการบรหิารความเสีย่งในการตดิตามหนีส้นิอย่างใกล้ชดิ กรณีผูเ้ช่าเริม่มกีารผดินดั
ช�ำระ เพื่อให้มีการด�ำเนินการอย่างเหมาะสมต่อไป

1.8 	 ความเสีย่งท่ีเกิดจากการท่ีกองทรสัต์กู้ยมืเงนิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัให้มมีาตรการในการตดิตามผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ 
และปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม�่ำเสมอ  และอาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยง เช่น บริการ
ธุรกรรมแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ หรอืด�ำเนินการใด ๆ  กับเจ้าหน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการช�ำระหนี ้การผ่อนผนัเงือ่นไขทีเ่ป็นอปุสรรค
ต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะด�ำเนินการดังกล่าวโดยค�ำนึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุดของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

2.	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกับทรพัย์สินท่ีเข้าลงทุน

2.1	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ ท้ังนี้  
กองทรัสต์จะดูแลรักษาอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะแก่การใช้ประโยชน์ (Minor Renovation) และจะด�ำเนินการปรับปรุงหรือ
ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุนในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ (Major Renovation) โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุก 5 ปี 
และส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามล�ำดับ

2.2 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดล้อม การปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

2.3 	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความไม่เพียงพอของจ�ำนวนพื้นที่จอดรถยนต์ ทั้งนี้ อาคารซันทาวเวอร์สรองรับที่จอดรถได้ 952 คัน ซึ่งเป็นไป
ตามที่กฎหมายก�ำหนด หากไม่เพียงพอสามารถจอดได้ที่อาคารจอดรถยนต์ข้างเคียง ซึ่งบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด เป็นเจ้าของอาคาร
จอดซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 340 คัน นอกจากนี้ สัญญาตกลงกระท�ำการระบุให้ สิงห์ เอสเตท ด�ำเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงให้
สิทธิแก่ผู้เช่าพื้นที่ในอาคารซันทาวเวอร์สเช่าพื้นที่ในอาคารที่จอดรถก่อนบุคคลอื่น 

2.4 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ เน่ืองด้วย 
กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ มูลค่าจึงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ซึ่งจะมีความเสี่ยงในการขาดทุนจาก 
การด้อยค่าของทรัพย์สินทางบัญชี และกองทรัสต์อาจต้องมีการลดทุนเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย

2.5 	 ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง กลุ่มบริษัท สิงห์ เอสเตท และกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้
มมีาตรการและการด�ำเนนิการตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในคูม่อืระบบการท�ำงานและควบคมุภายในทีเ่กีย่วข้องกบัการท�ำธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ส�ำหรับเป็นแนวทางในการด�ำเนินงานเพ่ือป้องกัน 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น

2.6 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่เข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับ 
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปรับปรุงวงเงินประกันภัยใหม่ทุกปี โดยจะก�ำหนดวงเงินเอา
ประกันภยัไม่ต�ำ่กว่ามลูค่าต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิค่าอสงัหารมิทรพัย์ในรอบการประเมนิล่าสดุก่อน
ที่จะมีการต่ออายุกรมธรรม์
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2.7 	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ในกรณีที่ต้องมีการด�ำเนินการดัดแปลงหรือ
ก่อสร้างสิง่ปลกูสร้างใด ๆ  ในท่ีดนิของอาคารซนัทาวเวอร์ส ต้องอยู่ภายใต้กฎกระทรวงบงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร ซึง่อาจมข้ีอจ�ำกัด
ในการก่อสร้างอาคารในพื้นที่ดังกล่าวมากขึ้นกว่าเดิม

2.8 	 ความเสี่ยงที่เกดิจากการถูกเวนคืนที่ดิน ทั้งนี้ ในปัจจุบันไม่พบว่าทรัพย์สินที่เข้าลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตแนวเวนคืนใด ทั้งนี้ ในกรณีที่ถกู
เวนคืนที่ดินในสัญญาการเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สิน ระบุให้กองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินทดแทนค่าเวนคืนในกรณี
ที่เจ้าของทรัพย์สินได้รับเงินดังกล่าวมาจากการเวนคืน (หลังหักค่าใช้จ่ายและภาษีที่เกี่ยวข้อง) ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง 
อย่างไรก็ตาม ค่าชดเชยจากการเวนคืนดังกล่าวอาจมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน  

2.9 	 ความเสีย่งท่ีเกิดจากภัยธรรมชาต ิอุบตัภัิย และการก่อวนิาศกรรม ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึได้จดัให้มกีารท�ำประกันภยั ได้แก่ ประกันภยั 
ความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) และประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) เป็นต้น

3.	 ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรสัต์

3.1	 ความเสี่ยงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด ทั้งนี้ ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ขึ้นอยู่กับ
ปัจจัย เช่น สภาวะเศรษฐกิจและตลาดที่เกี่ยวข้อง การที่ค�ำแนะน�ำการลงทุนและการคาดประมาณของนักวิเคราะห์ ความสมดุลระหว่าง 
ผู้ซื้อและผู้ขายหน่วยทรัสต์ เป็นต้น ดังน้ัน จึงมีความเส่ียงที่ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการซื้อขายที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลงได้ตามสภาวะ 
ความผันผวนของตลาดในแต่ละช่วงเวลา

3.2	 ความเสี่ยงที่เกดิจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่
หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการบันทึกบัญชีและงบการเงินที่เก่ียวข้อง ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงท่ี 
การเปลี่ยนแปลงอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ได้

3.3	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะถูกพิจารณาจาก 
ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ อาทิ สภาวะทางเศรษฐกิจ รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ ค่าใช้จ่ายใน
การบริหารจัดการ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้อง เป็นต้น ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนอาจไม่ได้รับประโยชน์
ตอบแทนตามทีป่ระมาณการ หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพ่ิมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้

3.4	 ความเสี่ยงที่เกิดจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ในกรณีที่มีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินออก
ไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าจากการจ�ำหน่ายทรัพย์สินอาจไม่เท่ากับมูลค่า NAV เนื่องจากมูลค่า NAV ค�ำนวณจากรายงาน 
การประเมินค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระ

3.5	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง ท้ังน้ี หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ที่จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยสภาพคล่องในการซื้อขายจะอยู่บนพ้ืนฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer)  
ในแต่ละช่วงเวลาและปัจจัยแวดล้อมหลายประการที่ไม่สามารถควบคุมได้ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงท่ีหน่วยทรัสต์อาจจะขาดสภาพคล่อง 
ในการซื้อขายในตลาดรองได้

3.6	 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากภาษีและค่าธรรมเนียม ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์หรือภาระภาษีของผู้ถือหน่วยอาจ
เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  
ให้เป็นไปตามที่หน่วยงานภาครัฐก�ำหนดซึ่งอาจกระทบต่อประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้
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ข้อพิพาททางกฎหมาย

ข้อมูลส�ำคัญอืน่

- ไม่มี -

กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�ำคัญอื่นที่มีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินงานของ 
กองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพ่ิมเติมได ้
จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไว้ใน 
www.sec.or.th หรือข้อมูลเพ่ิมเติมอื่นของกองทรัสต์ได้ท่ีเว็บไซต์ของ 
กองทรสัต์ท่ี www.sprimegrowth.com หรอืเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ที่ www.set.or.th



การจดัการและ
การก�ำกับดแูลกองทรสัต์
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ข้อมูลหน่วยทรสัต์และ
ผู้ถือหน่วยทรสัต์

1.	 ข้อมูลหน่วยทรสัต์และข้อมูลราคาหน่วยทรสัต์

1.1	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 4,191,408,500 บาท เรียกช�ำระแล้วเต็มจ�ำนวน และมีจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 
ทั้งสิ้น 446,750,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.382 บาท

1.2	 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์ 

2.	 โครงสรา้งผู้ถือหน่วยทรสัต์

ข้อมูลผู้ถือหน่วย

2.1	 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก 

ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียน ดังนี้

*ข้อมูลอ้างอิงตามวันท�ำการล่าสุด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรสัต์ รอ้ยละ (%)

1. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) 90,257,100 20.20

2. ส�ำนักงานประกันสังคม 41,742,900 9.34

3. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 30,088,100 6.73

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 21,763,300 4.87

5. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 18,361,000 4.11

6. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 16,760,700 3.75

7. กองทุนเปิดเอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 15,155,100 3.39

ราคาปิด* 
8.80 บาท/หน่วย

ราคาสูงสุด*  
8.80 บาท/หน่วย

ราคาต่�ำสุด*   
8.70 บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563

9.7448 บาท/หน่วย   	 4,353.51 ล้านบาท

มูลค่าตามราคาตลาด*   
3,929.82 ล้านบาท

ราคาปิดสูงสุดตลอดปีบัญชี 2563
14.42 บาท/หน่วย



038 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรสัต์ รอ้ยละ (%)

8. บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 14,641,300 3.27

9. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 14,596,700 3.26

10. มหาวิทยาลัยมหิดล 12,200,000 2.73

รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 275,566,200 61.65

ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 171,003,800 38.35

รวม (Total) 446,570,000 100.00

2.2	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)  

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ�ำนวนหน่วยทรสัต์ รอ้ยละ (%)

1. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) 90,257,100 20.20

รวม (Total) 90,257,100 20.20

2.3	 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจัดการหรอืการด�ำเนินงานของบรษัิทจัดการ 
	 อย่างมีนัยส�ำคัญ 

- ไม่มี –

3.	 การจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์

3.1	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปี
บัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-end 
Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่ในปีที่กองทรัสต์จัดตั้ง กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่ม
ทุนกองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เพ่ือเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่ม
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก�ำไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีดังกล่าว)

	 อนึ่ง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงก�ำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้
1)	 การหักก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

รวมท้ังการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะเงินสด 
ของกองทรัสต์

2)	 การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพื่อการช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี

2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีก�ำไรสะสมที่อ้างอิงจากก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ ตามข้อ 1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด 
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้
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3.	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.	 ในกรณีท่ีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และปิดสมดุทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือระบชุือ่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมสีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทน และ
จะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�ำหนดเวลาดังต่อไปนี้

1)	 ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-end Distribution)
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-end Distribution) ภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปี

บัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก�ำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์
ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 เงื่อนไขเพิ่มเติม :
	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การก�ำหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใด มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท 
ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิ์ที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไป
จ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ทั้งนี้เงื่อนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับข้อ 1

2)	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution)
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน 

นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน  
30 วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 เงื่อนไขเพิ่มเติม :
	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูค่าต�ำ่กว่าหรอืเท่ากับ 
0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธ์ิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว
เพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

	 ส�ำหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาน้ี  
เว้นแต่กรณีที่ส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง  
เพิ่มเติม ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

5.	 ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมชีือ่ปรากฏอยู่ในทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก�ำหนด บคุคลหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกันนัน้จะไม่มสีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนทีถ่อืหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราที่
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด
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3.2	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงนิลดทุนช�ำระแล้ว 

กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิที่สามารถจ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563  
จ�ำนวน 2 ครั้ง มีรายละเอียดดังนี้

และในปี 2563 มีการจ่ายเงินลดทุนช�ำระแล้ว จ�ำนวน 2 ครั้ง โดยเกิดจากการท่ีกองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกิดขึ้นจาก 
การวัดค่าเงินลงทุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินค่าอิสระ ซึ่งรายการขาดทุนสุทธิดังกล่าว 
เป็นรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด โดยมีรายละเอียดการจ่ายเงินลดทุนช�ำระแล้ว ดังนี้

สามารถสรุปรายละเอียดประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการจ่ายเงินลดทุนช�ำระแล้ว ย้อนหลังได้ดังนี้ 

วันท่ีกรรมการมีมติ วันให้สิทธผิู้ถือหน่วยทรสัต์
วันจา่ยเงนิประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

เงนิประโยชน์
ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

12 พฤศจิกายน 2563 27 พฤศจิกายน 2563 9 ธันวาคม 2563 เงินสด 0.1600 1 กรกฎาคม 2563 - 30 กันยายน 2563

25 กุมภาพันธ์ 2564 12 มีนาคม 2564 22 มีนาคม 2564 เงินสด 0.1600 1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563

วันท่ีกรรมการมีมติ วันให้สิทธผิู้ถือหน่วยทรสัต์
วันจา่ยเงนิประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

เงนิประโยชน์
ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

14 พฤษภาคม 2563 29 พฤษภาคม 2563 12 มิถุนายน 2563 เงินสด 0.1310 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563

13 สิงหาคม 2563 28 สิงหาคม 2563 11 กันยายน 2563 เงินสด 0.1370 1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563

ปี 2562 2563

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.3159 0.3200

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.3500 0.2680

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.6659 0.5880
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โครงสรา้งการจดัการ

1.	 ผู้จดัการกองทรสัต์

1.1	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นบริษัทจ�ำกัด ได้จดทะเบียนตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2561 โดยมีทุนจดทะเบียนช�ำระแล้วจ�ำนวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท

 
สรุปข้อมูลที่ส�ำคัญเกี่ยวกับบริษัทฯ

บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บรษัิท”)
(S REIT Management Company Limited)

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ ชั้น 31 
ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

โทรศัพท์
0-2617-6465

เลขทะเบียนบรษัิท
0105561123946

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท
19 กรกฎาคม 2561

ทุนจดทะเบียน
10,000,000 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธรุกิจ
ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

ผู้ถือหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถือหุน้)
บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) (99.996%)

รายชื่อกรรมการ
1. นายนริศ เชยกลิ่น (ประธานกรรมการ) 
2. นายเกตุกร เขมธร (กรรมการผู้จัดการ) 
3. นางทิพวรรณ ชยุติมันต์ (กรรมการอิสระ)

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม
นายนริศ เชยกลิ่น และนายเกตุกร เขมธร ลงลายมือชื่อร่วมกัน 
และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี

โทรสาร
0-2116-4072

เว็บไซต์
www.sprimegrowth.com

อีเมล
info@sprimegrowth.com
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1.2	 โครงสร้างการถือหุน้ของผู้จัดการกองทรัสต์

ล�ำดับ ชือ่ผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นท่ีถือ
รอ้ยละของจ�ำนวนหุ้น

ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด

1. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) 99,996 99.996

2. ดร. ชญานิน เทพาค�ำ 2 0.002

3. นายนริศ เชยกลิ่น  1 0.001

4. นางฐิติมา รุ่งขวัญศิริโรจน์ 1 0.001

รวม 100,000 100.000

1.3	 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ประกอบด้วยคณะกรรมการ
บริษัทและผู้บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงาน  ดังนี้

คณะกรรมการบรษัิท
BOARD OF DIRECTORS

กรรมการผู้จัดการ
Managing Director

คุณเกตุกร เขมธร

ผู้ตรวจสอบภายใน
Internal Auditor

ว่าจ้างบุคคลภายนอก

ฝ่ายบรหิารสินทรัพย์
Asset Management

คุณเกตุกร เขมธร

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
Finance & Back Office
คุณอรรชวทิย์ สิงห์สุวรรณ

ฝ่ายพัฒนาธรุกิจและ
นักลงทุนสัมพันธ์

Business Development & 
Investor Relations

คุณณัฐรนีิย์ จริะองค์การ

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและ
บรหิารจัดการความเส่ียง

Compliance & 
Risk Management

คุณพงศกร เพชรายุทธการ

ประธานกรรมการ
คุณนรศิ เชยกล่ิน

กรรมการ
คุณเกตุกร เขมธร

กรรมการอิสระ
คุณทิพวรรณ ชยุติมันต์ 
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นางทิพวรรณ ชยุติมันต์

ต�ำแหน่ง กรรมการอิสระ

คุณวุฒิทางการศึกษา บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัย
เกษตรศาสตร์

ประสบการณ์ท�ำงาน •	 2561 - ปัจจุบัน กรรมการอิสระ 
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

•	 2557 - 2560 ผู้อ�ำนวยการกองบริหารภาษี
ธุรกิจขนาดใหญ่ กรมสรรพากร

•	 2555 - 2557 สรรพากรพื้นที่ กรุงเทพฯ 8  
กรมสรรพากร

•	 2554 - 2555 นักตรวจสอบภาษีเชี่ยวชาญ 
กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่  
กรมสรรพากร

นายนรศิ เชยกล่ิน

ต�ำแหน่ง ประธานกรรมการ

คุณวุฒิทางการศึกษา บัญชีมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบการณ์ท�ำงาน •	 ปัจจุบัน รองประธานกรรมการ
	 บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)
•	 2557 – กุมภาพันธ์ 2564 ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)
•	 2541 – 2556 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่  

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)

นายเกตุกร เขมธร

ต�ำแหน่ง กรรมการผู้จัดการ

คุณวุฒิทางการศึกษา ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์และการเงิน
ระหว่างประเทศ (หลักสูตรนานาชาติ)
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ประสบการณ์ท�ำงาน •	 2561 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ 
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

•	 2558 - 2561 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)

•	 2555 - 2558 ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการ  
ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร  
บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

•	 2551 - 2555 ผู้จัดการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)

1.4	 รายชื่อและประวัติกรรมการ
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1.5	 ขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์
คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้มีบทบาทส�ำคัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง และก�ำหนดนโยบายของบริษัทฯ 
เก่ียวกับการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจทั้งระยะส้ันและระยะยาว ตลอดจนก�ำหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยง  
และภาพรวมองค์กร มีบทบาทส�ำคัญในการก�ำกับ ดูแล ตรวจสอบ และประเมินผลการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และพนักงานในการปฏิบัติ
หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจท่ีก�ำหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของ
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ  
มติของท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง  
โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

นอกจากน้ี คณะกรรมการบรษิทัยังมบีทบาทส�ำคญัในการก�ำกับดูแลให้มกีารปฏิบตัติามข้อก�ำหนดเก่ียวกับการด�ำเนินการและการเปิดเผย
ข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งน้ีตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงาน 
ก�ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทมีดังต่อไปนี้
1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส�ำคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน

ของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 
น�ำไปปฏิบัติ

2)	 พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม  
เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

3)	 พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง

4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้อง
น�ำไปปฏิบัติ

5)	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง  
โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถึงมาตรการ
หรือแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ขึ้น

6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ รวมท้ังรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับ 
ที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

7)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการกับบุคคลท่ีเก่ียวข้องตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วน 
ได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ 

9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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10) 	 พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับด�ำเนินการตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 
รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว

11) 	 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

12) 	 ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายให้เป็นไปตามนโยบาย 
ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ  
และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง รวมทัง้การรายงานเรือ่งทีส่�ำคัญต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ  ไตรมาส หรอืเมือ่มเีหตอุนัควรต้องรายงาน
และประเมินผลงานของกรรมการผู้จัดการ

13)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปี 

14) 	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี

15) 	 ก�ำกับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด 

16) 	 พิจารณาอนุมัติผลการด�ำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

17) 	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจ�ำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพ่ือประโยชน์ 
ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่
จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว ้
อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

18) 	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส�ำคัญเก่ียวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ตาม
ที่เห็นว่าจ�ำเป็นและเหมาะสม 

19) 	 คณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่ง หรือหลายคน หรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน 
คณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการหรือ
ผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนมุตัริายการทีต่นเองหรอืบคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง มส่ีวนได้เสยีหรอืมผีลประโยชน์
ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

20) 	 พิจารณาอนุมัติวิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น



046 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

	 กรรมการอสิระ 
บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ  
ในการท�ำหน้าทีต่ดิตามดูแลตรวจสอบการท�ำงานของผูบ้รหิารและฝ่ายงานของบรษิทัฯ เพ่ือให้เป็นไปตามหลกัการก�ำกับดแูลกิจการทีด่ ีพิจารณา
ให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ี 
ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้น
รายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าที่ดังนี้

1)	 พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยส�ำคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

2)	 ให้ค�ำแนะน�ำหรอืให้ความเหน็ในเรือ่งทีส่�ำคญั เช่น โครงสร้างเงนิทนุ นโยบายของบรษิทัฯ นโยบายการควบคมุการปฏิบตังิาน เป็นต้น

3)	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้น และหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง

4)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำแก่บริษัทฯ ในการจัดท�ำงบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

5)	 เสนอแนะเรื่องที่ส�ำคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

6)	 แต่งตั้ง ดูแลติดตามการด�ำเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการด�ำเนินงาน ประเมินผลงาน และให้ 
ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงานของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงน�ำเสนอและให้ความเห็นเก่ียวกับ
รายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

7)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรือก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่อเห็นสมควร

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังนี้
1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ

ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ ด้วย

2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจ�ำ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของ 
บริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล�ำดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ  
เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

3)	 ไม่เป็นบคุคลทีม่คีวามสมัพันธ์ทางสายโลหติหรอืโดยการจดทะเบยีนตามกฎหมาย ในลกัษณะทีเ่ป็นบดิา มารดา คูส่มรส พ่ีน้อง และ
บุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตรของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็น
กรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

4)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของ 
บริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มี
ความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว
มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี
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5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ 
และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของส�ำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่  
บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว 
มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับ 
ค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุม 
ของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมี
ลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

7)	 ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รับการแต่งต้ังขึ้นเพ่ือเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เก่ียวข้องกับ 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่

8)	 ไม่ประกอบกิจการท่ีมสีภาพอย่างเดยีวกันและเป็นการแข่งขนัท่ีมนัียกับกิจการของบรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อย หรอืไม่เป็นหุ้นส่วนทีม่นียั
ในห้างหุ้นส่วน หรอืเป็นกรรมการท่ีมส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลกูจ้าง พนกังาน ท่ีปรกึษาท่ีรบัเงนิเดอืนประจ�ำ หรอืถือหุน้เกนิร้อยละ 1 ของ
จ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการ 
ของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

9)	 ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือบุคคลท่ีมีลักษณะ 
ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม ข้อ 12(4) ของ
ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ
มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

10)	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าด้วยการกระท�ำความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลกัทรพัย์ 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมาย 
ต่างประเทศโดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น ท้ังน้ีในความผิดเก่ียวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขาย 
หลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

11)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ



048 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

1.6	 รายชื่อและประวัติผู้บรหิาร

ชือ่ – สกลุ ต�ำแหน่ง คุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์ท�ำงาน

นายเกตุกร เขมธร กรรมการและ
กรรมการผู้จัดการ 

ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์
และการเงินระหว่างประเทศ 
(หลักสูตรนานาชาติ)
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 2561 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ 
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

•	 2558 - 2561 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร 
บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)

•	 2555 - 2558 ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร  
บริษัท ทรู คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

•	 2551 - 2555 ผู้จัดการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร  
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)

นายอรรชวิทย์ 
สิงห์สุวรรณ

ฝ่ายสนับสนุน
การปฏิบัติงาน

ปริญญาโท                                  
คณะเศรษฐศาสตร์  
มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย

•	 2561 - ปัจจุบัน ผู้อ�ำนวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

•	 2558 - 2561 Financial Controller  
บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด

•	 2549 - 2558 ผู้จัดการฝ่ายบัญชีการเงิน  
กลุ่มบริษัท สันติบุรี กรุ๊ป จ�ำกัด

นางสาวณัฐรินีย์  
จิระองค์การ

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
นักลงทุนสัมพันธ์

ปริญญาโท
คณะพาณิชยศาสตร์
และการบัญชี
สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 ก.พ. 2562 - ปัจจุบัน  ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ 
นักลงทุนสัมพันธ์  บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

•	 ก.พ. 2560 - ม.ค. 2562 ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการ  
ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

•	 มิ.ย. 2555 - ม.ค. 2560 รองผู้อ�ำนวยการฝ่ายกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและอสังหาริมทรัพย์ บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด

นายพงศกร  
เพชรายุทธการ

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ
และบริหารจัดการ
ความเสี่ยง

ปริญญาโท
คณะเศรษฐศาสตร์  
สาขาเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ
และการจัดการ
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ก.พ. 2562 - ปัจจุบัน ผู้จัดการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและ 
บริหารจัดการความเสี่ยง บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

•	 ก.พ. 2561 - พ.ย. 2561 ผู้จัดการฝ่ายดูแลการปฏิบัติตาม
กฎหมายและกฎระเบียบ บริษัท เงินทุนศรีสวัสดิ์ จ�ำกัด 
(มหาชน)

•	 ส.ค. 2558 - ก.พ. 2561 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายก�ำกับและ
ควบคุม ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

•	 ม.ค. 2557 - ส.ค. 2558 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส  
คอนซัลติ้ง (ประเทศไทย)
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1.7	 หน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

1.	 หน้าท่ีโดยท่ัวไป

1)	 ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของ
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2)	 ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�ำหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กร
ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคล
ใด ๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว 

3)	 จัดให้มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการ 
กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

4)	 จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด�ำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ตลอดจนการปฏิบัติงาน
ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

5)	 บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน แผนการด�ำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6)	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท�ำให้เกิดความเสียหาย 
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

7)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น 
จะด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

8)	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

9)	 ด�ำเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง



050 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

2.	 หน้าท่ีในการจัดท�ำรายงานและการเปิดเผยข้อมูล

1)	 จัดท�ำงบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงิน 
ดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

2)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 

3)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น  
การค�ำนวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น

4)	 ให้ความร่วมมอืในการปฏิบตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถึงการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูอืน่ใด ตามทีท่รสัตี 
หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

5)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอก่อนการตัดสินใจ โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้าตามที่ก�ำหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6)	 จัดท�ำและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือเอกสารต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตี และ/หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

3.	 หน้าท่ีเก่ียวกับการลงทุนหรอืการจ�ำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

1)	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอ่ืนเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยจัดให้มีการประเมิน 
ความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด�ำเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

2)	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อกองทรัสต์ มีการด�ำเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย 

3)	 จดัให้มกีารด�ำเนนิการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์  และประเมนิความเสีย่งในด้านต่าง ๆ  ทีอ่าจ
เกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

4)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

5)	 ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง และบ�ำรุงรักษา
ทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

6)	 จดัให้มกีารประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัต์ลงทนุในทรพัย์สนิหลกัน้ัน  โดยครอบคลมุถึงการประกันวินาศภัย
ท่ีอาจเกิดขึน้กับอสงัหารมิทรพัย์ และการประกันภยัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกทีอ่าจได้รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย์
หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7)	 จัดท�ำแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน 
และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ�ำปีของกองทรัสต์
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4.	 หน้าท่ีเก่ียวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

1)	 ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ�ำนวยความสะดวกในการส�ำรวจทรัพย์สินหลัก

2)	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

3)	 จัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี และเปิดเผยงบการเงิน
ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

4)	 เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวัน หรือเพ่ือวัตถุประสงค์
อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี

5)	 จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6)	 กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนินการใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบ  
เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

7)	 จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

5.	 หน้าท่ีในกรณีท่ีมีการเข้าท�ำธรุกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

	 ในกรณีที่มีการท�ำธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจ�ำเป็นในการเข้า 
ท�ำธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ี 
เก่ียวข้อง ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่ด�ำเนินการธุรกรรมดังกล่าว นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามท่ี
ก�ำหนดข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมท่ีมีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท และ/หรือท่ีประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์  บริษัทฯ จะด�ำเนินการเพื่อให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 ทั้งนี้ การเข้าท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีนั้นจะกระท�ำมิได้ เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียก
ค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือธุรกรรมอื่นท่ีทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้
เปิดเผยข้อมลูทีเ่ก่ียวข้องให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และผูถื้อหน่วยทรสัต์มไิด้แสดงการคดัค้านและด�ำเนนิการ
ต่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
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1.8	 ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

เพ่ือให้บรษิทัฯ สามารถปฏิบตังิานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้อย่างมปีระสทิธิภาพและเพือ่ให้บรษิทัฯ มคีณุสมบตัเิป็นไปตามข้อก�ำหนด
ที่เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ซึ่งประกอบด้วย 

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

1.	ระบบการก�ำหนดนโยบายในการจัดการ 
กองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของ 
กองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและ
กลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์

•	 ระบบและขั้นตอนการก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์
•	 ระบบและขั้นตอนการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์
•	 ระบบและขั้นตอนการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
•	 ระบบและขั้นตอนการก�ำหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
•	 ระบบและขั้นตอนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก
•	 ระบบและขั้นตอนการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

2.	ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยง •	 ระบบการระบุ ลด ติดตาม และรายงานความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

3.	ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ •	 การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร
•	 การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์
•	 การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี
•	 แนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน
•	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ
•	 การติดตามประเด็นเกี่ยวกับความเป็นอิสระในการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์
•	 การเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน
•	 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์

4.	ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และ
ผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนิน
การของกองทรัสต์

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ
•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ

ด�ำเนินการของกองทรัสต์ (Outsource)
•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหาร

จัดการกองทรัสต์

5.	ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการ
กองทรัสต์และการตรวจสอบดูแลผู้รับ 
มอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการ 
กองทรัสต์

•	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์
•	 ระบบการควบคุม ก�ำกับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในเรื่องที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
•	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของบุคคลภายนอกผู้ได้รับมอบหมาย (Outsource) ในเรื่อง 

ที่เกี่ยวกับการด�ำเนินงานทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์
•	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของที่ปรึกษาด้านต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ 

กองทรัสต์

6.	ระบบการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ •	 ระบบการจัดท�ำและขั้นตอนการสอบทานและเปิดเผยข้อมูล
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ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

7. ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน  
(Back Office)

•	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับบัญชีและการเงิน
•	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
•	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนอื่น ๆ ที่ได้มีการมอบหมายให้ด�ำเนินการโดย 

ผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ (Outsource)  
และการให้ค�ำปรึกษาด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์

•	 ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

8. ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน •	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้างของกองทรัสต์
•	 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า
•	 ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์
•	 ระบบการจัดท�ำงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์
•	 ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนที่อยู่นอก 

งบประมาณประจ�ำปี
•	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์
•	 ระบบการตรวจสอบภายใน

9. ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและ 
การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

•	 ระบบติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน
•	 ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุนและการจัดการข้อร้องเรียน
•	 ระบบการรับข้อร้องเรียนของผู้เช่า

10. ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย •	 กระบวนการจัดการข้อพิพาททางกฎหมาย
•	 การรายงานและจัดท�ำบันทึกข้อมูลข้อพิพาททางกฎหมาย



054 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

1.9	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะได้รบัค่าธรรมเนยีมส�ำหรบัการปฏบิติัหน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ในอัตราค่าธรรมเนียมพื้นฐานไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ต่อปี โดยมีรอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บเป็นรายเดือน นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยังสามารถได้รับค่าธรรมเนียมอื่นในการบริหารและจัดการทรัพย์สิน ดังนี้

ในปี 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ จ�ำนวน 7,599,278 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.17 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์ไม่มีการจ่ายค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition Fee) และค่าธรรมเนียม
ในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal Fee) ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์
เพดาน % ต่อปี 

หรอืภายหลังการท�ำธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาท่ีเรยีกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 
ของกองทรัสต์ต่อปี

รายเดือน

•	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (Acquisition Fee)

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินของ สิงห์ เอสเตท และ/หรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันของสิงห์ เอสเตท:
ไม่มีค่าธรรมเนียม

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ไม่ใช้ทรัพย์สินของ สิงห์ เอสเตท 
และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของสิงห์ เอสเตท: 
ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

กรณีที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินจากบุคคลอื่น:
ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์และ
ช�ำระราคาค่าสินทรัพย์ระหว่าง
คู่สัญญาเรียบร้อยแล้ว

•	 ค่าธรรมเนียมในการจ�ำหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal Fee)

ค่าธรรมเนียมพื้นฐานการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน คิดเป็น
อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ (Incentive) ไม่เกิน 
ร้อยละ 0.25 ของส่วนต่างระหว่างมูลค่าจ�ำหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินและราคาประเมินเฉลี่ยที่จัดท�ำโดยผู้ประเมินราคา
สองรายที่มีอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ ในกรณีที่มูลค่าทรัพย์สินที่จ�ำหน่ายไป 
สูงกว่ามูลค่าประเมินเฉลี่ยดังกล่าว 

ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์และ
ช�ำระราคาค่าสินทรัพย์ระหว่าง
คู่สัญญาเรียบร้อยแล้ว
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2.	 ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์

2.1	 วัตถุประสงค์การแต่งต้ังผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้ง บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด  ให้ท�ำหน้าที่ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์ในโครงการของกองทรัสต์  
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยมีสิทธิ หน้าที่ และขอบเขตความรับผิดชอบตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.2	 ข้อมูลท่ัวไปของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ 

บรษัิท แม็กซ ์ฟิวเจอร ์จ�ำกัด

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบรษัิท
วันที่ 6 สิงหาคม 2556

ทุนจดทะเบียน
1,500 ล้านบาท

ลักษณะการด�ำเนินธรุกิจ
บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้ถือหุน้ใหญ่
บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) (99.99%)

คณะกรรมการบรษัิท
1. ดร. ชญานิน เทพาค�ำ
2. นายนริศ เชยกลิ่น
3. นายณัฐวุฒิ มัธยมจันทร์
4. นางฐิติมา รุ่งขวัญศิริโรจน์

คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน
กรรมการสองคนลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราส�ำคัญ
ของบริษัท 

วัตถุประสงค์
เพื่อประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งโครงการ
ประเภทที่พักอาศัย อาคารส�ำนักงาน พื้นที่ค้าปลีก 
และที่จอดรถ เป็นต้น 
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2.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

1.	 หน้าท่ีท่ัวไป
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้ง 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืหน้าทีใ่ด ๆ ท่ีได้ตกลงกัน โดยการปฏบิตัหิน้าท่ีดงักล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง ทั้งน้ีเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต ์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. 	 หน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเพ่ิมเติม
นอกเหนือจากหน้าที่ที่ได้ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องด�ำเนินการใด ๆ 
ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมายเพ่ิมเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะท่ีเก่ียวเนื่องกับการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ท่ี 
กองทรสัต์ลงทนุ และ/หรอืทีเ่ก่ียวเนือ่งกบัการปฏบิตัหิน้าทีต่ามท่ีก�ำหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืด�ำเนนิการใด ๆ  
ตามท่ีกฎหมายที่เก่ียวข้องก�ำหนดเพ่ิมเติม ทั้งนี้ เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ 
ได้รับค่าตอบแทนส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่เพิ่มเติมดังกล่าวตามที่จะได้ตกลงกัน

อย่างไรก็ด ีหากหน้าทีน่ัน้มผีลเป็นการเพ่ิมภาระหน้าท่ีให้แก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างมนัียส�ำคญั หรอือาจก่อให้เกิดความเสยีหาย 
แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส�ำคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สงวนสิทธิ์ที่จะปฏิเสธการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมาย
เพ่ิมเตมิจากผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืกองทรสัต์ดังกล่าว ในกรณีดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืกองทรสัต์มสีทิธิทีจ่ะมอบหมายหน้าท่ี
นั้นให้บุคคลอื่นปฏิบัติแทนได้ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ทั้งนี้ การปฏิบัติหน้าท่ีของบุคคลดังกล่าวจะต้องไม่ส่งผลกระทบต่อ 
การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้เกินสมควร

3.	 หน้าท่ีในการจัดให้มีบุคลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงท่ีจะจดัให้มบีคุลากรเพ่ือปฏิบติังานประจ�ำทีอ่สงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุน และดแูลจดัการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทนุในเวลาและจ�ำนวนท่ีเหมาะสม โดยบคุลากรท่ีจดัให้มดีงักล่าวต้องเป็นผูม้คีวามรูแ้ละประสบการณ์
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะจดัให้มหีน่วยงานและบคุลากรทีม่หีน้าท่ีในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุ 
ส�ำหรบัส่วนทีเ่ก่ียวข้องกับผูเ้ช่าพ้ืนทีแ่ละผูร้บับรกิารของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุ และส่วนท่ีมหีน้าทีร่บัผดิชอบเก่ียวกับข้อมลู
ทางการเงินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน รวมถึงการแยก 
การจัดเก็บและการเข้าถึงข้อมูลและเอกสารใด ๆ ของกองทรัสต์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้
ประโยชน์จากข้อมูลของกองทรัสต์ 

4.	 หน้าท่ีในการจัดท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน และจะเสนอแผน 
การด�ำเนินงานประจ�ำปีของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว ต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือขออนุมัติเป็นการล่วงหน้า 
ไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี และผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอให้ทรัสตีเพื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วันก่อนวันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี โดยส่งพร้อมกับแผนการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ล่วงหน้า 5 ปี 

ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดให้มีการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนภายใต้กรอบ 
การด�ำเนินการที่ได้ก�ำหนดในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีข้างต้น

5.	 หน้าท่ีในการเก็บรักษาส�ำเนาเอกสาร
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาส�ำเนาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตาม 
ความจ�ำเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส�ำเนาเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงส�ำเนาใบเสร็จรับเงิน 
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ด�ำเนินการหรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ย้อนหลัง 
ในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและผูท่ี้เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบส�ำเนาเอกสารดงักล่าว
คืนแก่กองทรัสต์เมื่อสัญญาฉบับนี้สิ้นสุด
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2.4	 ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่

ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์
เพดาน % ต่อปี 

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาท่ีเรยีกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(Variable)

ไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี
ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

•	 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
(Incentive)

ไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี
ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าธรรมเนียมพิเศษที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์ รวมกันจะไม่เกิน
อตัราร้อยละ 3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ (NAV) ณ วันท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะเข้าลงทนุครัง้แรก หรอื NAV 
ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก บวกด้วย NAV ของทรัพย์สินส่วนเพ่ิมทุน ณ วันที่กองทรัสต์มีการลงทุน 
เพิ่มเติม (ถ้ามี)  

ในปี 2563 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จ�ำนวน 32,192,793 บาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 0.74 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์

3.	 ทรสัตี

3.1	 ข้อมูลท่ัวไป 

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

โทรศัพท์
0-2949-1500

โทรสาร
0-2949-1501

เว็บไซต์
www.scbam.com

บรษัิทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ 
จ�ำกัด (“SCBAM”)

เลขทะเบียนบรษัิท
0105535048398

ทุนจดทะเบียน
200,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว
100,000,000 บาท

ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 
ทรัสตีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี
จากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ในวันที่ 18 กันยายน 2556
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เอส ไพรม์  โกรท

ล�ำดับ ชือ่ผู้ถือหุ้น รอ้ยละของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด

1. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) 99.99

2. ผู้ถือหุ้นรายย่อย 0.01

รวม 100.00

3.3	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 
1.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�ำนาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ มตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ และข้อผกูพันทีไ่ด้ให้ไว้เพ่ิมเตมิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
(ถ้ามี)

2.	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนินการอย่างใด 
อย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

2.1)	 ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการดงักล่าวหรอืเรือ่งทีข่อมตว่ิาเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอืกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องหรือไม่

2.2)	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

3.	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

4.	 ในกรณีท่ีไม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืมเีหตทุีท่�ำให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏิบตัหิน้าทีไ่ด้ให้ทรสัตเีข้าจดัการกองทรสัต์ไปพลาง
ก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังนี้ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีก�ำหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให ้
ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของ 
กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าที่ท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  
ในการด�ำเนินการดงักล่าว ทรสัตอีาจมอบหมายให้บคุคลอืน่จดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ทัง้น้ีภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ 
และเงื่อนไขที่สัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมท้ังมีอ�ำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ�ำนาจหน้าท่ีในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศหรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องและที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

5.	 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก�ำหนดและเง่ือนไขของกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมาย
อื่นที่เกี่ยวข้อง

6.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวอาจด�ำเนินการ
โดยทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบคุคลอืน่ทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มอบหมายโดยจะเป็นไปตามทีร่ะบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
โดยในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอื่นท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�ำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดใน
ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ี
เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

3.2	 โครงสร้างการถือหุน้
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7.	 ในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  
ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่ง หนังสือเวียน ค�ำผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย 
ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน อันท�ำให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะต้องด�ำเนิน
การตามที่สัญญาก่อต้ังทรัสต์ก�ำหนดเพ่ือแก้ไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

8.	 ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตี ไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ีบุคคล
ภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตอีนัสบืเนือ่งมาจากการจดัการกองทรสัต์ ทัง้นีก้ารกระท�ำท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามน้ี ให้การกระท�ำเช่นน้ันตกเป็นโมฆะ

9.	 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�ำนิติกรรมหรือท�ำธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษร
เมื่อเข้าท�ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตี 

10.	 ให้ทรสัตีจดัท�ำบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แยกต่างหากจากทรพัย์สนิและบญัชอีืน่ ๆ  ของทรสัต ีในกรณีทรสัตจีดัการกองทรสัต์หลาย
กอง ต้องจดัท�ำบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบนัทึกบญัชใีห้ถูกต้อง ครบถ้วน และเป็นปัจจบุนั 
รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่

11.	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 10 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจ
แยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า

11.1)	ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์
11.2)	ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี
11.3)	ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 ทรพัย์สนิท่ีปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึง่ ให้หมายความรวมถึงทรพัย์สนิท่ีถูกเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนิท่ีปะปนกัน
อยู่นั้นด้วย

12.	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 10 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็น
ของกองทรสัต์ใด ให้สนันษิฐานว่าทรพัย์สนินัน้ รวมทัง้ทรพัย์สนิทีถู่กเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนิน้ันและประโยชน์
ใด ๆ หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ำมาเป็นต้นทุน
ที่ปะปนกัน

13.	 การใช้อ�ำนาจและการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตใีนการจดัการกองทรสัต์เป็นเรือ่งเฉพาะตวัของทรสัต ีทรสัตจีะมอบหมายให้ผูอ้ืน่จดัการ
กองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

13.1)	สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น
13.2)	การท�ำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท�ำเฉพาะตัวและไม่จ�ำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี
13.3)	การท�ำธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ป็นเจ้าของทรพัย์สนิซึง่มทีรพัย์สนิและวตัถุประสงค์ของการจดัการในลกัษณะท�ำนองเดยีวกันกับ

กองทรัสต์จะพึงกระท�ำในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน



060 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

13.4)	การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล หรือการปฏิบัติงาน 
ด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตี หรือผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือนายทะเบียนรายอื่นท่ีได้รับอนุญาตจาก 
ตลาดหลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการได้ 

13.5)	 เรือ่งอืน่ใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูร้บัผดิชอบและด�ำเนนิการตามทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืหลกัเกณฑ์ในประกาศ
ที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องและที่ได้
แก้ไขเพิ่มเติม

	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ท�ำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

14.	 ในกรณีท่ีทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 13 ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบและ
ระมัดระวัง รวมทั้งต้องก�ำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้องก�ำกับดูแลโดยจะก�ำหนดมาตรการในการ 
ด�ำเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน  
การตดิต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกจิโดยท่ัวไปของทรสัต ีหรอืประกาศหรอืข้อก�ำหนดอืน่ใดท่ีเก่ียวข้องและท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเตมิ ดงัน้ี

14.1)	การคัดเลือกผู้ท่ีสมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ได้รับมอบหมาย 
ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

14.2)	การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน
14.3)	การด�ำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงานอีกต่อไป

	 ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

15.	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่มีการจัดการกองทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตาม
ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด
15.2)	 ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่า

ทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดย
สุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มาจากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

16.	 ในการจดัการกองทรสัต์และการมอบหมายให้ผูอ้ืน่จดัการกองทรสัต์โดยชอบตามข้อ 13 หากมค่ีาใช้จ่ายหรอืทรสัตต้ีองช�ำระเงนิหรอื
ทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ�ำเป็นอันสมควร ให้ทรัสตี 
มีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหน่ึง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์และบุคคลภายนอกท่ีมี 
ทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิท่ีอาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จ�ำต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณีที่ม ี
ความจ�ำเป็นต้องเปลี่ยนรูปหรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพ่ือให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ�ำนาจด�ำเนิน
การดังกล่าวได้แต่ต้องกระท�ำโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

17.	 ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 16 จนกว่าทรัสตีจะได้ช�ำระหนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหนี้ที่อาจหักกลบ 
ลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
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18.	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตีต้องรับผิดต่อความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์

	 ในกรณีทีม่คีวามจ�ำเป็นและมเีหตผุลอนัสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรสัต์ ทรสัตอีาจขอความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ได้
รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�ำต้องรับผิดตามวรรคหนึ่ง

19.	 ทรสัตมีหีน้าทีดู่แลให้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์มสีาระส�ำคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยในกรณีท่ีมกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

19.1)	ดแูลให้การแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์เป็นไปตามวธีิการและเงือ่นไขท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

19.2)	ในกรณีท่ีการแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อต้ังทรสัต์ไม่เป็นไปตามข้อ 19, 19.1 ให้ทรสัตดี�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าที่
ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

19.3)	ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และ พ.ร.บ. 
ทรสัต์ฯ มกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์มข้ีอก�ำหนดทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ให้ทรสัตี
ด�ำเนินการเพือ่แก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวธิกีารทีก่�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
หรือตามที่ส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ

20.	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ด�ำเนินการในงานท่ีได้รับ 
มอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาอื่นท่ีเก่ียวข้อง และประกาศอื่นท่ีเก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการท�ำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

20.1)	ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

20.2)	 ติดตามดูแลและด�ำเนินการตามที่จ�ำเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดใน
สญัญาก่อต้ังทรสัต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่รวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดมิ และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

20.3)	ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
20.4)	ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง
20.5)	แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น 

(ถ้าม)ี เพ่ือประกอบการขอมตทิีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ การเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรอืเมือ่ส�ำนกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ร้องขอ

21.	 ในกรณท่ีีปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์กระท�ำการ หรอืงดเว้นกระท�ำการ จนก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืไม่ปฏบิติัหน้าที่
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่ดังนี้

21.1)	รายงานต่อส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท�ำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว
21.2)	ด�ำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร 

22.	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�ำเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตี
ค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และความรอบคอบ
ระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์
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23.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็น
นายทะเบียนหลักทรัพย์ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์  
ทรสัตมีหีน้าทีก่�ำกับดแูลให้ผูท้ีไ่ด้รบัมอบหมายดงักล่าวปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายหลกัทรพัย์ เว้นแต่
มีการจัดท�ำหลักฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

24.	 ทรสัตต้ีองจดัท�ำหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์มอบให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์

25.	 ในกรณท่ีีผูถื้อหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐานสทิธิในหน่วยทรสัต์ใหม่หรอืใบหน่วยทรสัต์ใหม่แทน
หลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช�ำรุดในสาระส�ำคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออกหรือด�ำเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร

3.4	 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รับจากการท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตี
ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
โดยได้รับค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียมการเป็นทรสัตี
เพดาน % ต่อปี 

หรอืภายหลังการท�ำธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาท่ีเรยีกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของ
กองทรัสต์ต่อปี ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวม

หรือค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรัสต์สามารถ 
เข้าลงทุนและได้พิจารณาเข้าลงทุน

รายเดือน

ในปี 2563 ทรัสตีได้รับค่าธรรมเนียมการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี จ�ำนวน 7,972,121 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.18 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทรัสต์
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4.	 ข้อมูลติดต่ออืน่ ๆ

4.2	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

4.3	 บรษัิทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

4.1	 ผู้สอบบัญชี 

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 179/74-80 ชั้น 15 อาคารบางกอกซิตี้ ทาวเวอร์ 
ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

ท่ีต้ังของบรษัิท
เลขที่ 2521/35-36 โครงการ BIZ TOWN LADPRAO 
ถนนลาดพร้าว แขวงคลองเจ้าคุณสิงห์ เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310

โทรศัพท์
0-2844-1000

โทรศัพท์
0-2009-9000

โทรศัพท์
0-2530-4333

บรษัิท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส์คูเปอรส์ เอบีเอเอส จ�ำกัด

บรษัิท ศูนย์รบัฝากหลักทรพัย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บรษัิท ซมิส์ พรอ็พเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท์ จาํกัด
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การก�ำกับดูแล
กองทรสัต์

1.	 นโยบายเก่ียวกับการก�ำกับดูแลกองทรสัต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส�ำคัญของการก�ำกับดูแลกิจการที่ดีและมีความเชื่อมั่นว่าการก�ำกับดูแลกิจการที่ดีจะเป็น
ปัจจัยส�ำคัญในการด�ำเนินธุรกิจ เพื่อให้การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล มีความมั่นคงและเจริญเติบโต
อย่างต่อเนื่องและเกิดความเป็นธรรมกับทุกฝ่ายที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ การด�ำเนินงานบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ขอบเขตของสัญญา 
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ มติของที่ประชุม 
คณะกรรมการ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึงกฎและ/หรือระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ท้ังน้ี ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารความเสี่ยงจะท�ำหน้าท่ีหลักในการน�ำเสนอนโยบายในการก�ำกับดูแลกิจการ และบริหารและจัดการ 
ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และการลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งท�ำหน้าที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและมีหนา้ที่ตรวจสอบการด�ำเนนิงานของกองทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคล
ที่เกี่ยวข้องปฏิบัติหน้าที่เป็นไปตามที่ก�ำหนด เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

2.	 คณะกรรมการชุดย่อย
ไม่มี

3.	 การประชุมของผู้จดัการกองทรสัต์

บริษัทฯ ได้จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท โดยก�ำหนดให้มีอย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง หรือเมื่อมีวาระส�ำคัญหรือตามที่เห็นสมควร  
ซึ่งฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดการประชุมและท�ำหน้าท่ีเป็นเลขานุการคณะกรรมการ ท้ังน้ี  
คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาอนุมัติ/รับทราบ/เห็นชอบ/ให้สัตยาบันการด�ำเนินงานที่มีความจ�ำเป็น อาทิ

วาระที่เกี่ยวข้องกับบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
1)	 พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีทีเ่หน็ว่ามเีรือ่งท่ีส�ำคญัทีค่ณะกรรมการควรพิจารณาและยังมไิด้มกีารบรรจไุว้ในวาระการประชมุ

คณะกรรมการ
2)	 พิจารณาคัดเลือก แต่งต้ังกรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมท่ีพ้นจากต�ำแหน่ง รวมท้ังคัดเลือก เสนอแต่งตั้งกรรมการเพ่ิมเติมต่อ 

ผู้ถือหุ้น
3)	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานท่ีส�ำคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล การจัดประชุมผู้ถือหุ้นตามท่ี

กฎหมายก�ำหนด แผนการตรวจสอบประจ�ำปี การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี เป็นต้น
วาระที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส�ำคัญในการจัดการกองทรัสต์ เช่น นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของ 
กองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องน�ำไปปฏิบัติ

2)	 พิจารณาอนุมตักิารลงทุนหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในครัง้แรกและการลงทุนเพ่ิมเตมิ เพ่ือการจดัหา 
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดังกล่าว รวมท้ังก�ำกับดแูลเพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายของบรษิทัฯ 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนและลดทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
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3)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 
น�ำไปปฏิบัติ

5)	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง  
โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ
แนวทางด�ำเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ที่ดี ท่ีสุดของกองทรัสต์หรือผู ้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ขึ้น

6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตีตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง  
โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

7)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการกับบุคคลที่เก่ียวข้องตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสีย 
ในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

8)	 พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์
9)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
10)	 พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับด�ำเนินการตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

พิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) ดังกล่าว
11)	 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์
12)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปี 
13)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษและ/หรืองบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี
14)	 พิจารณาอนุมัติผลการด�ำเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
15)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจ�ำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพ่ือประโยชน์ในการจัดการ

กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด  
เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

16)	 พิจารณาอนมุตัแินวทางในการด�ำเนนิการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรยีนทีส่�ำคญัเก่ียวกับการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ตามทีเ่ห็นว่า
จ�ำเป็นและเหมาะสม เพ่ือให้ด�ำเนินการแก้ไขข้อร้องเรยีนและข้อพิพาทเก่ียวกับการด�ำเนินงานของกองทรสัต์จากบคุคลภายนอกหรอื
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด�ำเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี้ชวน

17)	 พิจารณาอนุมัติวิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรับข้อพิพาทที่เกิดข้ึน

องค์ประชุมและการออกเสียงลงมติ
	 ในการประชุมคณะกรรมการบริษัททุกครั้ง องค์ประชุมจะต้องประกอบด้วยกรรมการเข้าประชุมด้วยตนเองเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวน

กรรมการทัง้หมด และมตท้ัิงปวงของคณะกรรมการจะต้องได้รบัคะแนนเสยีงเหน็ด้วยเกนิกว่าครึง่หนึง่ของจ�ำนวนกรรมการทัง้หมดทีม่สีทิธิ
ออกเสียงที่เข้าร่วมประชุม และในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนั้น กรรมการที่มีส่วนได้เสียไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางอ้อมไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและจะต้องออกจากการประชุมในระหว่างการพิจารณาวาระนั้น ๆ ด้วยเช่นกัน

	 ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในท่ีประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อน 
การลงคะแนนและสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม โดยบริษัทฯ จะจัดท�ำบันทึกรายงานการประชุม (Minutes of Meeting) 
คณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร โดยรายงานการประชุมดังกล่าวจะบันทึกสาระส�ำคัญของเรื่องที่เสนอเพ่ือพิจารณา ความเห็น และ
มติของที่ประชุม โดยจัดเก็บต้นฉบับร่วมกับหนังสือเชิญประชุม เอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บส�ำเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์
เพื่อความสะดวกส�ำหรับกรรมการและผู้เกี่ยวข้องในการตรวจสอบ



066 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท

4.	 การท�ำธรุกรรมท่ีส�ำคัญของกองทรสัต์

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์มีการประชุมคณะกรรมการทั้งสิ้น 5 ครั้ง โดยมีการท�ำธุรกรรมที่ส�ำคัญ
เพื่อกิจการของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี้

4.1	 การแต่งต้ังผู้รับมอบหมายงานภายนอก 

4.2	 การพิจารณาการตรวจสอบและการท�ำรายการท่ีเข้าข่ายการท�ำธรุกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

4.3	 การก�ำหนดงบประมาณประจ�ำปี  

วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ มติท่ีประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งและ
การก�ำหนดค่าตอบแทนของ 
ผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ 
ประจ�ำปี 2563

-	 อนุมัติแต่งตั้งผู้สอบบัญชีรับอนุญาตจาก  
บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด  
เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ SPRIME ประจ�ำปี 2563 

-	 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายก�ำหนด

พิจารณาอนุมัติแต่งตั้งผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินประจ�ำปี 2563

-	 อนุมัติแต่งตั้ง บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด 
เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจ�ำปี 2563

-	 บริษัทดังกล่าวเป็นผู้เชี่ยวชาญ 
ด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มี
ประสบการณ์ ได้รับความเห็นชอบ
จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. และอัตรา 
ค่าบริการเหมาะสม

วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ มติท่ีประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิจารณาอนุมัติการท�ำธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ 
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
– กรณีบริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด 
(มหาชน) บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ 
จ�ำกัด (“กลุ่มสิงห์ เอสเตท”)  
ท�ำสัญญาเช่าพื้นที่ในอาคาร 
ซันทาวเวอร์ส

-	 อนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ – กรณีการเช่าพื้นที่ของกลุ่มสิงห์ เอสเตท

-	 เงื่อนไขของการเช่าและบริการมี
ความสมเหตุสมผลและมีความ
เหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับผู้เช่า
พื้นที่รายอื่นของอาคารซันทาวเวอร์ส

วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ มติท่ีประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิจารณาอนุมัติงบประมาณ
ของกองทรัสต์ประจ�ำปี 2564

-	 อนุมัติงบประมาณกองทรัสต์ประจ�ำปี 2564 -	 เพื่อเป็นแนวทางในการด�ำเนินงาน
ของกองทรัสต์ในปี 2564
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4.4	 การเข้าท�ำรายการอื่น ๆ ท่ีมีนัยส�ำคัญต่อการบรหิารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับท่ีเก่ียวข้อง  

วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคัญ มติท่ีประชุมโดยสรปุ เหตุผลในการพิจารณา

พิจารณาอนุมัติก�ำหนดวันและ
วาระการประชุมสามัญผู้ถือ 
หน่วยทรสัต์ (AGM) ประจ�ำปี 2563

-	 อนุมัติให้จัดประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ�ำปี 2563 
ของกองทรัสต์ 

-	 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายก�ำหนด

พิจารณาอนุมัติยกเลิกการประชุม
สามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ (AGM) 
ประจ�ำปี 2563

-	 อนุมัติการยกเลิกการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ (AGM) 
ประจ�ำปี 2563 เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 โดยส่งข้อมูลไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ทางไปรษณีย์ 
และเผยแพร่ผ่านเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์ (www.set.or.th) 
และเว็บไซต์ของกองทรัสต์ (www.sprimegrowth.com)

-	 เป็นไปตามส�ำนักงานคณะกรรมการ
ก�ำกับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์มีประกาศที่  
สร.27/2563 เรื่อง การด�ำเนินการ
เกี่ยวกับการจัดประชุมสามัญ 
ประจ�ำปีที่จัดขึ้นในปี 2563 ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจาก
สถานการณ์การระบาดของ 
โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 หรือ 
โรคโควิด 19 (Coronavirus 
Disease 2019 (COVID-19))

พิจารณาอนุมัติงดการจ่าย 
ผลประโยชน์ตอบแทนของกอง
ทรัสต์ และพิจารณาอนุมัติการ 
ลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ 

-	 อนุมัติงดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์และ
อนุมัติให้ลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์รวม  
(ในปี 2563 มีการอนุมัติรวม 3 ครั้ง) 

-	 เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

พิจารณาอนุมัติการจ่าย 
ผลประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรัสต์

-	 อนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
(ในปี 2563 มีการอนุมัติ 1 ครั้ง)

-	 เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

5.	 การดูแลเร ือ่งการใชข้้อมูลภายใน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางป้องกัน เพ่ือไม่ให้ผู้ที่สามารถเข้าถึงข้อมูลที่ส�ำคัญน�ำข้อมูลที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ไปหาผลประโยชน์ทางมิชอบ 
เพื่อประโยชน์ของตนเองหรือผู้อื่น โดยมีแนวทางการดูแลการใช้ข้อมูลภายในบริษัทฯ ดังนี้

5.1	 มีการแบ่งแยกหน่วยงานภายในและบุคลากรที่ปฏิบัติงาน เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน

5.2	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนักงานทุกคนต้องไม่ใช้ข้อมลูภายในทีม่สีาระส�ำคญั และยังไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชนเพ่ือประโยชน์ของตนเอง
และผู้อื่น และต้องยึดถือปฏิบัติตามที่ก�ำหนดในคู่มือจรรยาบรรณทางธุรกิจ

5.3	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิในการลงทุนซื้อขายหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม เพ่ือป้องกันมิให้เกิด 
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์หรอืการแสวงหาผลประโยชน์แก่ตนเองและผูอ้ืน่ในทางมชิอบจากการใช้ข้อมลูภายใน จงึมกีารขอความร่วมมอื 
กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะในการงดซื้อ ขาย โอน หรือรับโอน
หน่วยทรัสต์ (Silent Period) ก่อนการเปิดเผยงบการเงินประจ�ำไตรมาสและประจ�ำปีต่อสาธารณชนเป็นเวลาอย่างน้อย 30 วัน  
ก่อนการเปิดเผยข้อมูลให้แก่สาธารณชน ท้ังน้ี ส�ำหรับช่วงเวลานอกเหนือจากที่ก�ำหนดข้างต้น ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการ 
ความเสี่ยงจะแจ้งผ่านทางอีเมลให้ผู้เกี่ยวข้องทราบในแต่ละคราวไป
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6.	 การตัดสินใจลงทุนในอสังหารมิทรพัย์

การพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้

6.1	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จะเป็นการได้มา
ซึ่งสิทธิครอบครอง ได้แก่ เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก นส. 3ก หรือเป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการ
ออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท นส. 3ก

6.2 	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่บริษัทฯ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็น
ลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
อย่างมีนัยส�ำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

6.3	 การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ�ำหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้
ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าท่ีมากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อ 
สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

6.4	 อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ 
ที่ขออนุญาตเสนอขาย รวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงิน
ลงทุนที่จะท�ำให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จ เพ่ือน�ำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สิน 
รวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดังกล่าว  
โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์

7.	 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์

บริษัทฯ ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่ผู้เช่า ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ท�ำ
สัญญาแต่งตั้งและว่าจ้างผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) โดยน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพ้ืนท่ี ติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า 
และจัดเก็บค่าเช่าเพ่ือน�ำส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดี และพร้อมจัดหา 
ผลประโยชน์ภายใต้การก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานของบริษัทฯ

ทัง้น้ี กองทรสัต์มวัีตถุประสงค์ในการลงทุนเพ่ือสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัทีด่แีละต่อเนือ่งในระยะยาวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
โดยมีการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ 
ตลอดจนการศึกษาแผนการลงทุนเพ่ิมเติมในสินทรัพย์ใหม่ เพ่ือให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้างประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม

8.	 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์

บริษัทฯ ให้ความส�ำคัญต่อการอ�ำนวยความสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือให้สามารถเข้าถึงข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างสะดวก ท่ัวถึง  
และเท่าเทียมกัน โดยได้เปิดเผยข้อมูลที่มีความถูกต้อง ครบถ้วน และทันเวลาอย่างสม�่ำเสมอ ท้ังข้อมูลทางการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และ 
ข้อมูลส�ำคัญอื่นใด เพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ใช้ข้อมูลประกอบการตัดสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางและส่ือการเผยแพร่ข้อมูลต่าง ๆ ของ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รายงานประจ�ำปี ตลอดจนผ่านทางเว็บไซต์ของกองทรัสต์ SPRIME (http://www.sprimegrowth.com)
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การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ระยะเวลาการเปิดเผย ข้อมูลท่ีเปิดเผย

เปิดเผยทันที	 1.	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วยทรัสต์
2.	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายเงินปันผล 
3.	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์
4.	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิก    

กองทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า
5.	 รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือ

มีผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�ำหนด

ภายใน 3 วันท�ำการ ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่น การแจ้งย้าย 
ส�ำนักงานใหญ่/การเปลี่ยนแปลงกรรมการ/การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน  ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�ำเนารายงานการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์/รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน	 1.	 รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์
2.	 รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตาม
รอบระยะเวลา

1.	 งบการเงิน 
-  รายไตรมาส 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญช ี
-  ประจ�ำปี  2 เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี  
   (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4)

2.  การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ
3.  แบบส�ำเนารายงานข้อมูลประจ�ำปีภายใน 3 เดือน หลังสิ้นรอบบัญชี
4.  รายงานประจ�ำปีพร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปีภายใน 4 เดือน นับตั้งแต ่

วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี
5.  ตัวเลข NAV ภายใน 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี
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9.	 การจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง และจัดให้มีการประชุมวิสามัญตามเหตุท่ีก�ำหนดไว้  
โดยรายละเอียดของการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ มีดังนี้

9.1	 การขอมติเพ่ืออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 
ก�ำหนดนั้น ให้กระท�ำด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

9.2	 เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้
1.	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
2.	 การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ประเภทหนี้ หรือการกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกัน
3.	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
4.	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์
5.	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท  

หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า
6.	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
7.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี 
8.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์
9.	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ
10.	 การเลิกกองทรัสต์
11.	 กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติ 

ในเรื่องดังกล่าว
12.	 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ที่กองทรัสต์ต้องน�ำทรัพย์สินหลักไปเป็นหลักประกันการช�ำระเงินกู้ยืมดังกล่าว

9.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมสามัญประจ�ำปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

9.4	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดเข้าชื่อกันท�ำหนังสือ 
ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

9.5	 ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองน้ัน  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

9.6	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตาม
วิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด

	 ในกรณีตามข้อ 9.4 และข้อ 9.5 หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วัน นับแต่วันที่
ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และ/หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

9.7	 การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ต้องมผีูถื้อหน่วยทรสัต์มาประชมุไม่น้อยกว่า 25 คน หรอืไม่น้อยกว่าก่ึงหนึง่ของจ�ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัต์ท้ังหมด 
และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ทรัสตี
แต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพ่ือท�ำหน้าท่ีเป็นประธานในทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ ซึง่ประธานในทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์มอี�ำนาจหน้าท่ีตามทีร่ะบุ
ในสญัญา หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพิจารณาเรือ่งทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้เสยี ให้ทรสัตหีรอืผูจ้ดัการ
กองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และ
ตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอ 
รายชื่อบุคคลเพ่ือให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระน้ัน ๆ ในกรณีท่ีท้ัง 
ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธาน 
ในที่ประชุม
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10.	 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บรหิารระดับสูง

บริษัทฯ มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อท�ำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์ การท�ำงานในหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเป็นส�ำคัญ 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบุคลากรดังกล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพ่ือท�ำหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์ การท�ำงานในหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้อง
เป็นส�ำคัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบุคลากรดังกล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีรายละเอียด
โดยสรุป ดังนี้

คณะกรรมการ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการจ�ำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิจ�ำนวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอย่างน้อย 1 ใน 3 เป็น
กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาต
และการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ นอกจากน้ี กรรมการและบคุคลผูม้อี�ำนาจในการจดัการต้องมลีกัษณะเป็นไปตามประกาศส�ำนักงาน 
ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะ
มีการแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

ผู้บรหิารระดับสูงในระดับกรรมการผู้จดัการ

คณะกรรมการเป็นผูแ้ต่งตัง้ผูบ้รหิารสงูสดุในระดับกรรมการผูจ้ดัการ โดยพิจารณาคดัเลอืกผูม้คุีณสมบตั ิความรูค้วามสามารถ และไม่มลีกัษณะ
ต้องห้ามตามที่กฎหมายก�ำหนด โดยมีหลักเกณฑ์เบื้องต้นดังต่อไปนี้

1.	 เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�ำงานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
2.	 เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการ 
3.	 ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

ผู้บรหิารระดับสูงท่ีรบัผิดชอบการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรสัต์

กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคัดเลือกบุคลากรเพื่อรับผิดชอบการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์โดยมีหลักเกณฑ์เบื้องต้นดังต่อไปนี้
1.	 เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท�ำงานท่ีสอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือสอดคล้องกับหน้าที่และ/หรือ 

ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ 
2.	 ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน

9.8	 เว้นแต่สัญญาจะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้
1.	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
2.	 ในกรณีดังต่อไปน้ีให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิ 

ออกเสียงลงคะแนน
1)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
3)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์
4)	 การท�ำธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่มขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท 

หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า
5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
6)	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์
7)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ
8)	 การเลิกกองทรัสต์
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11.	 ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าท่ีในการเป็นผู้จัดการ 
กองทรัสต์ในอัตราค่าธรรมเนียมพื้นฐานไม่เกินร้อยละ 1 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ต่อปี นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยัง
สามารถได้รับค่าธรรมเนียมอื่นในการบริหารและจัดการทรัพย์สินตามรายละเอียดในส่วนโครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ เรื่อง ค่า
ตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

ในปี 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จ�ำนวน 7,599,278 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.17 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทรสัต์ ซึง่กองทรสัต์ไม่มกีารจ่ายค่าธรรมเนยีมในการได้มาซึง่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (Acquisition Fee) และค่าธรรมเนียมในการจ�ำหน่าย
ไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal Fee) ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์

12.	 การคัดเลือกผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งต้ังบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งน้ี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มีความ
สามารถในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในส่วนทีไ่ด้รบัมอบหมาย และมบีคุลากรทีม่คีวามรูแ้ละประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์มาแล้ว
ไม่น้อยกว่า 3 ปี หากมกีารแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแจ้งให้ทรสัตเีหน็ชอบการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
รายใหม่ไม่น้อยกว่า 30 วัน ก่อนวันแต่งตั้ง 

ระยะเวลาการจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อาคารซนัทาวเวอร์สส่วนพ้ืนทีส่�ำนักงานมรีะยะเวลา 10 ปี ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายอืน่เพ่ิมเติม หรอืเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ตามเง่ือนไขท่ีระบไุว้ใน
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียดของบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด ก่อตั้งเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2556 โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 มีทุนจดทะเบียนจ�ำนวน 1,500 
ล้านบาท และมีทุนจดทะเบียนช�ำระแล้วจ�ำนวน 1,500 ล้านบาท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย์  
ทั้งโครงการประเภทที่พักอาศัย อาคารส�ำนักงาน พื้นที่ค้าปลีก และที่จอดรถ เป็นต้น 

13.	 การติดตามการดูแลการปฏิบัติงานของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์  

ในการบรหิารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะควบคุมดแูลให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด�ำเนนิการบรหิารทรพัย์สนิ เพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์และเพ่ือรกัษาประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุแก่กองทรสัต์และผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์มรีะบบในการด�ำเนินการและควบคมุดแูล
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้

13.1 การก�ำกับดูแลรายเดือน
1.	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�ำเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น�ำส่งสรุปรายงานผลการด�ำเนินงานรายเดือนทั้งด้านเงิน ลูกค้า และ 

รายงานความคืบหน้าของงานปฏิบัติการต่าง ๆ รวมถึงรายงานการปรับปรุงทรัพย์สินตามแผนงานประจ�ำปี
2.	 ฝ่ายการเงินและบัญชีด�ำเนินการตรวจสอบรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ทั้งความครบถ้วนของค่าเช่า ความถูกต้องของ 

ค่าใช้จ่าย ตรวจสอบรายงานยอดค่าเช่าค้างช�ำระ และรายงานติดตามค่าเช่าที่ค้างช�ำระ

13.2 การก�ำกับดูแลรายไตรมาส 
ในทุก ๆ ไตรมาส ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะประชุมร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือติดตามภาพรวมผลการด�ำเนินงานรายไตรมาส  
ความคืบหน้าด้านแผนปฏิบัติการต่าง ๆ หารือกลยุทธ์การบริหารทรัพย์สิน โดยให้ข้อมูลภาวะอุตสาหกรรม ตลอดจนประเด็นต่าง ๆ  
ที่ส�ำคัญต่อการบริหาร 
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13.3 การก�ำกับดูแลรายปี
1.	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อให้มั่นใจ

ว่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์มอียู่ครบถ้วน อยูใ่นสภาพปกตพิร้อมใช้งาน และเพ่ือวัตถุประสงค์ในการประเมนิราคาทรพัย์สนิประจ�ำปี
2.	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบใบเสนอราคา ความคุ้มครอง และอัตราเบี้ยประกัน เพ่ือยืนยันการท�ำประกันภัย 

ความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก รวมทั้งเอกสารการท�ำประกันภัยทรัพย์สินหลัก เพ่ือให้มั่นใจว่าทรัพย์สินหลักมีการประกันภัยอย่าง 
ถูกต้องครบถ้วนตามที่ก�ำหนดโดยบริษัทฯ

14.	 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรสัต์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยบริษัทฯ จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังต่อไปนี้ 

14.1	บริษัทฯ และทรัสตีจะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบผลการด�ำเนินงานและรายได้ค่าใช้จ่ายกับ
งบประมาณประจ�ำปี 

14.2	บริษัทฯ และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดูแลและติดตาม และควบคุมดูแลให้ผู้เช่าช�ำระ
ค่าใช้จ่ายและค่าภาษีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการช�ำระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายก�ำหนด 

14.3	บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปนี้ 
1.	 การประกันภัยเพ่ือคุ ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม  

เช่น ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบนํ้า ระบบไฟฟ้า เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่ใช้ในการด�ำเนินงาน 
อุปกรณ์ตกแต่งภายใน ท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับคืนสู่สภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม 
และได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

2.	 การประกันภัยส�ำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกภายในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม

14.4	การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
	 ในการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ลกัษณะของธุรกรรม ทัง้ด้านสาระ

ของธุรกรรม ระบบในการอนุมัติ กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นต้องเป็นไปตามที่
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศที่ สร. 26/2555 ก�ำหนด

15.	 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์ คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีรับอนุญาตส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2563 โดยมีค่าตอบแทนในการสอบบัญชี 700,000 บาท

16.	 การปฏิบัติตามหลักการก�ำกับดูแลกิจการในเร ือ่งอืน่ ๆ

จากพระราชบญัญัตคิุม้ครองข้อมลูส่วนบคุคล พ.ศ. 2562 หรอื พ.ร.บ. คุม้ครองข้อมลูส่วนบคุคล (“PDPA”) ทีจ่ะมผีลบงัคับใช้ในปี 2564 บรษิทัฯ 
ได้เล็งเห็นถึงความส�ำคัญในการปฏิบัติตามกฎหมายฉบับน้ี จึงได้ทดลองปฏิบัติงานตาม พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล โดยมีการเตรียม 
ความพร้อมในด้านต่าง ๆ เช่น จัดท�ำนโยบาย ระเบียบ และกระบวนการปฏิบัติงานของกองทรัสต์ เพื่อให้สอดคล้องกับ พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูล 
ส่วนบุคคล
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การควบคุมภายใน
และการบรหิารจดัการความเส่ียง

	 การควบคุมภายใน
ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญต่อการควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียงที่มีประสิทธิผล มีความเพียงพอ และเหมาะสมกับ 
การด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน การดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมทั้งให้มีระบบบัญชีและการรายงานทางการเงินท่ีม ี
ความถูกต้องเชื่อถือได้ มีการปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินธุรกิจ เป็นต้น

เพือ่ให้มคีวามโปร่งใส เป็นอสิระ และคล่องตวัในการสอบทานระบบการปฏิบตังิาน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึมกีารแต่งตัง้หน่วยงานตรวจสอบภายใน
ซึ่งเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลภายนอกท่ีมีประสบการณ์ด้านการตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ เพ่ือมาเป็นผู้ตรวจสอบระบบการท�ำงานและระบบ
การควบคมุภายใน โดยผ่านการน�ำเสนอของฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบรหิารจดัการความเสีย่งไปยังกรรมการอสิระ และขออนมุตัคิณะกรรมการ 
เพ่ือแต่งตั้ง ก�ำหนดค่าตอบแทน รวมทั้งแผนการตรวจสอบภายในประจ�ำปีของหน่วยงานตรวจสอบภายใน (Internal Audit Plan) ท้ังน้ี  
เมือ่หน่วยงานตรวจสอบภายในตรวจสอบแล้วเสรจ็ในแต่ละไตรมาส จะมกีารสรปุผลการตรวจสอบพร้อมข้อเสนอแนะเสนอผ่านกรรมการอสิระ 
และกรรมการอิสระจะเป็นผู้น�ำเสนอรายงานและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการต่อไป

	 การบรหิารจดัการความเส่ียง
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงดูแลการบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับ 
การดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยมีหลักเกณฑ์การด�ำเนินงานโดยสรุป ดังนี้

•	 ฝ่ายงานต่าง ๆ ระบุความเสี่ยง (Identify Risk) ที่มีนัยส�ำคัญ โดยประเมินความเส่ียง โอกาสที่จะเกิด และระดับความรุนแรงของ 
ความเสี่ยงที่มีผลกระทบต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และผลประกอบการของกองทรัสต์

•	 ฝ่ายงานต่าง ๆ ก�ำหนดวิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) ที่เกิดขึ้น โดยฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการ 
ความเสี่ยงจะรวบรวมข้อมูลและน�ำเสนอกรรมการผู้จัดการ เพ่ือพิจารณาเห็นชอบแนวทางการบริหารจัดการความเส่ียง ซึ่งรวมถึง
ความเสี่ยงจากการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 เมื่อผ่านความเห็นชอบจากกรรมการผู้จัดการแล้ว ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียงจะรวบรวมความเสี่ยง  
การควบคุมความเสี่ยง เพื่อน�ำเสนอคณะกรรมการเพื่อพิจารณาอนุมัติ

•	 ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะติดตามการควบคุมความเสี่ยง (Monitoring Tools) และรายงานผลการด�ำเนิน
การบริหารและจัดการความเสี่ยงเพื่อน�ำเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ รวมทั้งคณะกรรมการรับทราบทุกไตรมาส และรายงานให้ทรัสตี
ทราบทกุสิน้ปี หรอืรายงานเมือ่มเีหตกุารณ์ท่ีมนัียส�ำคญัท่ีอาจส่งผลกระทบกับกองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอืการด�ำเนนิงาน 
(Risk Reporting) ต่อคณะกรรมการ และรายงานต่อทรัสตี

•	 ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบและบริหารจัดการความเสี่ยงจะน�ำเสนอคณะกรรมการ เพ่ือประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและ
จัดการความเสี่ยง แบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี้

1.	 ในกรณีทั่วไปคณะกรรมการอาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงและหลักเกณฑ ์
วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงเป็นรายปี

2.	 ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ีมีนัยส�ำคัญตาม คณะกรรมการจะประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและ 
จัดการความเสี่ยงและก�ำหนดหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงในเรื่องนั้น ๆ ทันที
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การป้องกันความขัดแยง้
ทางผลประโยชน์

กองทรัสต์ให้ความส�ำคัญกับการปฏิบัติตามหลักการก�ำกับดูแลกิจการที่ดีเกี่ยวกับการก�ำกับดูแลด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการที่ชัดเจนและโปร่งใสเก่ียวกับบุคคลที่เก่ียวโยง และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และแนวทางการเปิดเผยข้อมูล
รายการที่เก่ียวโยงกันตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมายหรือประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนดไว้อย่างเคร่งครัด ท้ังนี้ การท�ำธุรกรรมกับบุคคลท่ี 
เก่ียวโยงกับกองทรัสต์ ส่วนใหญ่เป็นรายการการเช่าพ้ืนที่ในอาคารส�ำนักงานซันทาวเวอร์สซึ่งเป็นการเช่าและบริการตามปกติ โดยมีนโยบายใน 
การควบคุมและมีรายละเอียดธุรกรรม ดังนี้

นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ประกอบด้วย

นิติบุคคล / บรษัิทท่ีอาจมีความขัดแยง้ ความสัมพันธ์

1. บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
	 (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”)

•	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์
•	 เป็นบริษัทย่อยของ สิงห์ เอสเตท  โดย สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99  

ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้วของบริษัทฯ

2. บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด (มหาชน)  
(“แม็กซ์ ฟิวเจอร์”)

•	 เป็นบริษัทย่อยของ สิงห์ เอสเตท โดย สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 99.99 
ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้วของบริษัทฯ

•	 ผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
•	 เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
•	 เป็นผู้เช่าพื้นที่ส�ำนักงานและสถานออกก�ำลังกายภายในอาคารซันทาวเวอร์ส 

ส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน

3. บริษัท สิงห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)  
(“สิงห์ เอสเตท”) 

•	 เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดย สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99  
ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้วของผู้จัดการกองทรัสต์

•	 เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นทางอ้อมผ่าน 
บริษัทย่อยคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้วของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

•	 เป็นผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์  โดย ณ  30 ธันวาคม 2563 มีหน่วยทรัสต ์
ร้อยละ 20.20 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขาย

•	 เป็นผู้เช่าพื้นที่ส�ำนักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน

4. บริษัท เนอวานา ไดอิ จ�ำกัด (มหาชน)  
(“เนอวานา”)

•	 สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 51.56 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้วของบริษัทฯ 
•	 เป็นผู้เช่าพื้นที่ส�ำนักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน

5. บรษิทั เอส โฮเทล แอนด์ รสีอร์ท จ�ำกัด (มหาชน)  
(“เอส โฮเทล”)

•	 สิงห์ เอสเตท ถือหุ้นทางอ้อมคิดเป็นร้อยละ 60 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและช�ำระแล้ว 
ของบริษัทฯ

•	 เป็นผู้เช่าพื้นที่ส�ำนักงานภายในอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน
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เอส ไพรม์  โกรท

นิติบุคคล / บรษัิทท่ีอาจมีความขัดแยง้ ความสัมพันธ์

6. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน                        
ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (“SCBAM”) 

•	 เป็นทรัสตีของกองทรัสต์
•	 เป็นบริษัทย่อยของ SCB  โดย SCB ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออกและ

ช�ำระแล้วของ SCBAM

7. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) 
(“SCB”)

•	 เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย SCB ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่ออก
และช�ำระแล้วของทรัสตี

•	 เป็นผู้เช่าพื้นที่ส�ำนักงานของอาคารซันทาวเวอร์สส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน เพื่อเปิดเป็นสาขา 
ของธนาคาร

1.	 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ในอนาคตและ 
	 แนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ในกรณีทีจ่ะมกีารท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ (นอกเหนอืจากท่ีได้เปิดเผย
ข้างต้น) จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ โดยมีเงื่อนไขและข้อก�ำหนดท่ัวไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลท่ี 
เกี่ยวโยงกันดังต่อไปนี้

1)	 ในการท�ำธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

2)	 ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์ท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นธุรกรรมท่ีมีความสมเหตุ 
สมผลและใช้ราคาเป็นธรรม รวมท้ังค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้าม)ี อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

3)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องผ่านการด�ำเนินการ 
ตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

1)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยกระบวนการขอ 
ความเห็นชอบจากทรัสตีหรือกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้
•	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัท�ำเอกสารขอความเห็นชอบหรอืกรณีท่ีต้องขอมติจากทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ รายละเอยีดส�ำหรบั

หนงัสอืเชญิประชมุ เพ่ือให้ทรสัตจีดัท�ำหนงัสอืเชญิประชมุ โดยจะต้องระบคุวามเห็นของตนในวาระท่ีขอความเหน็ชอบดงักล่าว 
พร้อมเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

•	 ทรสัตจีะต้องเข้าร่วมประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกับวาระทีน่�ำเสนอ โดยจะต้องชีแ้จงว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็น
ไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีท่ีต้องขอมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องมี
ความเห็นของที่ปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในหนังสือเชิญประชุม เพื่อประกอบการขอมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

2)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ�ำนวนใด
จะสูงกว่า (หรือมูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์ก�ำหนด) ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

3)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 200 ล้านบาท ขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ�ำนวน
ใดจะสงูกว่า (หรอืมลูค่าอืน่ใดทีก่ฎหมายหลกัทรพัย์ก�ำหนด) ต้องได้รบัมตขิองทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า
สามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ทัง้นี ้ในกรณท่ีีธุรกรรมทีก่องทรสัต์ท�ำกับผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ
หลกั การค�ำนวณมลูค่าจะค�ำนวณตามมลูค่าการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท�ำให้โครงการน้ัน ๆ  พร้อมจะหา
รายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 
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2.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์

นิติบุคคล / 
บรษัิทท่ีเก่ียวข้องกัน

ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจ�ำเป็นและ
ความสมเหตุสมผลของรายการ

ความเห็นด้านราคา

บริษัท เอส รีท 
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

กองทรัสต์ว่าจ้าง
บริษัทฯ เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

กรรมการและผู ้บริหารของ 
บรษิทัฯ เป็นผู้ที่มีประสบการณ์
ในการบริหารจัดการลงทุน 
และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความรู้
ความเข้าใจในทรพัย์สนิประเภท
อาคารส�ำนักงานเป็นอย่างดี 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีความ 
เหมาะสมเป็นผู ้จัดการกอง
ทรสัต์

ค่าธรรมเนยีมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนยีม 
พ้ืนฐานและค่าธรรมเนยีมการได้มาและจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ 
ของกองทรัสต์ ดังนี้

1)	 ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน
	 -	 คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สิน 

	 รวมสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) และ
2)	 ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์  

-	 กรณีทรัพย์สินของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่า
ทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

-	 กรณีทรพัย์สนิของบคุคลอืน่คดิเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 1  
ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ และ (กรณี
ได้มาซึ่งทรัพย์สินจาก แม็กซ์ ฟิวเจอร์ และ/หรือ บริษัท
ภายใต้กลุ่มบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ ไม่มีค่าธรรมเนียม)

3)	 อัตราค่าธรรมเนียมการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ประกอบไปด้วย
-	 ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน 

คดิเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมลูค่าจ�ำหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สิน

-	 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ (Incentive) ไม่
เกินร้อยละ 0.25 ของส่วนต่างระหว่างมูลค่าจ�ำหน่าย
ไปซึ่งทรัพย์สิน และราคาประเมินเฉล่ียท่ีจัดท�ำโดย 
ผู้ประเมินราคาสองรายที่มีอยู่ในบัญชีรายชื่อท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับ 
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ในกรณีท่ีมูลค่า
ทรัพย์สินที่จ�ำหน่ายไปสูงกว่ามูลค่าประเมินเฉลี่ย 
ดังกล่าว 

โดยโครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์น้ันเป็นไป
ตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ทั้งอัตรา
พ้ืนฐานและอัตราค่าธรรมเนียมการได้มาและจ�ำหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภท
เดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์อื่น จึงสามารถพิจารณาได้ว่ามี
ความสมเหตุสมผล

เว้นแต่เป็นการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ด้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจน
แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตาม
ที่ก�ำหนดไว้ข้างต้น และในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
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แม็กซ์ ฟิวเจอร์ ผู้จัดการกองทรัสต์
ว่าจ้างแม็กซ์ ฟิวเจอร์ 
เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของ
อาคารซันทาวเวอร์ส
ส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน

แม็กซ์ ฟิวเจอร์ เป็นผู้บริหาร
จัดการอาคารซันทาวเวอร์ส 
มาเป็นระยะเวลานาน จงึท�ำให้
มคีวามเข้าใจในทรพัย์สนิ และ
พ้ืน ท่ี โดยรอบเป ็นอย ่างดี 
บริษัทฯ จึงพิจารณาว่า แม็กซ์ 
ฟิวเจอร์ มีความเหมาะสม 
ในการเป็นผู ้บริหารอาคาร  
ซั น ท า ว เ ว อ ร ์ ส ส ่ ว น พ้ื น ที่
ส�ำนักงาน ซึ่งมีหน้าท่ีด�ำเนิน
การจัดหาผลประโยชน์และ
บริหารอาคารซันทาวเวอร์ส 
ส่วนพ้ืนที่ส�ำนักงานภายใต ้
การก�ำกับดแูลและการก�ำหนด 
นโยบายของผู ้จัดการกอง
ทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอัตราร้อยละ 4 ของ 
รายได้จากการด�ำเนนิงานของอสงัหารมิทรพัย์ และร้อยละ 3 ของ
ก�ำไรสทุธิจากการด�ำเนนิงานของอสงัหารมิทรพัย์ โดยในปี 2563 
คิดเป็นจ�ำนวนประมาณ 32.19 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.74 ของ
มลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ ซึง่เป็นจ�ำนวนทีเ่หมาะสมและ
ไม่เกินกว่าอัตราที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

โดยโครงสร้างรายได้ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สร้างแรงจงูใจ
ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการสร้างรายได้และบริหาร 
ต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ ยังเป็นอัตราท่ีสะท้อน 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเกิดขึ้น และสามารถเทียบเคียงได้กับ
อัตราผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น
ประเภทอาคารส�ำนักงาน

ระยะเวลาการจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 10 ปี โดยต่ออายุ
สัญญาฉบับนี้ออกไปอีกคราวละ 10 ปี เป็นเงื่อนไขที่เหมาะสม
และเป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ เนื่องจากเป็นระยะเวลาท่ี 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถวางแผน
การจัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ยังมีข้อก�ำหนด
ให้มกีารพิจารณาผลการด�ำเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เป็นประจ�ำทุกปี 

•	 แม็กซ์ ฟิวเจอร์
•	 สิงห์ เอสเตท
•	 เนอวานา
•	 เอส โฮเทล
(รวมเรียกว่า 
“กลุ่มสิงห์ เอสเตท”)

กลุ่มสิงห์ เอสเตท 
เป็นผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการในพื้นที่
ส�ำนักงาน/พื้นที ่
สถานออกก�ำลังกาย 
(เฉพาะแมก็ซ์ ฟิวเจอร์) 
ในอาคารซนัทาวเวอร์ส 
ส่วนพื้นที่ส�ำนักงาน
โดยสัญญาดังกล่าว
จะมีก�ำหนดระยะ
เวลา 1-3 ปี และให้
สิทธิแก่คู่สัญญาใน
การต่ออายุสัญญา
ดังกล่าวได้อีก 1-3 ปี 

กองทรสัต์เรยีกเก็บค่าเช่าและ 
ค่าบรกิารจากกลุม่สงิห์ เอสเตท  
ในอัตราที่ใกล้เคียงกับอัตราที่
เสนอให้กับผู้เช่ารายอื่นของ
อาคารซนัทาวเวอร์สส่วนพ้ืนที่
ส�ำนักงาน และมีเงื่อนไขการ
เช่าซึ่งเทียบเท่ากับผู้เช่าราย
อืน่ท่ีมลีกัษณะเดยีวกันส�ำหรบั
พ้ืนที่สถานออกก�ำ ลังกาย 
แม็กซ ์ ฟ ิวเจอร ์ ได ้เข ้าท�ำ
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ
กับกองทรสัต์ โดยอตัราค่าเช่า 
และบริการเท่ากับส่วนของ
พ้ืนที่ส�ำนักงาน ทั้งนี้ บริษัทฯ 
เห็นว่าการมีพ้ืนท่ีสถานออก
ก� ำ ลั ง ก า ย ภ า ย ใ น อ า ค า ร 
ซันทาวเวอร์สเป็นปัจจัยท่ีช่วย 
ส ่งเสริมการด�ำเนินกิจการ
อาคารส�ำนักงานให้เช่าของ 
กองทรัสต์ อีกด้วย  

การเช่าและให้บริการดังกล่าวนั้นใช้ในการประกอบธุรกิจของ 
กลุ่มสิงห์ เอสเตท ตามปกติ โดยอัตราค่าเช่าและค่าบริการ  
รวมถึงอตัราการขึน้ค่าเช่าและเงือ่นไขการเช่าอืน่ ๆ  นัน้เป็นไปตาม 
เงื่อนไขธุรกิจปกติ เมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี่ย
และเงื่อนไขการเช่าของผู้เช่าเทียบเคียงรายอื่น ซึ่งมีขนาดพื้นที่
เช่าและชัน้ท่ีตัง้ใกล้เคยีงกับพ้ืนทีเ่ช่าส�ำนกังานของบรษิทัในกลุม่
สิงห์ เอสเตท โดยอัตราค่าเช่าของกลุ่มสิงห์ เอสเตท มีส่วนต่าง
ราคาไม่เกินร้อยละ 10 ของอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของผูเ้ช่าเทียบเคยีง

ทั้งนี้ การก�ำหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการส�ำหรับพ้ืนที่สถาน
ออกก�ำลงักายถือว่ามคีวามเหมาะสม เพราะบรษิทัฯ ได้พิจารณา
อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทัง้ในกรณีการปล่อยเช่าพ้ืนทีด่งักล่าว
เป็นพ้ืนที่ส�ำนักงานและการปล่อยเช่าพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนท่ี
สถานออกก�ำลงักายแล้วพบว่าเหมาะสมและสอดคล้องกับอตัรา
ตลาด 
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SCBAM กองทรัสต์แต่งตั้ง 
SCBAM เป็นทรัสตี
ของกองทรัสต์  

SCBAM มีประสบการณ์ใน 
การท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตีของ
ท รั ส ต ์ เ พ่ื อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสงัหารมิทรพัย์ โดย SCBAM 
มสีทิธิ หน้าท่ี และความรบัผิดชอบ 
ในการจัดการกองทรัสต์ ตาม
ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของ
สั ญ ญ า ก ่ อ ตั้ ง ท รั ส ต ์ แ ล ะ
กฎหมายหลกัทรพัย์

SCBAM จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมทรัสตีและค่าธรรมเนียม 
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัย์สนิ โดยคดิเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปี ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV)

โดยโครงสร้างของค่าธรรมเนียมทรัสตีนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดย
ปกติ ซึ่งเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของ 
ทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น

SCB เป็นผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รับบริการในพื้นที่
ส�ำนักงานในอาคาร
ซันทาวเวอร์สส่วน
พื้นที่ส�ำนักงาน เพื่อ
ใช้ประโยชน์เป็น
ธนาคารสาขา

จ ะ เ รี ย ก เ ก็ บ ค ่ า เ ช ่ า แ ล ะ 
ค่าบริการในอัตราท่ีใกล้เคียง 
กับอัตราที่เสนอให้กับผู ้เช่า
รายอื่น และเงื่อนไขการเช่าซึ่ง
เ ทียบเท ่ากับผู ้ เช ่ารายอื่น 
ที่มีลักษณะเดียวกัน

การเช่าและให้บริการดังกล่าวเพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจ 
ของ SCB เพื่อเป็นธนาคารสาขา โดยอัตราค่าเช่าและค่าบริการ 
รวมถึงอัตราการขึ้นค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าอื่น ๆ เป็นไปตาม
เง่ือนไขธุรกิจปกติ เมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการ 
เฉลี่ย และเงื่อนไขการเช่าเทียบเคียงผู้เช่ารายอื่นที่ใช้พ้ืนท่ีเป็น 
ธนาคารสาขา

3.	 นโยบายการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีหรอืบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรสัตี

ในกรณีท่ีจะมีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต การเข้าท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีน้ันจะกระท�ำมิได้ เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดง 
ให้เห็นว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและจะมีการด�ำเนินการ ดังนี้

1)	 เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ท่ีเก่ียวกับเรือ่งดงักล่าว หรอืช่องทางอืน่ใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัต์สามารถ
เข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผลซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน
3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่

ในกรณท่ีีมกีารขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือเข้าท�ำธุรกรรมดงักล่าว ให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์กระท�ำการคดัค้านในการขอมตผิูถื้อหน่วยทรสัต์
ในครั้งนั้น

อนึ่ง ในกรณีท่ีมีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ในจ�ำนวนที่เกินกว่าหนึ่งในสี่ของจ�ำนวน
หน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�ำหรือยินยอมให้มีการท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

4.	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัตี
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ข้อมูลทางการเงนิท่ีส�ำคัญ

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา

รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงนิท่ีได้รบัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนญุาต โดยมคีวามเห็นของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต
ส�ำหรับงบการเงินส�ำหรับงวดตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 สรุปได้ ดังนี้

รายการ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2562 /1

สินทรัพย์

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม 5,495,000,000 5,292,000,000

	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม 140,456,375 196,256,577

	 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 92,763,797 29,610,794

	 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 18,158,218 14,441,294

 	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 1,821,531 3,024,805

	 เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพัน 20,000,000 20,000,000

	 สินทรัพย์อื่น 2,924,268 8,345,156

รวมสินทรัพย์ 5,771,124,189 5,563,678,626

(หน่วย : บาท)

งบการเงนิส�ำหรบัปี 2563
ผู้สอบบัญช ี: คุณชาญชยั  ชยัประสิทธิ์
บรษัิท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด

1.	 งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563

“ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท (กองทรัสต์ฯ) ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 2563 และผลการด�ำเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส�ำหรับ 
ปส้ิีนสุดวันเดียวกัน โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคัญตามแนวปฏบิติัทางบัญชี
ส�ำหรับกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน  
ท่ีสมาคมบรษัิทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน 
คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ” 
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เอส ไพรม์  โกรท

รายการ ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2562 /1

หนี้สิน

	 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 32,656,206 21,673,643

	 รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 4,745,581 3,425,439

	 เงินประกันการเช่าและบริการ 100,982,462 103,092,862

	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 16,599,556 35,529,512

	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินสุทธิ 1,248,661,367 1,245,880,482

	 หนี้สินอื่น 13,966,915 9,197,020

รวมหนี้สิน 1,417,612,087 1,418,798,958

สินทรัพย์สุทธิ

   ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 4,191,408,500 4,388,872,000

   ก�ำไร (ขาดทุน) สะสม 162,103,602 (243,992,332)

สินทรัพย์สุทธิ 4,353,512,102 4,144,879,668

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.7448 9.2778

(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ : /1 ตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562

2.	 งบก�ำไรขาดทุนส�ำหรบัรอบระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2563

รายการ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562

รายได้จากการลงทุน

	 รายได้ค่าเช่าและบริการ 514,365,679 517,317,545

	 รายได้อื่น 4,548,646 6,472,109

รวมรายได้ 518,914,325 523,789,654

ค่าใช้จ่าย

	 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ 141,868,748 123,871,278

	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ 7,599,278 7,399,104

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,972,121 7,939,318

	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 32,192,793 34,034,306

	 ค่าใช้จ่ายอื่น 10,209,599 8,947,458

	 ต้นทุนทางการเงิน 45,375,063 53,079,113

รวมค่าใช้จ่าย 245,217,602 235,270,577

ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ 273,696,723 288,519,077

(หน่วย : บาท)
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3.	 งบกระแสเงนิสดส�ำหรบัรอบระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2563

รายการ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562

	 รายการก�ำไรสุทธิจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุน 422,836 520,973

	 รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่า	
	 เงินลงทุน

203,456,375 (391,904,057)

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 477,575,934 (102,864,007)

รายการ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน

	 การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 477,575,934 (102,864,007)

ปรับกระทบรายการ

	 ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - (5,684,639,661)

	 ดอกเบี้ยรับ (218,798) (1,054,766)

	 ซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (230,000,000) (340,000,000)

	 การจ�ำหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 203,424,738 145,000,000

	 การรับเงินคืนจากหน่วยลงทุน 83,254,675 -

	 การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้การค้า (3,716,560) (14,440,794)

	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 1,203,274 (3,024,805)

	 เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพันเพิ่มขึ้น - (20,000,000)

	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์อื่น 5,420,888 (8,345,156)

	 การเพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้การค้า 10,982,563 21,673,643

	 การเพิ่มขึ้นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 1,320,142 3,425,439

	 การเพิ่มขึ้นในเงินประกันการเช่าและบริการ (2,110,400) 103,092,862

	 การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (18,893,997) 28,481,565

	 การเพิ่มขึ้นในหนี้สินอื่น 4,769,895 9,197,020

	 รายการก�ำไรสุทธิจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุน (422,836) (520,973)

	 รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัดมูลค่าเงินลงทุน (203,456,375) 391,904,057

	 ต้นทุนทางการเงิน 45,375,063 53,079,113

	 เงินสดรับดอกเบี้ย 218,434 1,054,266

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 374,726,640 (5,417,982,197)

(หน่วย : บาท)

(หน่วย : บาท)
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รายการ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

	 เงินสดรับจากการออกจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ - 4,467,500,000

	 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมสุทธิ - 1,234,375,000

	 เงินสดจ่ายจากการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (71,480,000) (141,128,325)

	 เงินสดจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสต์จากการลดมูลค่าหน่วยลงทุน (197,463,500) (78,628,000)

	 เงินสดจ่ายต้นทุนทางการเงิน (42,630,137) (34,525,684)

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (311,573,637) 5,447,592,991

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ 63,153,003 29,610,794

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 29,610,794 -

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นปี 92,763,797 29,610,794

(หน่วย : บาท)
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หมายเหตุ : /1 กองทรัสต์ SPRIME จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 17 มกราคม 2562 และเข้าลงทุนในอาคารซันทาวเวอร์สตั้งแต่วันที่ 18 มกราคม 2562

ฐานะทางการเงนิและผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ 
และข้อมูลการวเิคราะห์และค�ำอธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ 
(MD&A)

จากผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์สามารถอธิบายผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ประจ�ำปี 2563 ส�ำหรับระยะเวลาตั้งแต ่
วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ดังนี้ 

1.	 ภาพรวมผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์

1.1	 รายได้จากการลงทุน

ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนทั้งสิ้นจ�ำนวน 518.91 ล้านบาท ลดลงจากปี 2562 4.88 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.93 
สาเหตุมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 และสภาวะเศรษฐกิจที่ได้รับผลกระทบจากการระบาด โดยแบ่งเป็นรายได้จาก 
ค่าเช่าและบริการจ�ำนวน 514.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.12 ของรายได้จากการลงทุนและรายได้อื่นจ�ำนวน 4.55 ล้านบาท 

ผลการด�ำเนินงานของอาคารซันทาวเวอร์สซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

อาคารซันทาวเวอร์สเป็นอาคารส�ำนักงานเกรดบี (B) ประกอบด้วยอาคาร A สูง 32 ชั้น อาคาร B สูง 40 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่บน
ถนนวิภาวดีรังสิต มีอัตราการเช่าพื้นท่ีเฉลี่ยในปี 2563 อยู่ที่ร้อยละ 87.30 ลดลงจากปี 2562 ที่มีอัตราการเช่าเฉลี่ยร้อยละ 92 สาเหตุหนึ่ง 
มาจากผลกระทบทางอ้อมจาก COVID-19 ส่งผลให้ผู้เช่าท่ีได้รับผลกระทบบางรายขอยกเลิกสัญญาเช่าและบางรายขอปรับลดพ้ืนท่ีเช่า 
และอาคารซันทาวเวอร์สได้ให้ส่วนลดแก่ผู้เช่าเพื่อบรรเทาผลกระทบจาก COVID-19 จ�ำนวน 8.85 ล้านบาท ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าเฉลี่ยตลอด
ช่วงระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในปี 2563 อยู่ที่อัตรา 588 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งปรับเพ่ิมข้ึนเล็กน้อยจากอัตราค่าเฉลี่ยของปี 2562  
ซึ่งมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 583 บาท/ตร.ม./เดือน

รายได้จากการลงทุน  
(หน่วย : บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ

	 รายได้ค่าเช่าและบริการ 514,365,679 99.12 517,317,545 98.76 (0.57)

	 รายได้อื่น 4,548,646 0.88 6,472,109 1.24 (29.72)

รวมรายได้จากการลงทุน 518,914,325 100.00 523,789,654 100.00 (0.93)

อาคารซนัทาวเวอรส์ เฉล่ีย 2562 /1 ไตรมาส 1/2563 ไตรมาส 2/2563 ไตรมาส 3/2563 ไตรมาส 4/2563

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) 92 89 87 87 87

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 583 588 590 585 588

พื้นที่ที่สามารถปล่อยเช่าได้ (ตร.ม.) 57,690 55,880 54,537 54,537 54,524
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กราฟแสดงค่าเช่าและบรกิารเฉล่ียเทียบกับอัตราการเช่าต้ังแต่ 2558-2563

1.2	 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

ในปี 2563 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ�ำนวน 245.22 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2562 9.95 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 4.23 ค่าใช้จ่าย 
ส่วนใหญ่มาจากต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการจ�ำนวน 141.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 57.85 ของค่าใช้จ่ายรวม ทั้งนี้ ได้ผลดี 
มาจากมาตรการช่วยบรรเทาภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างให้แก่ประชาชนและผู้ประกอบการท่ีได้รับผลกระทบจากสถานการณ ์
การแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยให้ส่วนลดร้อยละ 90 จากจ�ำนวนภาษีที่ค�ำนวณได้  และการปรับลดค่าใช้จ่ายภายในอาคารได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ อีกทั้งต้นทุนทางการเงินลดลง 7.70 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 14.51 เนื่องมาจากการปรับลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืม ทั้งนี้ 
ในปี 2563 มกีารปรบัปรงุเพ่ือเพ่ิมประสทิธิภาพให้แก่อาคาร และเพ่ือสอดคล้องกับรปูแบบและวถีิการด�ำเนนิชวีติแบบใหม่ (New Normal) 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจ�ำนวน 1.82 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.74 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้ง 
กองทรัสต์ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี 

อน่ึง กองทรสัต์มค่ีาธรรมเนยีมการจดัการจ่ายให้กับบรษิทั เอส รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“S REIT”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนยีม
ผู้ดูแลผลประโยชน์จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด  (“SCBAM”) ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
จ่ายให้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จ�ำกัด (“TSD”) ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์จ่าย
ให้กับบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด (“Max Future”) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับบริษัท  
ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด ในฐานะบริษัทตรวจสอบบัญชี และจ่ายให้กับบริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด 
(“Sims”) ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยค่าธรรมเนียมท้ังหมดท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรกที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์
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1.3	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจ�ำนวน 273.70 ล้านบาท ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน
ในหลักทรัพย์ และมีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยสาเหตุหลักเกิดจากเงินลงทุน 
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�ำนวน 5,495 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจ�ำนวน 203.45 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.84  
เมื่อเทียบกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามราคาทุน ณ สิ้นปี 2562

รายได้จากการลงทุนสุทธิตั้งแต่ 17 มกราคม 2562 – 31 ธันวาคม 2563

กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบี้ยจ่ายจากการกู้ยืมเงินระยะยาวจ�ำนวน 1,250 ล้านบาท จากธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) 
โดยมีดอกเบี้ยจ่ายจ�ำนวน 45.38 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18.50 ของค่าใช้จ่ายรวม

ค่าใชจ้า่ย  
(หน่วย : บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ

	 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ 141,868,748 57.85 123,871,278 52.65 14.53

	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ 7,599,278 3.10 7,399,104 3.15 2.71

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,972,121 3.25 7,939,318 3.37 0.41

	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์   32,192,793 13.13 34,034,306 14.47 (5.41)

	 ค่าใช้จ่ายอื่น 10,209,599 4.16 8,947,458 3.80 14.11

	 ต้นทุนทางการเงิน 45,375,063 18.50 53,079,113 22.56 (14.51)

รวมค่าใช้จ่าย 245,217,602 100.00 235,270,576 100.00 4.23

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ 
(หน่วย : บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จำ�นวน (บาท) รอ้ยละ จำ�นวน (บาท) รอ้ยละ

	 รายได้จากการลงทุน 518,914,325 100.00 523,789,654 100.00 (0.93)

	 ค่าใช้จ่าย 245,217,602 47.26 235,270,577 44.92 4.23

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 273,696,723 52.74 288,519,079 55.08 (5.14)

	 รายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน	
	 ในหลักทรัพย์

422,836 0.08 520,973 0.10 (18.84)

	 รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น
	 จากการวัดมูลค่าเงินลงทุน

203,456,375 39.21 (391,904,057) (74.82) 151.91

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 447,575,934 39.29 (102,864,007) (19.64) 152.09

ราคาประเมินตามโครงสรา้ง
กองทรสัต์ด้วยวิธรีายได้

ราคาประเมินปี 2563
(ล้านบาท)

ราคาประเมินปี 2562
(ล้านบาท)

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำ�กัด บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำ�กัด

วันที่ประเมิน 1 กันยายน 2563 31 ธันวาคม 2563 1 กันยายน 2562 31 ธันวาคม 2562

ราคาประเมิน 5,462 5,495 5,243 5,292
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2.	 ฐานะทางการเงนิของกองทรสัต์

2.1	 สินทรัพย์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ�ำนวน 5,771.12 ล้านบาท โดยมีรายการส�ำคัญ ดังนี้
•	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�ำนวน 5,495.00 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 203 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 3.84 เมือ่เทยีบกับมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ตามราคาทุน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 โดยเงนิลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ตามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่จัดท�ำโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจาก 
รายได้ (Income Approach)

•	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�ำนวน 140.46 ล้านบาท ลดลงจ�ำนวน 55.80 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 28.43 ซึ่งเป็น 
เงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

•	 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีคงเหลือจ�ำนวน 1.82 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี 

สินทรพัย์  
(หน่วย: บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม 5,495,000,000 95.22 5,292,000,000 95.12 3.84

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม 140,456,375 2.43 196,256,577 3.53 (28.43)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 92,763,797 1.61 29,610,794 0.53 213.28

ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 18,158,218 0.31 14,441,294 0.26 25.74

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 1,821,531 0.03 3,024,805 0.05 (39.78)

เงินฝากธนาคารที่มีภาระผูกพัน 20,000,000 0.35 20,000,000 0.36 0

สินทรัพย์อื่น 2,924,268 0.05 8,345,156 0.15 (64.96)

รวมสินทรัพย์ 5,771,124,189 100.00 5,563,678,626 100.00 3.73

2.2	 หน้ีสิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ�ำนวน 1,417.61 ล้านบาท โดยมีรายการส�ำคัญ ดังนี้
•	 เงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 1,248.66 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 88.08 ของหนี้สินรวม ซึ่งเกิดจากเงินกู้ยืมจากธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด 

(มหาชน) อัตราใกล้เคียงกับปีก่อน
•	 เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการจ�ำนวน 100.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.12 ของหนี้สินรวม ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการเช่า

และบริการจากผู้เช่า 
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หนี้สิน  
(หน่วย: บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ จ�ำนวน (บาท) รอ้ยละ

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 32,656,206 2.30 21,673,643 1.53 50.67

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 4,745,581 0.33 3,425,439 0.24 38.54

เงินประกันการเช่าและบริการ 100,982,462 7.12 103,092,862 7.27 (2.05)

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 16,599,556 1.17 35,529,512 2.50 (53.28)

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินสุทธิ 1,248,661,367 88.08 1,245,880,482 87.81 0.22

หนี้สินอื่น 13,966,915 0.99 9,197,020 0.65 51.86

รวมหนี้สิน 1,417,612,087 100.00 1,418,798,958 100.00 (0.08)

กระแสเงนิสด  
(หน่วย: บาท)

1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 17 มกราคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จ�ำนวน (บาท) จ�ำนวน (บาท)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 374,726,640 (5,417,982,197) 106.92

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (311,573,637) 5,447,592,991 105.72

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 63,153,003 29,610,794 113.28

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด 29,610,794 - -

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันสิ้นงวด 92,763,797 29,610,794 213.28

2.3	 สินทรัพย์สุทธิ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจ�ำนวน 4,353.51 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 208.63 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.03 
จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (ปี 2562 เท่ากับ 4,144.88 ล้านบาท) และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.7448 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นจาก 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ที่มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.2778 บาท

3.	 การวเิคราะห์กระแสเงนิสด

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจ�ำนวน 92.76 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลัก ดังนี้
•	 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 374.73 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ และ

เกิดจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์และรับเงินคืนจากหน่วยลงทุนจ�ำนวน 286.68 ล้านบาท
•	 กองทรสัต์มเีงนิสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงนิจ�ำนวน 311.57 ล้านบาท ซึง่เกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

จ�ำนวน 71.48 ล้านบาท จ่ายการลดทุนช�ำระแล้ว 197.46 ล้านบาท และการจ่ายดอกเบี้ยจ�ำนวน 42.63 ล้านบาท 
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4.	 อตัราส่วนทางการเงนิ

4.1	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก�ำไร (Profitability Ratio)

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีอัตราก�ำไรขั้นต้น อัตราก�ำไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วยเท่ากับร้อยละ 72.66  
ร้อยละ 52.74 และร้อยละ 6.78 ตามล�ำดับ

4.2	 อัตราส่วนแสดงประสิทธภิาพในการด�ำเนินงาน (Efficiency Ratio)

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน ซึ่งแสดงจากอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่อยู่ในระดับ
ร้อยละ 5.53 และอัตราการหมุนของสินทรัพย์ที่เท่ากับ 0.12 เท่า

4.3	 อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

ณ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 4.69 เท่า และมีอัตราส่วนสภาพคล่อง
เงินสดต่อหนี้สินหมุนเวียนเท่ากับ 0.19 เท่า อีกทั้งกองทรัสต์มีอัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้าเท่ากับ 28.58 เท่า

4.4	 อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช�ำระหน้ี (Debt Covenant)

กองทรัสต์ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงินตามสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีอัตราส่วนทางการเงิน
ภายใต้เกณฑ์ที่ธนาคารระบุไว้ตามสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาว โดยมีรายละเอียด ดังนี้

อตัราส่วน ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง

อัตราก�ำไรขั้นต้น (ร้อยละ) 72.66 76.35 3.69

อัตราก�ำไรสุทธิ (ร้อยละ) 52.74 55.08 2.34

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย (ร้อยละ) /1 6.78 7.00 -

อตัราส่วน ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 4.69 3.96 18.30%

อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า) 0.19 0.20 (5.06%)

อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า (เท่า) 28.58 36.27 (21.21%)

อตัราส่วน ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562 เปล่ียนแปลง

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ) 5.53 6.14 (0.61)

อัตราการหมุนของสินทรัพย์ (เท่า) 0.12 0.12 -

อตัราส่วน ตามเกณฑ์ ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562

เงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) (ร้อยละ) ไม่เกินร้อยละ 35 21.64 22.39

Funded Interest Bearing Debt to EBITDA (เท่า) /1 ไม่เกิน 5 เท่า 3.91 3.65

หมายเหตุ : /1 อัตราส่วนเฉลี่ยต่อปี

หมายเหตุ : /1 อัตราผลตอบแทนเทียบราคาพาร์ เท่ากับ 9.382 บาทต่อหน่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
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5.	 ผลตอบแทนของกองทรสัต์

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปี 2563 จ�ำนวน 2 ครัง้ เท่ากับ 0.3200 บาทต่อหน่วยทรสัต์ ซึง่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ได้รบัอตัราผลตอบแทน
รวมคิดเป็นร้อยละ 6.78 เมื่อเทียบกับมูลค่าหน่วยทรัสต์ (ราคาพาร์) ตามรอบระยะเวลาการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และมีการจ่ายเงินลด 
ทุนช�ำระแล้วจ�ำนวน 2 ครั้ง เท่ากับ 0.2680 บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยเกิดจากการที่กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกิดขึ้นจากการวัด 
ค่าเงินลงทุนตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งรายการขาดทุนสุทธิดังกล่าวเป็นรายการ 
ค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด

ทั้งน้ี กองทรัสต์มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมการจ่ายเงินลดทุนช�ำระแล้วของช่วงระยะเวลาการด�ำเนินงานตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม  
2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 จ�ำนวนรวม 0.5880 บาทต่อหน่วย หรือเท่ากับร้อยละ 6.27 เมื่อเทียบกับมูลค่าหน่วยทรัสต์ (ราคาพาร์) และ
เท่ากับร้อยละ 6.68 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 (ราคา 8.80 บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานประจ�ำปี 2563

ประวัติการจ่ายเงนิลดทุนประจ�ำปี 2563

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนประจ�ำปี 2563

วันท่ีกรรมการมีมติ วันให้สิทธผิู้ถือหน่วยทรสัต์
วันจา่ยเงนิประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

เงนิประโยชน์
ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

12 พฤศจิกายน 2563 27 พฤศจิกายน 2563 9 ธันวาคม 2563 เงินสด 0.1600 1 กรกฏาคม 2563 - 30 กันยายน 2563

25 กุมภาพันธ์ 2564 12 มีนาคม 2564 22 มีนาคม 2564 เงินสด 0.1600 1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563

วันท่ีกรรมการมีมติ วันให้สิทธผิู้ถือหน่วยทรสัต์
วันจา่ยเงนิประโยชน์

ตอบแทน
ประเภท

เงนิประโยชน์
ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

รอบผลประกอบการ

14 พฤษภาคม 2563 29 พฤษภาคม 2563 12 มิถุนายน 2563 เงินสด 0.1310 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563

13 สิงหาคม 2563 28 สิงหาคม 2563 11 กันยายน 2563 เงินสด 0.1370 1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563

รายการ ณ 31 ธนัวาคม 2563 ณ 31 ธนัวาคม 2562 /1

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.3200 0.3159

(2) การปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.2680 0.3500

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.5880 0.6659

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเมื่อเทียบกับราคาพาร์ /2 6.27% 7.00%

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเมื่อเทียบกับราคาตลาด /3 6.68% 5.28%

หมายเหตุ : /1	จ่ายผลตอบแทนในรอบปีบัญชีตั้งแต่วันที่ 17 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562

	 /2 	ราคาพาร์ ณ 31 ธันวาคม 2563 พาร์เท่ากับ 9.382 บาทต่อหน่วยทรัสต์

	 /3	 ราคาตลาด ณ 30 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 8.80 บาทต่อหน่วยทรัสต์
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ความรบัผิดชอบต่อสังคม
และส่ิงแวดล้อม

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ประเภทอาคารส�ำนักงานซึง่เป็นวัตถุประสงค์
หลักของกองทรัสต์ สามารถมีส่วนรับผิดชอบและสร้างความย่ังยืนให้ 
เกิดข้ึนในสังคมและสิ่งแวดล้อมได้หลายประการ บริษัทฯ ในฐานะ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความส�ำคัญของการลงทุนและบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีศักยภาพ ทั้งในด้านการใส่ใจต่อการบริหาร
จัดการสิ่งแวดล้อม (E: Environment) ภายในและภายนอกอาคาร 
ที่มีมาตรฐาน ควบคู ่ไปกับการดูแลรับผิดชอบต่อชุมชนและสังคม  
(S: Social), ผู้เช่าพื้นที่ พนักงาน และผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ประกอบ
ธุรกิจและพัฒนาอย่างย่ังยืน รวมถึงการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่าง 
มธีรรมาภิบาล  (G: Governance) เป็นไปตามกฎเกณฑ์ ระเบยีบ ข้อบงัคบั 
กฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

บริษัทฯ ไม่เพียงแต่จะยกระดับด้านการบริหารจัดการอาคารส�ำนักงาน
ของกองทรสัต์ ให้เป็นอาคารท่ีมศีกัยภาพและมมีาตรฐานเพียงอย่างเดยีว 
แต่ยังมุง่หมายให้อสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุเป็นพ้ืนทีส่�ำนักงาน
ที่มีบทบาทในการเชื่อมโยงให้ผู้เช่าสามารถประกอบกิจการธุรกิจของตน
ได้อย่างราบรื่น 

นอกจากน้ี ยังมเีป้าหมายให้ทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์เข้าไปลงทนุมกีารพัฒนา
ในวงกว้าง ยกระดับให้เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพทางเศรษฐกิจ อันจะส่งผล
ต่อชุมชนและสังคมบริเวณโดยรอบให้มีชีวติความเป็นอยู่ที่ดีขึ้นไปพร้อม
กัน ซึ่งแน่นอนว่าการด�ำเนินธุรกิจดังกล่าวจะต้องด�ำเนินไปพร้อมกับ 
การใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อมและการประกอบกิจการที่ดี 

เจตนารมณ์ดงักล่าวสอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาท่ีย่ังยืน เป้าหมาย
ที ่11 : เมอืงและถิน่ฐานมนุษย์อย่างย่ังยนื (SDG 11) ท่ีกองทรสัต์สามารถ
เข้ามามีบทบาทในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ภายในเมืองควบคู่
ไปกับการยกระดับคุณภาพชีวิตและคุณภาพสังคม โดยเชื่อมั่นเป็น 
อย่างย่ิงว่าการด�ำเนนิธุรกิจควบคูไ่ปกับความรบัผดิชอบในมติสิิง่แวดล้อม 
สงัคม และธรรมาภบิาลเหล่าน้ีจะสามารถสร้างความมัน่คงทางธุรกิจและ
เติบโตไปพร้อมกับสังคมที่ยั่งยืน
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1.	 การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม

การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรมถือเป็นจรรยาบรรณใน 
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ดังนั้น บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ
กองทรัสต์จึงให้ความส�ำคัญและพึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์
ให้สามารถด�ำเนินกิจการให้เป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ี
เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (และทีแ่ก้ไขเพ่ิมเตมิ) พระราชบญัญัติ
กองทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของ 
หน่วยงานก�ำกับดแูล ซึง่รวมไปถึงการปฏิบตัติามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเล่ียงการด�ำเนินการท่ีอาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทาง 
การค้าอย่างเสร ีและปฏิบตัต่ิอผูเ้ช่าทุกรายอย่างเป็นธรรมไม่โฆษณา 
ชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิด 
และเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนทั่วไป ทั้งนี้ เพ่ือให้
เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่นผู้ถือหน่วยทรัสต์  
คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และสร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุน
ในระยะยาว

2.	 การเคารพสิทธมินุษยชน

สิทธิมนุษยชนเป็นสิทธิข้ันพ้ืนฐานที่บุคคลทุกคนพึงมี ไม่ว่าจะเป็น
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ พนักงาน ผู้เช่า คู่สัญญา คู่ค้า ลูกจ้าง ฯลฯ ทั้งที่
เป ็นผู ้มีส ่วนได้เสียโดยตรงหรือสังคมภายนอกอื่น บริษัทฯ  
มีความมุ ่งมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างเป็นธรรม  
จึงยึดมั่นในการเคารพสิทธิมนุษยชนต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกกลุ่ม โดย
ไม่มีการเลือกปฏิบัติหรือแบ่งแยกเพศ เชื้อชาติ ศาสนา สีผิว  
ความแตกต่างทางด้านร่างกาย และเคารพในความหลากหลายทาง
วัฒนธรรมและสังคม  

นอกจากนี้ การเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร
ส�ำนักงานที่มีโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ�ำนวยความสะดวกภายใน
อาคารที่เหมาะสมแก่ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการให้ครอบคลุมทุกกลุ่ม  
โดยไม่ยกเว้นต่อผู้ท่ีมีข้อจ�ำกัดทางด้านร่างกาย ภาษา ช่วงวัย  
รวมไปถึงจัดให ้มีการดูแลความปลอดภัยภายในอาคาร  
เป็นคุณสมบัติส�ำคัญอันพึงมีของอสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพที่น�ำ
มาใช้เป็นข้อพิจารณาเพ่ือการลงทุนในอนาคต และถือเป็น 
ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านการลงทุนของกองทรัสต์
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3.	 การปฏิบัติด้านแรงงาน 

การพัฒนาทรัพยากรบุคคลเป็นรากฐานของการด�ำเนินธุรกิจอย่าง
แขง็แกร่ง บรษิทัฯ ตระหนกัและให้ความส�ำคญักับผูท้ีป่ฏิบตังิานให้
แก่กองทรัสต์ โดยบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ�ำกัด (“Max Future”)  
ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ซึง่เป็นส่วนทีด่แูลพนักงานทีป่ฏิบตัิ
งานและให้บรกิารภายในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ ได้จดัให้มี
การพัฒนาศักยภาพของบุคลากรอย่างสม�่ำเสมอ ดูแลและปฏิบัติ
ต่อพนักงานทุกคนอย่างเป็นธรรมตามสิทธิด้านแรงงานและ 
หลักสิทธิมนุษยชนที่พนักงานทุกคนพึงมี โดยไม่เลือกปฏิบัติใน
ความแตกต่างของพนกังานในทกุมติ ิมกีารพิจารณาผลตอบแทนท่ี
เป็นธรรมสอดคล้องกับหน้าท่ีและผลการปฏิบัติงานของพนักงาน 
ไม ่ กีดกันและพร ้อมกับสนับสนุนการพัฒนาศักยภาพเพ่ือ 
ความเติบโตให้หน้าที่การงานรวมถึงทักษะในการด�ำรงชีวิตอื่น ๆ 
(Life-long Learning) รวมไปถึงการดูแลพนักงานให้มีสุขภาพ
อนามยัและความปลอดภยัในสถานทีท่�ำงานทีด่ ีส่งเสรมิการท�ำงาน
ให้ชีวิตมีสมดุล (Work-life Balance) สอดคล้องกับแนวนโยบาย
การดแูลพนักงานของบรษิทั สงิห์ เอสเตท จ�ำกัด (มหาชน) ในฐานะ
ที่บริษัท ฯ และ Max Future เป็นบริษัทในเครือและได้น�ำนโยบาย
ดังกล่าวมาเป็นแนวทางการด�ำเนินงานภายในองค์กร อาทิ

•	 มีการจ้างงานที่เป็นมาตรฐานโดยไม่เลือกปฏิบัติทาง 
พ้ืนฐานในเรื่องเชื้อชาติ เพศ สีผิว ศาสนา ชาติก�ำเนิด 
อายุ ความพิการทางร่างกาย หรือลักษณะส่วนบุคคล  
ทีไ่ม่เกีย่วข้องกับการปฏบิตังิาน เพ่ือสร้างความเท่าเทยีม 
ในโอกาสของการจ้างงาน

•	 จัดให้มีระบบการท�ำงานที่มุ่งเน้นความปลอดภัยและ 
สขุอนามยัในทีท่�ำงานอย่างเหมาะสม จดัการให้สถานที ่
ท�ำงานสะอาดเพ่ือความปลอดภัยจากอันตรายท่ีอาจ
เกิดขึ้นทั้งจากอุบัติภัยและโรคภัย 

4.	 ความรบัผิดชอบต่อผู้เชา่

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง Max Future เป็น 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งน้ี การบริหารอสังหาริมทรัพย์จะอยู ่
ภายใต้การก�ำกับและควบคุมการด�ำเนินงานของบริษัทฯ อย่าง 
ใกล้ชิด โดยให้ความส�ำคัญต่อการปฏิบัติท่ีรับผิดชอบต่อผู้เช่า  
ค�ำนึงถึงสขุภาพและความปลอดภัยของผูเ้ช่าเป็นส�ำคญั ปฏบิตัติาม
ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารอาคารให้มี 
ความปลอดภัย

4.1	 ความพึงพอใจของผู้เช่า
การบรหิารจดัการให้ผูเ้ช่าอาคารเกิดความพึงพอใจสงูสดุเป็น
สิง่ท่ีกองทรสัต์ให้ความส�ำคญัและเป็นตวัชีว้ดัหน่ึงทีจ่ะบ่งบอก
ถึงคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนท่ีคุ้มค่าของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทกุคน ท้ังนี ้บรษิทัฯ และ Max Future จะดแูล 
รกัษาอาคารให้อยู่ในสภาพทีด่แีละเหมาะแก่การใช้ประโยชน์ 
(Minor Renovation) และจะด�ำเนนิการปรบัปรงุหรอืซ่อมแซม
ทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ (Major Renovation)  
เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่การใช้งานอาคารของผู้เช่า เช่น 
ในปี 2563 - 2565 จะมีการเริ่มการปรับปรุงลิฟต์โดยสารเพื่อ
เป็นการเพิ่มประสิทธิภาพการท�ำงาน เพิ่มความปลอดภัยแก่
ผูโ้ดยสาร สร้างภาพลกัษณ์ของอาคาร และประหยัดพลงังาน
ไฟฟ้าที่ใช้ เป็นต้น 

โดย Max Future จะส�ำรวจความพึงพอใจของลูกค้าปีละ  
2 ครั้ง โดยจ�ำแนกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ ผู้มาติดต่อ (Visitor)  
ลูกค้าทั่วไป (Shopkeepers) และผู้เช่า (Tenants) ท้ังน้ี  
ในส่วนของผู ้ เช ่าซึ่งเป็นลูกค้าโดยตรงของกองทรัสต์ม ี
ความพึงพอใจในภาพรวมโดยเฉลี่ยในปี 2563 อยู ่ ท่ี 
ร้อยละ 83.70 โดยการบริการของบุคลากรภายในอาคาร 
ความสะดวกสบาย บรรยากาศและส่ิงแวดล้อมของอาคาร 
และการรกัษาความสะอาดของห้องน�ำ้ เป็น 3 ประเดน็ท่ีผูเ้ช่า
มีความพึงพอใจสูงสุด
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4.2	 สุขภาวะอนามัยและความปลอดภัยของผู้เช่า

สืบเนื่องมาต้ังแต่ปลายปี 2562 เป็นต้นมา ประเทศไทยประสบกับสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 กองทรัสต์ตระหนักถึง 
ความส�ำคัญเร่งด่วนของปัญหา จึงก�ำหนดให้มีการด�ำเนินการเพ่ือลดความเส่ียงอย่างเร่งด่วน เน่ืองจากพ้ืนที่ภายในอาคารเป็นพ้ืนที่ท่ีมี
จ�ำนวนคนเข้ามาใช้บรกิารเป็นจ�ำนวนมากทัง้ผูเ้ช่าและผูม้าตดิต่อ จงึอาจมโีอกาสเสีย่งจาก COVID-19 จงึมกีารออกมาตรการเร่งด่วนและ
สื่อสารไปยังผู้ใช้อาคารเพื่อเป็นการลดความเสี่ยงหลายประการ ได้แก่

•	 ติดต้ังเจลแอลกอฮอล์ล้างมือบรเิวณประตูทางเข้า-ออก 
	 และจุดประชาสัมพันธ์

•	 ติดต้ังเคร ือ่งวัดอณุหภูมิและมีเจา้หน้าท่ีประจ�ำแต่ละจุด
	 เพื่อคัดกรองผู้เข้าใชบ้รกิารบรเิวณทางเข้าอาคาร

•	 ท�ำความสะอาดจุดสัมผสัรว่ม เชน่ ปุ่มกดภายในลิฟต์ 
	 ราวบนัไดเล่ือน ก๊อกน้�ำ ลกูบิด และกลอนประตดู้วยน้�ำยาฆ่าเชือ้ 

อย่างสม่�ำเสมอ

•	 ฉีดพ่นน้�ำยาฆ่าเชือ้ภายในลิฟต์ 

•	 ท�ำความสะอาดพ้ืนและพ่นน้�ำยาฆ่าเชือ้ในบรเิวณพืน้ท่ีส่วนกลาง 
อาทิ Lobby, ภายในห้องน้�ำ 

•	 ประชาสัมพันธผ์่านโปสเตอรแ์ก่ผู้เข้าใชอ้าคารเพื่อให้เกิด
	 ความตระหนักรว่มกันในการป้องกัน COVID-19
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4.3	 ส่วนลดค่าเช่าและค่าบรกิารแก่ผู้เช่าท่ีได้รับผลกระทบจาก COVID-19
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบทางเศรษฐกิจเป็นวงกว้าง กองทรัสต์ตระหนักในปัญหาที่เกิดขึ้นและพร้อมที่จะ
ให้ความช่วยเหลือผู้เช่า จึงมีมาตรการในการพิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการแก่ผู้เช่าท่ีมีประวัติการช�ำระค่าเช่าท่ีดีซึ่งอยู่ใน 
ภาคธุรกิจท่ีได้รบัผลกระทบหลกั ทัง้นี ้เพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระผูเ้ช่าให้ผ่านสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ไปได้อย่างดทีีส่ดุ 
รวมทั้งเป็นการสร้างความสัมพันธ์ท่ีดีอันจะเป็นการรักษาระดับอัตราการเช่าพ้ืนที่ในอาคารซันทาวเวอร์ส เพ่ือให้ผู้เช่าและกองทรัสต ์
ร่วมเคียงข้างก้าวผ่านวิกฤตนี้ไปด้วยกัน

5.	 การดูแลรกัษาส่ิงแวดล้อม

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส�ำนักงานที่มีคุณสมบัติเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมีการบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมที่ดี เป็นหนึ่งใน
คุณสมบัติที่กองทรัสต์เล็งเห็นว่าเป็นอาคารที่มีศักยภาพเหมาะแก่การลงทุน 

บริษัทฯ ไม่เพียงแต่ปลูกฝังให้พนักงานมีความตระหนักในเรื่องการจัดการสิ่งแวดล้อม แต่ยังก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ 
ด้านสิง่แวดล้อมให้เป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานสากล พร้อมส่งเสรมิกิจกรรมหรอืโครงการต่าง ๆ  ทีเ่ป็นไปเพ่ือการรณรงค์ด้านการอนรุกัษ์
สิ่งแวดล้อม

5.1	 การบรหิารจัดการส่ิงแวดล้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015
อาคารซันทาวเวอร์สเป็นอาคารส�ำนักงานท่ีมีการบริหารจัดการส่ิงแวดล้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015 (ระบบจัดการ 
สิ่งแวดล้อม) ครอบคลุมการปฏิบัติตามข้อก�ำหนดทางกฎหมายขั้นพื้นฐาน ไปจนถึงการดูแลสิ่งแวดล้อมให้สอดคล้องกับมาตรฐานสากล 
ดแูลบรหิารจดัการและอนุรกัษ์พลงังานตามข้อก�ำหนดของอาคารควบคมุ การบรหิารจดัการขยะและของเสยี การอนรุกัษ์น�ำ้ และการบรหิาร
จัดการสิ่งแวดล้อมอื่น ๆ ที่ได้รับการพิจารณาว่าเป็นนัยส�ำคัญของอาคาร

5.2	 การบรหิารจัดการพลังงาน
ในปี 2563 โครงการอาคารซันทาวเวอร์สได้ปรับปรุงการใช้พลังงานไฟฟ้าภายในอาคารให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยได้เปลี่ยนหลอดไฟ
จากหลอดไส้เป็นหลอด LED บลัลาสอเิลก็ทรอนิกส์ ท่ีจากเดมิจะต้องใช้ก�ำลงัไฟรวม 2,430 วัตต์ แต่เมือ่เปลีย่นหลอดไฟแล้วจะใช้ก�ำลงัไฟ 
ลดลงเหลือเพียง 324 วัตต์ หรือลดลงมากถึงร้อยละ 82.96 นอกจากนี้ โครงการอาคารซันทาวเวอร์สยังได้ทยอยปรับปรุงลิฟต์โดยสารเพื่อ
การให้บริการที่ทันสมัย มีประสิทธิภาพ ตอบโจทย์ของผู้ใช้บริการอาคาร
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6.	 การรว่มพัฒนาชุมชนและสังคม

บริษัทฯ มีแนวคิดในการลงทุนที่น�ำไปสู่ความย่ังยืนของสังคมและสิ่งแวดล้อม โดยมุ่งหมายให้ทุกชุมชนและพ้ืนที่โดยรอบอสังหาริมทรัพย์ที่ 
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเติบโตไปพร้อมกับการลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงก�ำกับดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่เพียงแต่ใส่ใจต่อ 
ผู้เช่าอาคารแต่จะต้องใส่ใจต่อชุมชนรอบข้าง ดูแลไม่ให้การด�ำเนินงานของอาคารมีผลท่ีอาจกระทบต่อการด�ำรงชีพ การใช้ชีวิตประจ�ำวัน  
จัดการข้อร้องเรียน ป้องกันการเกิดความไม่สะดวกที่เป็นผลจากการใช้อาคาร รวมถึงดูแลการจราจรโดยรอบอาคารให้มีความสะดวก ปลอดภัย  
เป็นไปตามกฎระเบียบ เพื่อการอยู่อาศัยในพื้นที่เดียวกันอย่างเป็นมิตร พึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน จนน�ำไปสู่การสร้างคุณค่าร่วมกันอย่างยั่งยืน

6.1	 กิจกรรมบรจิาคโลหิตกับศูนย์บรกิารโลหิต สภากาชาดไทย
อาคารซนัทาวเวอร์สสนับสนนุพ้ืนทีข่องอาคารอย่างสม�ำ่เสมอ
ในการจัดกิจกรรมบริจาคโลหิตให้แก่สภากาชาดไทย เพ่ือ 
ส่งเข้าส�ำรองในธนาคารโลหิตของศนูย์บรกิารโลหติแห่งชาตใิห้
เพียงพอต่อความต้องการใช้

6.2	 การฉีดพ่นสเปรย์ละอองน้�ำบนดาดฟ้าเพ่ือร่วมกันแก้ไข 
	 ปัญหาฝุ่นละออง PM 2.5

จากสถานการณ์ “ฝุ่นพิษ” หรือฝุ่นละอองขนาดเล็ก PM 2.5 ที่
ฟุ้งกระจายในประเทศไทย ซึง่บางวันระดบัความเข้มข้นของฝุน่
อยู่ในเกณฑ์ท่ีเป็นอันตรายต่อสุขภาพ กองทรัสต์ตระหนักถึง
ปัญหาดังกล่าว จึงจัดให้มีการฉีดพ่นละอองน�้ำบนดาดฟ้า
อาคารซันทาวเวอร์ส เพ่ือร่วมเป็นส่วนหน่ึงในการลดปัญหา 
ฝุ่นละออง PM 2.5 ในพื้นที่
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7.	 แนวทางปฏิบัติเพิ่มเติมเก่ียวกับการป้องกันการมีส่วนเก่ียวข้องกับการคอรร์ปัชนั

กองทรสัต์ส่งเสรมิให้มกีารต่อต้านการการคอร์รปัชนัหรอืการทจุรติ ผ่านการด�ำเนนิการของบรษิทัฯ โดยมกีารวางกรอบการปฏิบตังิานของบคุลากร
ภายในองค์กรและการปฏิบัติงานขององค์กรอื่น อาทิ Max Future เป็นต้น เพ่ือก�ำกับดูแลและป้องกันการคอร์รัปชันหรือการทุจริต ตลอดจน 
การจัดให้มีการตรวจสอบที่รัดกุมจากหน่วยงานที่มีความน่าเชื่อถือภายนอกทั้งจากทรัสตีและผู้ตรวจสอบบัญชี เป็นต้น

ทัง้นี ้บรษิทัฯ ได้ก�ำหนดคูม่อืจรรยาบรรณทางธุรกิจซึง่รวบรวมแนวปฏบิตัท่ีิสอดคล้องกับข้อก�ำหนดทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ระเบยีบ และนโยบาย
ที่ก�ำหนดไว้ส�ำหรับเป็นแนวทางในการก�ำหนดขอบเขตมาตรฐาน ความประพฤติ และพฤติกรรมที่กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน 
พึงกระท�ำในการด�ำเนินธุรกิจและการปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดส�ำคัญ ได้แก่

•	 ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทและพนักงาน 
•	 ความรับผิดชอบต่อการด�ำเนินธุรกิจ 
•	 ความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย 
•	 มาตรการการร้องเรียนและการแจ้งเบาะแส

นอกจากน้ี พนักงานทุกคนของบริษัทฯ และ Max Future ได้รับการอบรมในหลักสูตรแนวปฏิบัติในการต่อต้านด้านทุจริตและคอร์รัปชัน  
(Anti-fraud and Corruption Practice) ทั้งนี้ เพื่อมุ่งมั่นที่จะด�ำเนินธุรกิจด้วยความเป็นธรรม โปร่งใส และถูกต้องตามกฎหมายโดยครอบคลุม
ถึงทุกธุรกิจและทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
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รายงานความเห็นของทรสัตี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

ประจ�ำปี 2563
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งบการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท

ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563



รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
 
เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่นๆ 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในส่วนของ               
ความรับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก
กองทรสัต์ฯ ตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชทีีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรบัผดิชอบด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนด
เหล่านี้ ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลักฐานการสอบบัญชีที่ขา้พเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคือเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคญัที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพีของขา้พเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เป็นเรื่องส าคญั
ในการตรวจสอบและได้น าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ 
ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที่ 5.3 เรื่อง นโยบาย
การบัญชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และข้อที่ 6  
เรื่อง ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญัและการใช ้ดุลยพนิิจ 
และข้อที่  12 เรื่อง เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตาม 
ราคายุตธิรรม 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 เงนิลงทุนอสงัหารมิทรพัย์
มยีอดคงเหลอืจ านวน 5,495.0 ล้านบาทซึ่งคดิเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 95.2 ของสนิทรพัย์รวมของกองทรสัตฯ์ ซึ่งกองทรสัตฯ์ 
ท าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) โดย 
ผูป้ระเมนิอสิระ ตามทีไ่ดอ้ธบิายไวใ้น  หมายเหตุประกอบ
งบการเงนิขอ้ที ่12 
 
ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเรื่องนี้ เพราะการวัดมูลค่า
รายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั ้นเป็นรายการ 
ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะตอ้งใชดุ้ลยพนิิจและขอ้สมมตฐิาน
ทีส่ าคญัในการประมาณการมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ใช้วิธีการ
ประเมินจากกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับในอนาคต 
โดยก าหนดสมมตฐิานเกี่ยวกบัอตัราการเตบิโตของรายได ้
อัตราการให้เช่าพื้นที่ อัตราผลตอบแทนการลงทุน และ
อตัราคดิลด 

ข้าพเจ้าได้สอบถามผู้จดัการกองทรัสต์ฯ และผู้ประเมิน
อิสระเพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้น
การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ระเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ 
และความเป็นกลางของผู้ประเมินราคาอิสระ พร้อมทัง้
ตรวจสอบคุณสมบตั ิ
 
ข้าพเจ้าประเมินวิธีการวัดมูลค่าและตรวจความถูกต้อง
เหมาะสมของขอ้มลูทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิสด
ทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
ดงันี้ 
• ประเมนิความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงนิสด

ที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตจากผู้ประเมินอิสระ  
โดยตรวจทานขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ 
ดงันี้ 
- กระแสเงนิสดสุทธทิีจ่ะไดร้บัในอนาคตจากสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ โดยประมาณการจาก
รายได ้ค่าใชจ้่าย และก าไรสุทธ ิโดยเปรยีบเทยีบกบั
กระแสเงนิสดสุทธใินอดตี เอกสารที่เกี่ยวข้องใน
การต่อสญัญาเช่าและสมมตฐิานทีม่สีาระส าคญัใน
การประมาณการ 

- อตัราการเตบิโตของรายได ้โดยตรวจสอบเปรยีบเทยีบ
ข้อมูลในอดีตและเอกสารที่เกี่ยวข้องในการต่อ
สญัญาเช่าพืน้ทีล่่าสุด  

- อตัราการให้เช่าพื้นที่ โดยเปรยีบเทยีบกบัอตัราการ
ใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่จากขอ้มลูในอดตี  

- อตัราคดิลด โดยพจิารณาเกณฑข์องอตัราคดิลด 
และเทียบเคยีงกับเกณฑ์ที่ใช้ในอุตสาหกรรม
เดยีวกนั 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

• ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจากประมาณการ 
กระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิาร
เช่าอสงัหาริมทรพัย์ ค านวณด้วยอตัราคิดลดโดยใช้
อัตราที่สะท้อนถึงการประเมินสภาวะตลาดปัจจุบนั
รวมถึงผลกระทบจากเหตุการณ์การระบาดของ 
โรคตดิเชื้อโคโรน่า 2019 (การระบาดของ COVID-19) 
และตรวจสอบความถูกตอ้งของรายการบนัทกึบญัช ี

 

จากการปฏิบตัิงานดงักล่าวขา้งต้น ขา้พเจ้าพบว่าปัจจยั
ส าคัญที่ใช้ในการประมาณการทางบัญชีของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ฯ และการใช้ดุลยพินิจที่เกี่ยวข้องกับการวัด
มูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อยู่ในขอบเขตที่
ยอมรบัได ้

  

 

ข้อมูลอ่ืน 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถงึ 
งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัที่ 
ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 

ความรบัผิดชอบของขา้พเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงินคอื การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้ง 
ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมกีารแสดงข้อมูล 
ทีข่ดัตอ่ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 

เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจ้า 
ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
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ความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ต่องบการเงิน  
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้ โดยถูกต้องตามทีค่วรตามแนวปฏบิตัิ
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์
เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ พจิารณาว่าจ าเป็น 
เพื่อให้สามารถจดัท างบการเงนิที่ปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการ
ทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด 
 

ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ รบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง ตามความเหมาะสม และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เวน้แตผู่จ้ดัการกองทรสัตฯ์ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตฯ์ หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องตอ่ไปได ้ 
 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจ้ามวีตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ด้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ได้
เป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ  
อันเป็นสาระส าคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และถือว่า 
มีสาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการ หรือทุกรายการรวมกนั  
จะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิ ไม่ว่าจะเกดิจาก 
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และ 
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเสีย่งที่ 
ไม่พบข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกิดจาก
ขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้น  
การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบเพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมปีระสิทธผิลของการควบคุมภายในของ
กองทรสัตฯ์ 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการ 
ทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
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• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้ จดัการกองทรสัต์ฯ  
จากหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับ และประเมินว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคัญที่เกี่ยวกับเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสยัอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงาน
ต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบ
บญัชีของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที่เกี่ยวขอ้ง หรือถ้าการเปิดเผยดงักล่าว  
ไม่เพยีงพอ ความเหน็ของขา้พเจา้จะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีทีไ่ด้รบั
จนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุ
ใหก้องทรสัตฯ์ ตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในเรื่องต่างๆ ทีส่ าคญัซึ่งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่
ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคัญที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายใน 
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความเป็น
อสิระและไดส้ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ เกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจา้เชื่อว่ามเีหตุผลที่
บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ 
ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบงบการเงนิใน 
งวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัชเีวน้แต่
กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกิดขึน้ ขา้พเจา้
พิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง  
สมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 

 
 
 
ชาญชยั  ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
กรุงเทพมหานคร 
25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ย

มลูคา่ยตุธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน

(ราคาทุน พ.ศ. 2563 : 140.00 ลา้นบาท 

และ พ.ศ. 2562 : 195.52 ลา้นบาท) 11 140,456,375 196,256,577

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 

(ราคาทุน พ.ศ. 2563 และ พ.ศ. 2562 : 5,684.64 ลา้นบาท) 12 5,495,000,000 5,292,000,000

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 13 92,763,797 29,610,794

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น 18,158,218 14,441,294

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 1,821,531 3,024,805

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 20,000,000 20,000,000

สนิทรพัยอ์ื�น 2,924,268 8,345,156

รวมสินทรพัย์ 5,771,124,189 5,563,678,626

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 32,656,206 21,673,643

รายไดค้า่เช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 4,745,581 3,425,439

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 100,982,462 103,092,862

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 16,599,556 35,529,512

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 15 1,248,661,367 1,245,880,482

หนี�สนิอื�น 13,966,915 9,197,020

รวมหนี�สิน 1,417,612,087 1,418,798,958

สินทรพัยส์ทุธิ 4,353,512,102 4,144,879,668

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 16 4,191,408,500 4,388,872,000

กาํไรสะสม 16 162,103,602 (243,992,332)

สินทรพัยส์ทุธิ 4,353,512,102 4,144,879,668

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 9.7448 9.2778

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั �งหมด ณ สิ�นปี (หน่วย) 16 446,750,000 446,750,000

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

สาํหรบังวด

ตั �งแต่วนัที�

17 มกราคม

สาํหรบัปีสิ�นสดุ พ.ศ. 2562 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม วนัที� 31 ธนัวาคม

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 514,365,679 517,317,545

รายไดอ้ื�น 4,548,646 6,472,109

รวมรายได้          518,914,325        523,789,654

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 141,868,748 123,871,278

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 18, 19 7,599,278 7,399,104

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 18, 19 7,972,121 7,939,318

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 18, 19 32,192,793 34,034,306

คา่ใชจ้า่ยอื�น 10,209,599 8,947,458

ตน้ทุนทางการเงนิ 45,375,063 53,079,113

รวมค่าใช้จ่าย        245,217,602        235,270,577

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ        273,696,723        288,519,077

รายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 11 422,836 520,973

รายการกําไร(ขาดทุน)สทุธจิากการเปลี�ยนแปลง

มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 11, 12 203,456,375       (391,904,057)

รวมรายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน        203,879,211       (391,383,084)

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน        477,575,934       (102,864,007)

1.06900 -0.23025

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

สาํหรบังวด

ตั �งแต่วนัที�

17 มกราคม

สาํหรบัปีสิ�นสดุ พ.ศ. 2562 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม วนัที� 31 ธนัวาคม

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิ

จากการดาํเนินงานในระหว่างปี/งวด

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 273,696,723 288,519,077

รายการกําไร(ขาดทุน)สทุธจิากเงนิลงทุน 203,879,211 (391,383,084)

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 477,575,934 (102,864,007)

การลดทุน 16 (197,463,500) (78,628,000)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 17 (71,480,000) (141,128,325)

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี/งวด 208,632,434 (322,620,332)

สนิทรพัยส์ทุธติน้ปี 4,144,879,668 -

การออกจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ - 4,467,500,000

สินทรพัยส์ทุธิสิ�นปี/งวด 4,353,512,102 4,144,879,668

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

10

111รายงานปร ะจำ � ปี  2563



ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

สาํหรบังวด

ตั �งแต่วนัที�

17 มกราคม

สาํหรบัปีสิ�นสดุ พ.ศ. 2562 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม วนัที� 31 ธนัวาคม

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 477,575,934 (102,864,007)

รายการปรบักระทบการเพิ�มขึ�น(ลดลง)สทุธใินสนิทรพัยส์ทุธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิ

ที�ไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน

การซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 12 - (5,684,639,661)

ดอกเบี�ยรบั (218,798) (1,054,766)

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 11 (230,000,000) (340,000,000)

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 11 203,424,738 145,000,000

การรบัเงนิคนืจากหน่วยลงทุน 11 83,254,675 -

การเพิ�มขึ�นในลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น (3,716,560) (14,440,794)

การลดลง(เพิ�มขึ�น)ในคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี 1,203,274 (3,024,805)

การเพิ�มขึ�นในเงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั - (20,000,000)

การลดลง(เพิ�มขึ�น)ในสนิทรพัยอ์ื�น 5,420,888 (8,345,156)

การเพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 10,982,563 21,673,643

การเพิ�มขึ�นของรายไดค้า่เช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 1,320,142 3,425,439

การ(ลดลง)เพิ�มขึ�นในเงนิประกนัการเช่าและบรกิาร (2,110,400) 103,092,862

การ(ลดลง)เพิ�มขึ�นในคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย (18,893,997) 28,481,565

การเพิ�มขึ�นในหนี�สนิอื�น 4,769,895 9,197,020

รายการกาํไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 11 (422,836) (520,973)

รายการ(กาํไร)ขาดทุนสทุธจิากการเปลี�ยนแปลง

มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 11, 12 (203,456,375) 391,904,057

ตน้ทุนทางการเงนิ 45,375,063 53,079,113

เงนิสดรบัดอกเบี�ย 218,434 1,054,266

เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 374,726,640 (5,417,982,197)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

สาํหรบังวด

ตั �งแต่วนัที�

17 มกราคม

สาํหรบัปีสิ�นสดุ พ.ศ. 2562 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม วนัที� 31 ธนัวาคม

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดรบัจากการออกจาํนวนหน่วยทรสัต์ - 4,467,500,000

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มื สทุธิ - 1,234,375,000

เงนิสดจา่ยจากการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 17 (71,480,000) (141,128,325)

เงนิสดจา่ยคนืมลูค่าหน่วยทรสัต์จากการลดมูลคา่หน่วยลงทุน 16 (197,463,500) (78,628,000)

เงนิสดจา่ยตน้ทุนทางการเงนิ (42,630,137) (34,525,684)

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใช้ไปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (311,573,637) 5,447,592,991

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสทุธิ 63,153,003 29,610,794

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัต้นปี/งวด 29,610,794 -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นปี/งวด 13 92,763,797 29,610,794

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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1 ข้อมูลทั �วไป 

 

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท (กองทรสัต์ฯ) เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัิทรสัต์

เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบญัญตัิฯ) ที�ก่อตั �งขึ�นตามสญัญาก่อตั �งทรสัต์ ลงวนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 

ระหว่างบรษิัท เอส รที แมเนจเมน้ท์ จํากดั ในฐานะผูก้่อตั �งทรสัต์ และบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ฯ โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อระดมเงนิทุนและนําเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอื

สทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว ตลอดจนทําการปรบัปรุงเปลี�ยนแปลง 

พฒันาศกัยภาพหรอืจําหน่ายทรพัย์สนิต่างๆ ที�กองทรสัต์ฯ ได้ลงทุนหรอืมีไว้ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง ขายหรอื

ดําเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรพัย์สนิเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผู้ถือหน่วยลงทุน 

รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอื�นหรอืหลักทรพัย์อื�น หรือการหาดอกผลอื�นโดยวิธีอื�นใดตามที�กฎหมายหลักทรพัย์หรือ

กฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกําหนด 

 

เมื�อวันที� 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ฯ เป็นหลกัทรพัย์ 

จดทะเบยีนและใหเ้ริ�มซื�อขายไดต้ั �งแต่วนัที� 23 มกราคม พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

 

บริษัท เอส รที แมเนจเม้นท์ จํากัด (ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ) ทําหน้าที�ดูแลจดัการทรพัย์สินของกองทรสัต์ฯ โดยมีบรษิัท

หลักทรพัย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ทําหน้าที�เป็นทรัสตีของกองทรสัต์ฯ และบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากัด  

ทาํหน้าที�เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อํีานาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื�อวนัที� 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

 

ตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 งบการเงนิได้จดัทําขึ�นตามแนวปฏบิตัิทางบญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพื�นฐาน และทรสัต์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐาน     

ที�สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรพัย์และตลาด

หลกัทรพัย์ (แนวปฏิบตัิทางบญัชี) ส่วนเรื�องที�แนวปฏิบัติทางบญัชีฉบบันี�ไม่ได้กําหนดไว ้กองทรสัต์ฯ ปฏิบตัิตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที�ออกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีี�มผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 

 

การจดัทํางบการเงนิให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชทีี�รบัรองทั �วไปในประเทศไทยกําหนดให้ใช้ประมาณการทางบญัช ี

ที�สําคัญและการใช้ดุลยพินิจของผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบัญชีของกลุ่มกิจการ 

ไปถือปฏิบตัิ กองทรสัต์ฯ เปิดเผยเรื�องการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที�มีความซบัซ้อน และ

รายการเกี�ยวกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการที�มนัียสําคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 6 

 

งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึ�นจากงบการเงนิตามกฎหมายที�เป็นภาษาไทย ในกรณีที�มเีนื�อความขดัแยง้กนัหรอื

มกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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3 การนําแนวปฏิบติัทางบญัชีมาถือปฏิบติั 

 

ตามที�กล่าวไว้ในเกณฑ์การจดัทํางบการเงนิ กองทรสัต์ฯ นําแนวปฏิบตัิทางบญัชมีาถอืปฏิบตัเิป็นครั �งแรกเริ�มตั �งแต่วนัที�  

1 มกราคม พ.ศ. 2563 โดยกองทรสัต์ฯ เลือกการปฏิบัติในช่วงเปลี�ยนแปลงโดยรับรู้ผลกระทบสะสมจากการปฏิบัต ิ

ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชดีงักล่าวเป็นรายการปรบัปรุงยอดยกมาตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 และไม่ไดทํ้าการปรบัปรุง

ยอ้นหลงังบการเงนิที�แสดงเปรยีบเทยีบสําหรบัรอบระยะเวลาบญัช ีพ.ศ. 2562 ซึ�งเป็นแนวทางที�สามารถกระทาํไดต้าม

แนวปฏิบตัิทางบญัช ีทั �งนี�กองทรสัต์ฯ ได้ทําการปรบัปรุงรายการและจดัประเภทรายการใหม่ตามข้อกําหนดของแนว

ปฏิบตัิทางบัญชีในยอดยกมา ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ของงบแสดงฐานะการเงนิ ทั �งนี� ผลกระทบของการนํา 

แนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตัไิม่มสีาระสําคญั ยกเวน้เรื�องดงัต่อไปนี�  

 

ขอ้มลูและอตัราส่วนทางการเงนิที �สาํคญั 

 

ไมม่กีารแสดงขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที�สําคญัตามรูปแบบที�กําหนดไวใ้นตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที� 106  

เรื�องการบญัชสีาํหรบักจิการที�ดาํเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน เนื�องจากแนวปฏบิตัทิางบญัชไีม่ไดก้ําหนดไว ้

 

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

 

แนวปฏบิตัทิางบญัชกีําหนดหลกัการใหม่ในการรบัรูค้่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ รวมถงึค่าใชจ่้ายอื�น

ใดที�เกิดก่อนวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซึ�งกองทรสัต์ฯ เคยบนัทกึรายจ่ายดงักล่าวไว้เป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบญัช ี

และทยอยตดัจําหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายภายในระยะเวลา 5 ปี โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที� 106 การบญัชี

สําหรบักิจการที�ดําเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุนนั �น ให้กองทรสัต์ฯ ทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายต่อไปตามระยะเวลา 

ที�คงเหลอื 

 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ที�เกดิหลงัวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 จะหกัออกจากทุนที�ไดร้บั

จากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากต้นทุนการทํารายการดงักล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิ�มที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัรายการที�เกี�ยวขอ้ง

กบัทุนซึ�งหลกีเลี�ยงไดห้ากไม่มรีายการที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนดงักล่าว ค่าใชจ่้ายอื�นใดที�นอกเหนือจากนี�ใหร้บัรูเ้ป็นค่าใชจ่้าย 

 

4 การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินใหมม่าถือปฏิบติั 

 

ตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ ไดนํ้ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิที�เกี�ยวกบัเครื�องมอืทางการเงนิ 

(TAS 32, TFRS 7 และ TFRS 9) และสัญญาเช่า (TFRS 16) มาถือปฏิบัติ โดยกองทรัสต์ฯ ไม่ได้ทําการปรบัปรุง

ย้อนหลงังบการเงนิที�แสดงเปรยีบเทียบสําหรบัรอบระยะเวลาบญัชี พ.ศ. 2562 ซึ�งเป็นแนวทางที�สามารถกระทําได้ตาม

ขอ้กําหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัดงักล่าว ทั �งนี�กองทรสัต์ฯ ไม่มกีารปรบัปรุงรายการและจดัประเภท

รายการใหม่ตามขอ้กําหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่ในยอดยกมา ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 

ของงบแสดงฐานะการเงนิที�เป็นสาระสาํคญั 
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4 การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินใหมม่าถือปฏิบติั (ต่อ) 
 

 

ผลกระทบจากการปฏบิตัติามกลุ่มมาตรฐานการรายงานทางการเงนิเกี �ยวกบัเครื �องมอืทางการเงนิ  
 

กองทรัสต์ฯ ได้นํากลุ่มมาตรฐานการรายงานทางการเงินเกี�ยวกับเครื�องมือทางการเงินมาถือปฏิบัติตั �งแต่วันที�  

1 มกราคม พ.ศ. 2563 โดยใช้วิธีรบัรู้ผลกระทบสะสมจากการปรบัใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบับนี�เป็น

รายการปรบัปรุงกับกําไรสะสมต้นงวด (modified retrospective) อย่างไรก็ตามผลกระทบจากการนํากลุ่มมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่เกี�ยวกบัเครื�องมอืทางการเงนิมาถือปฏบิตัไิม่มสีาระสาํคญั 
 

ผลกระทบจากการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิเรื �องสญัญาเช่า (TFRS 16) 
 

กองทรสัต์ฯ ได้นํา TFRS 16 มาถอืปฏิบตั ิโดยการรบัรูห้นี�สนิตามสญัญาเช่าสําหรบัสญัญาเช่าที�ไดเ้คยถูกจดัประเภท

เป็นสญัญาเช่าดําเนินงานตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที� 17 (TAS 17) เรื�อง สญัญาเช่า กองทรัสต์ฯ รบัรู้สนิทรพัย ์

จากการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยจํานวนที�จ่ายตามสญัญาเช่าไปล่วงหน้า ทั �งนี�กองทรสัต์ฯ ไม่มสีญัญาเช่าที�เป็นสญัญา 

ที�สรา้งภาระที�ต้องนํามาปรบัปรุงกบัสนิทรพัย์ ณ วนัที� TFRS 16 มาถือปฏิบตัิครั �งแรก อย่างไรกต็าม ผลกระทบจาก

การนํามาตรฐานรายงานทางการเงนิฉบบัที� 16 เรื�อง สญัญาเช่า มาถอืปฏบิตัไิม่มสีาระสําคญั 

 

5 สรปุนโยบายการบญัชีที�สาํคญั 
 

5.1  สินทรพัยท์างการเงิน 
 

การจดัประเภทและการวดัมูลค่า 
 

สนิทรพัย์ทางการเงนิทั �งหมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัย์ทางการเงนิที�แสดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน 

และวัดมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน ยกเว้นเงินสด และรายการเทียบเท่า 

เงนิสด และลูกหนี�การคา้ที�แสดงรวมอยู่ในสนิทรพัยอ์ื�นซึ�งวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

การดอ้ยค่า 

 

ตั �งแต่วันที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ พิจารณาและรบัรู้ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น  

ณ วนัที�รบัรูเ้ริ�มแรกและในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป ในการพจิารณาผลขาดทุนด้านเครดติที�คาดว่าจะเกดิขึ�น 

กองทรสัต์ฯ ไดจ้ดักลุ่มลูกหนี�การคา้ตามความเสี�ยงดา้นเครดติที�มลีกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาที�เกนิ

กําหนดชําระ โดยอัตราขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นพิจารณาจากลักษณะการจ่ายชําระในอดีต  

ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจากประสบการณ์ในอดีต รวมทั �งข้อมูลและปัจจยัอื�นที�อาจมีผลกระทบต่อการ 

จ่ายชําระของลูกหนี� 
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5 สรปุนโยบายการบญัชีที�สาํคญั (ต่อ) 
 
5.2 เงินลงทุนในหลกัทรพัยที์�แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงนิดว้ยราคายุตธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัทาํการ

สุดทา้ยของวนัที�ในงบแสดงฐานะการเงนิและอ้างอิงจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 

กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายการกําไรหรอืขาดทุนที�ยงัไม่เกดิขึ�นจากการวดัค่าเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็  

ณ วนัที�วดัมลูค่า 
 

ในการจาํหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธทิี�ไดร้บัจากการจําหน่ายเมื�อเปรยีบเทยีบกบัราคาตามบญัชี

ของเงนิลงทุนนั �นจะบนัทกึรวมอยู่ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ กรณีที�จําหน่ายเงนิลงทุนที�ถือไว้ในตราสารหนี� 

หรอืตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนที�จําหน่ายจะกําหนดโดยใช้วธิถี ัว

เฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักดว้ยราคาตามบญัชจีากจาํนวนทั �งหมดที�ถอืไว ้
 

5.3 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 
 

อสงัหารมิทรพัย์ที�ถอืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื�อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิ�มขึ�น

ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทั �งสองอย่าง และไม่ได้มไีว้ใช้งานโดยบรษิัทภายในกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภท

เป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ได้แก่ ที�ดนิและอาคารที�ถือครองไว้เพื�อหาประโยชน์รายได้จาก 

ค่าเช่าระยะยาว 
 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์แสดงด้วยราคายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื�อมราคา ราคาทุนของอสงัหาริมทรพัย์

เริ�มแรกบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ�งที�จ่ายไป การกําหนดราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที� 

ในงบการเงินโดยใช้ราคาซึ�งประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที�ได้รบัอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ ซึ�งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกปีนับจากวนัที�ที�ม ี

การประเมินราคาเพื� อซื� อหรือเช่ าอสังหาริมทรัพย์หรือเมื� อมีการเปลี�ยนแปลงของมูลค่าเงินลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระสําคญั และจดัใหม้กีารสอบทานการประเมนิค่าทุกปีนับแต่วนัที�มกีารประเมนิค่า

ครั �งล่าสุด ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะไม่แต่งตั �งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ� งให้ประเมินค่า

อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครั �ง 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุตธิรรม โดยการเปลี�ยนแปลง 

ในมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุนจะถูกรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน 

 

5.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมือ เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคืน 

เมื�อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสั �นอื�นที�มสีภาพคล่องสูงซึ�งมอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัที�ไดม้า 
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5 สรปุนโยบายการบญัชีที�สาํคญั (ต่อ) 

 

5.5 ลูกหนี�การค้า 

 

ลูกหนี�การคา้แสดงถงึจาํนวนเงนิที�ลูกคา้จะตอ้งชาํระสาํหรบัการใหบ้รกิารตามปกตธุิรกจิ  

 

กองทรสัต์ฯ รบัรูลู้กหนี�การคา้เมื�อเริ�มแรกดว้ยจาํนวนเงนิของสิ�งตอบแทนที�ปราศจากเงื�อนไขในการไดร้บัชําระ 

ในกรณีที�มส่ีวนประกอบดา้นการจดัหาเงนิที�มนัียสาํคญัจะรบัรูด้ว้ยมลูค่าปัจจุบนัของสิ�งตอบแทนและวดัมลูค่าใน

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่ายเนื�องจากบรษิทัตั �งใจที�จะรบัชําระกระแสเงนิสดตามสญัญา 

 

ตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ใชว้ิธอีย่างง่าย (Simplified approach) ในการรบัรูก้ารด้อยค่า

ของลูกหนี�การค้าตามประมาณการผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นตลอดอายุลูกหนี�ตั �งแต่วันที�

กองทรสัตฯ์ เริ�มรบัรูลู้กหนี�  

 

5.6 คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยค่าใชจ่้ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามที �จ่ายจรงิ ไดแ้ก่ 

ค่าธรรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์และค่าใชจ้่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งโดยตรง ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชจีะ

ทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ้า่ยตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา � ปี 

 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ฯ รวมถงึค่าใช้จ่ายอื�นใดที�เกิดก่อนวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563  

ซึ�งกองทรสัต์ฯ เคยบนัทกึรายจ่ายดงักล่าวไวเ้ป็นค่าใชจ่้ายรอการตดับญัช ีและทยอยตดัจําหน่ายเป็นค่าใชจ่้าย

ภายในระยะเวลา 5 ปี โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที� 106 การบญัชสีําหรบักิจการที�ดําเนินธุรกิจ

เฉพาะดา้นการลงทุนนั �น กองทรสัตฯ์ ทยอยตดัเป็นค่าใช้จ่ายต่อไปตามระยะเวลาที�คงเหลอื 

 

5.7 หนี�สินทางการเงิน 
 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

 

การจดัประเภทและการวดัมูลค่า 

 

หนี�สนิทางการเงนิทั �งหมดเป็นหนี�สนิทางการเงนิที�วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมและวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุน

ตัดจําหน่าย ยกเว้นหนี�สินทางการเงินที�ว ัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน สําหรับหนี�สิน 

ทางการเงนิที�วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย กองทรสัต์ฯ รบัรู้ดอกเบี�ยจ่ายโดยใช้วธิอีตัราดอกเบี�ย 

ที�แทจ้รงิ 
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5 สรปุนโยบายการบญัชีที�สาํคญั (ต่อ) 

 

5.7 หนี�สินทางการเงิน (ต่อ) 

 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 (ต่อ) 

 

การตดัรายการ 

 

กองทรสัต์ฯ ตดัรายการหนี�สนิทางการเงนิเมื�อภาระผูกพนัที�ระบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแล้ว หรอืไดม้กีาร

ยกเลกิไป หรอืสิ�นสุดลงแลว้ 

 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

 

เงนิกูย้มื 

 

เงนิกู้ยมืรบัรู้เมื�อเริ�มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ�งตอบแทนที�ได้รบัหกัด้วยต้นทุนการจดัทํารายการที�เกิดขึ�น  

เงนิกูย้มืวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

ค่าธรรมเนียมที�จ่ายไปเพื�อให้ได้เงินกู้ยืมมาจะรับรู้เป็นค่าธรรมเนียมรอการรับรู้จนกระทั �งมีการถอนเงิน  

ซึ�งจะนําไปรวมคํานวณตามวิธอีตัราดอกเบี�ยที�แท้จรงิ หากมคีวามเป็นไปได้ที�จะไม่ถอนเงิน ค่าธรรมเนียมนี� 

จะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหน้าและตดัจาํหน่ายตามระยะเวลาของวงเงนิกู้ที�เกี�ยวขอ้ง 

 

กองทรสัต์ฯ จะตดัรายการเงนิกู้ยมืออกจากงบแสดงฐานะการเงนิเมื�อภาระผูกพนัตามสญัญานั �นไดม้กีารปฏบิตัิ

ตามแลว้ หรอืไดถู้กยกเลกิไปหรอืสิ�นสุดลง ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชขีองหนี�สนิทางการเงนิที�สิ�นสุดลงหรอื

ที�ได้โอนให้กับกิจการอื�นและสิ�งตอบแทนที�จ่ายซึ�งรวมถึงสินทรพัย์ที�ไม่ใช่เงนิสดที�โอนไปหรอืหนี�สินที�รบัมา 

จะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนเป็นส่วนหนึ�งของตน้ทุนทางการเงนิ 

 

5.8 เงินประกนัการเช่าและบริการ 

 

ลูกคา้ตกลงวางเงนิประกนัแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลา 

ที�ได้ขยายออกไปเพื�อเป็นหลักประกันสําหรบัการปฏิบัติหน้าที�ตามสัญญาเช่าและบริการโดยกองทรัสต์ฯ  

จะคนืเงนิประกนัใหแ้ก่ลูกคา้โดยปราศจากดอกเบี�ยหกัลบดว้ยยอดคา้งชาํระและค่าเสยีหายใดๆ ที�เกดิขึ�นภายใน 

60 วนั นับจากวนัที�ลูกค้าส่งมองการครอบครองอสงัหารมิทรพัย์ที�เช่ากลบัคืนแก่กองทรสัต์ฯ ในสภาพสะอาด

และเรยีบรอ้ย 
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5 สรปุนโยบายการบญัชีที�สาํคญั (ต่อ) 

 

5.9 การรบัรู้รายได ้

 

รายไดค้่าเช่าและบรกิารตามสญัญาเช่าดาํเนินงานจะบนัทกึเป็นรายไดใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ตามวธิเีสน้ตรง

ตลอดอายุสญัญาเช่า รายไดท้ี�รบัรูแ้ล้วแต่ยงัไม่ถงึกําหนดชําระตามสญัญาเช่าดาํเนินงานแสดงไวภ้ายใต้ “ลูกหนี�

การคา้และลูกหนี�อื�น” ณ วนัสิ�นงวด 

 

รายไดด้อกเบี�ย 

 

รายได้ดอกเบี�ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพิจารณาจากอตัราดอกเบี�ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ

และพจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ที�เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีาํหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ 

 

5.10 ภาษีเงินได ้

 

กองทรสัต์ฯ นี�เป็นกองทรสัต์ฯ ที�ได้รบัการยกเวน้ภาษีเงนิได้นิติบุคคลในประเทศไทย จงึไม่มีภาระภาษีเงนิได้

นิตบุิคคลบนัทกึไวใ้นงบการเงนินี� 

 

5.11 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

ในกรณีที�มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ จะประกาศจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และกําหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 

6 การประมาณการทางบญัชีที�สาํคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 

กองทรสัตฯ์ มกีารประมาณการทางบญัช ีและการใชข้อ้ดุลยพนิิจที�เกี�ยวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ผลของประมาณการ

ทางบญัชีอาจไม่ตรงกับผลที�เกิดขึ�นจริง ประมาณการทางบัญชี และดุลยพินิจที�มีความเสี�ยงอย่างเป็นสาระสําคัญ 

ที�อาจเป็นเหตุใหเ้กดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสนิทรพัยแ์ละหนี�สนิในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป คอื 
 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ซึ�งไม่มีการซื�อขายในตลาดซื�อขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใช้การพิจารณา

กระแสเงนิสดในอนาคตที�คาดว่าจะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยค์ดิลดดว้ยอตัราที�เหมาะสมกบัความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้ง ทั �งนี� 

กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย์ 
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7 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตฯ์ มนีโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงันี�  
 

(1) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธ ิ

ที�ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยผลประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯ นั �นแบ่งเป็นผลประโยชน์

ตอบแทนสําหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน (Interim Distribution) (หากม)ี ทั �งนี� 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่า 2 ครั �งต่อรอบปีบญัช ีเว้น

แต่กรณีที�กองทรสัตฯ์ มกีารเพิ�มทุน  

 

กําไรสุทธทิี�ปรบัปรุงแล้วขา้งต้น ใหห้มายถงึ กําไรสุทธทิี�อ้างอิงสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ฯ ซึ�งได้รวมการชําระคนื

เงนิตน้ตามที�ระบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื�นที�ถงึกาํหนดชาํระแล้ว (ถ้าม)ี 

 

(2) ในกรณีที�กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 

ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หากผลประโยชน์ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ฯ ระหว่างรอบ 

ไตรมาสใดมีมูลค่าตํ�ากว่าหรอืเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสทิธิที�จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

ในครั �งนั �น และให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื�อนําไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทนที�จะให้มกีารจ่าย 

ในงวดถดัไป 

 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะดําเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ภายใน 90 วัน  

นับแต่วนัสิ�นรอบระยะเวลาบญัช ี

 

8 การจดัการความเสี�ยงในส่วนของทุน 

 

วตัถุประสงค์ของกองทรัสต์ฯ ในการบริหารทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ นั �น เพื�อดํารงไว้ซึ�งความสามารถในการ

ดาํเนินงานอย่างต่อเนื�องของกองทรสัตฯ์ เพื�อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ี�มส่ีวนได้

เสยีอื�นและเพื�อดาํรงไวซ้ึ�งโครงสรา้งของทุนที�เหมาะสมเพื�อลดตน้ทุนทางการเงนิ 

 

ในการดํารงไว้หรือปรับโครงสร้างของทุนกองทรัสต์ฯ อาจปรับนโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กับ 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯ การคนืทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ การออกหน่วยทรสัต์ใหม่ หรอืการขายทรพัย์สนิเพื�อลดภาระ 

ที�อาจเกดิขึ�น 

 

121รายงานปร ะจำ � ปี  2563



ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

21 

 

9 การจดัการความเสี�ยงทางการเงิน 

 

ปัจจยัความเสี�ยงทางการเงิน 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ต้องเผชญิกบัความเสี�ยงทางการเงนิที�สาํคญั ไดแ้ก่ ความเสี�ยงจากอตัรา

ดอกเบี�ย ความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�อ ความเสี�ยงด้านตลาด และความเสี�ยงด้านสภาพคล่อง กองทรสัต์ฯ ไม่ม ี     

ความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยนเนื�องจากกองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการที�เป็นเงนิตราต่างประเทศ 

 

9.1 ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย 

 

ความเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี�ยคอืความเสี�ยงที�มลูค่าของสนิทรพัย์และหนี�สนิทางการเงนิจะเปลี�ยนแปลงไป เนื�องจาก

การเปลี�ยนแปลงอตัราดอกเบี�ยในตลาด 

 

ตารางต่อไปนี�ได้สรุปความเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี�ยของกองทรสัต์ฯ ซึ�งประกอบดว้ยสนิทรพัย์และหนี�สนิของกองทุน

ตามมูลค่ายุตธิรรมและจาํแนกตามประเภทอตัราดอกเบี�ย 

 

 ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

 

มีอตัราดอกเบี�ย

ปรบัขึ�นลงตาม

อตัราตลาด 

บาท 

มีอตัรา

ดอกเบี�ยคงที� 

บาท 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี�ย 

บาท 

รวม 

บาท 

สนิทรพัยแ์ละหนี�สนิทางการเงนิ     

เงนิฝากธนาคาร 92,672,727 - - 92,672,727 

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 20,000,000 - - 20,000,000 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ 1,248,661,367 - - 1,248,661,367 

 

 ยอดคงเหลือสุทธิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

 

มีอตัราดอกเบี�ย

ปรบัขึ�นลงตาม

อตัราตลาด 

บาท 

มีอตัรา 

ดอกเบี�ยคงที� 

บาท 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี�ย 

บาท 

รวม 

บาท 

สนิทรพัยแ์ละหนี�สนิทางการเงนิ     

เงนิฝากธนาคาร 29,513,424 - - 29,513,424 

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 20,000,000 - - 20,000,000 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ 1,245,880,482 - - 1,245,880,482 
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9 การจดัการความเสี�ยงทางการเงิน (ต่อ) 

 

ปัจจยัความเสี�ยงทางการเงิน (ต่อ) 

 

9.2 ความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�อ 

 

ความเสี�ยงดา้นการให้สนิเชื�อ คอื ความเสี�ยงที�คู่สญัญาอาจไม่ปฏบิตัติามสญัญา ซึ�งอาจมผีลต่อกระแสเงนิสดรบั

จากสนิทรพัย์ทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ ความเสี�ยงด้านการให้สนิเชื�อเกิดจากความเสี�ยงในการจดัการเรยีก

เกบ็ค่าเช่า 

 

กองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี�ยงเกี�ยวกบัการใหส้นิเชื�อที�สําคญั เนื�องจากกองทรสัต์ฯ มลีูกคา้ที�มฐีานะการเงนิด ีและ

อยู่ในกลุ่มธุรกิจที�ต่างกนั นอกจากนี� กองทรสัต์ฯ มกีารกําหนดให้มกีารเรยีกเก็บเงนิมดัจําค่าเช่าล่วงหน้าจาก

ลูกคา้ของกองทรสัต์ฯ เพื�อเป็นประกนัในกรณีที�กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯเชื�อว่า

กองทรัสต์ฯ ไมมีความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�ออื�นนอกเหนือจากจํานวนค่าเผื�อหนี�สงสัยจะสูญ (หากมี)  

ที�ไดบ้นัทกึในงบการเงนิแล้ว ซึ�งประเมนิจากประสบการณ์การชาํระเงนิในอดตี เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ และปัจจยัอื�น 

ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกจิภายในประเทศ 

 

9.3 ความเสี�ยงด้านตลาด 

 

กองทรสัต์ฯ มคีวามเสี�ยงด้านตลาดเนื�องจากมเีงนิลงทุนในตราสารหนี� ซึ�งผลตอบแทนของเงนิลงทุนดงักล่าว

ขึ�นอยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทุน ซึ�งสภาวการณ์ดงักล่าว

อาจมผีลกระทบทางดา้นบวกหรอืด้านลบต่อผลการดําเนินงานของบรษิทัที�ออกตราสาร ทั �งนี�ข ึ�นอยู่กบัประเภท

ของผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจทําให้ราคาของตราสาร

เพิ�มขึ�นหรอืลดลงได ้

 

9.4 ความเสี�ยงด้านสภาพคลอ่ง 

 

กองทรสัต์ฯ มีการบรหิารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเสี�ยงด้านสภาพคล่องด้วยความรอบคอบ  

โดยนําเงนิไปลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�มตีลาดรองรบั กองทรสัตฯ์ บรหิารจดัการเงนิทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ

และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
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9 การจดัการความเสี�ยงทางการเงิน (ต่อ) 

 

ปัจจยัความเสี�ยงทางการเงิน (ต่อ) 

 

9.4 ความเสี�ยงด้านสภาพคลอ่ง (ต่อ) 

 

วนัครบกําหนดของหนี�สนิทางการเงนิ 
 

ตารางต่อไปนี�แสดงใหเ้หน็ถงึหนี�สนิทางการเงนิที�จดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญา ซึ�งแสดง

ด้วยจํานวนเงินตามสญัญาที�ไม่ได้มีการคิดลด ทั �งนี� ยอดคงเหลือที�ครบกําหนดภายในระยะเวลา 12 เดือน  

จะเท่ากบัมูลค่าตามบญัชขีองหนี�สนิที�เกี�ยวขอ้งเนื�องจากการคดิลดไม่มนีัยสําคญั กระแสเงนิสดที�แสดงภายใต้

สญัญาแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ยนั �นเป็นกระแสเงนิสดโดยประมาณจากอตัราดอกเบี�ยล่วงหน้าที�เกี�ยวขอ้ง ณ วนัสิ�นรอบ

ระยะเวลารายงาน 

 

วนัครบกาํหนดของหนี�สิน 

    ทางการเงิน 

ณ ปัจจบุนั 

บาท 

ภายใน 1 ปี 

บาท 

1 – 5 ปี 

บาท 

มากกว่า 5 ปี 

บาท 

รวม 

บาท 

มลูค่า 

ตามบญัชี 

บาท 

       

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563       

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น - 32,656,206 - - 32,656,206 32,656,206 

เงนิประกนัค่าเช่าและบรกิาร 7,129,251 49,385,385 44,467,826 - 100,982,462 100,982,462 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - 16,599,556 - - 16,599,556 16,599,556 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ - - 137,500,000 1,112,500,000 1,250,000,000 1,248,661,367 

หนี�สนิทางการเงนิอื�น - 6,825,637 7,141,278 - 13,966,915 13,966,915 

รวมหนี�สินทางการเงิน 7,129,251 105,466,784 189,109,104 1,112,500,000 1,414,205,139 1,412,866,506 

       

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562       

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

เงนิประกนัค่าเช่าและบรกิาร - 15,727,460 87,365,402 - 103,092,862 103,092,862 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - 35,529,512 - - 35,529,512 35,529,512 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ - - 75,000,000 1,175,000,000 1,250,000,000 1,245,880,482 

หนี�สนิทางการเงนิอื�น - 2,548,241 6,648,780 - 9,197,020 9,197,020 

รวมหนี�สินทางการเงิน - 75,478,856 169,014,182 1,175,000,000 1,419,493,038 1,415,373,519 
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10 มูลค่ายุติธรรม 

 

การประมาณการมูลคา่ยุติธรรม 
 

กองทรสัต์ฯ ใชว้ธิรีาคาตลาดในการวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี�สนิซึ�งมาตรฐานการรายงานทางการเงนิไทย 

ที�เกี�ยวขอ้งกําหนดให้ต้องวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที�ไม่มตีลาดที�มีสภาพคล่อง หรอืไม่สามารถหา

ราคาเสนอซื�อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องได้ กองทรสัต์ฯ จะใช้วธิรีาคาทุนหรอืวธิรีายได้ในการวดัมูลค่ายุตธิรรมของ

สนิทรพัยแ์ละหนี�สนิดงักล่าวแทน 
 

ในการนําเทคนิคการวดัมลูค่ายุตธิรรมขา้งต้นมาใช ้กองทรสัตฯ์ จะตอ้งพยายามใชข้อ้มูลที�สามารถสงัเกตไดท้ี�เกี�ยวขอ้ง

กบัสนิทรพัย์หรอืหนี�สนิที�จะวดัมูลค่ายุติธรรมนั �นให้มากที�สุด มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที� 13 เรื�อง มูลค่า

ยุติธรรม กําหนดลําดับชั �นของมูลค่ายุติธรรมออกเป็นสามระดับตามประเภทของข้อมูลที�นํามาใช้ในการวดัมูลค่า

ยุตธิรรม ดงันี� 
 

ขอ้มลูระดบัที� 1 : ราคาเสนอซื�อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที�มสีภาพคล่องสําหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี�สนิอย่างเดยีวกนั  

ขอ้มลูระดบัที� 2 : ข้อมูลอื�นนอกเหนือจากราคาเสนอซื�อขายซึ�งรวมอยู่ในระดบั 1 ที�สามารถสงัเกตได้โดยตรง (ได้แก่ 

ขอ้มูลราคาตลาด) หรอืโดยอ้อม (ได้แก่ ขอ้มูลที�คํานวณมาจากราคาตลาด) สําหรบัสินทรพัย์นั �นหรอื

หนี�สนินั �น  

ขอ้มลูระดบัที� 3 : ขอ้มลูสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี�สนิซึ�งไม่ไดอ้า้งองิจากขอ้มูลที�สามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด 
 

ตารางต่อไปนี�แสดงสนิทรพัย์และหนี�สนิทางการเงนิที�วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรมจําแนกตามวธิกีารประมาณมูลค่า

ความแตกต่างของระดบัขอ้มลู แต่ไม่รวมถงึรายการที�มมีูลค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี
 

 ข้อมูลระดบัที� 1 ข้อมูลระดบัที� 2 ข้อมูลระดบัที� 3 รวม 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 5,495,000,000 5,495,000,000 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 140,456,375 - 140,456,375 

รวมสนิทรพัย ์ - 140,456,375 5,495,000,000 5,635,456,375 
 

 ข้อมูลระดบัที� 1 ข้อมูลระดบัที� 2 ข้อมูลระดบัที� 3 รวม 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 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 
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10 มูลค่ายุติธรรม (ต่อ) 

 

มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี�สนิทางการเงนิต่อไปนี� มมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี 

 

สนิทรพัยท์างการเงนิ 
 

- เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 

- ลูกหนี�การคา้ที�แสดงรวมอยูใ่นลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น 

- เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 

 

หนี�สนิทางการเงนิ 
 

- เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 

- เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

 

การโอนระหว่างระดบัของชั �นมลูค่ายุตธิรรม 
 

กองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการโอนระหว่างระดบั 1 ระดบั 2 และระดบั 3 ของลําดบัชั �นของมลูค่ายุตธิรรมในระหว่างปี 
 

เทคนิคการประเมินมูลค่าสาํหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบัที� 2 
 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมซึ�งมูลค่ายุตธิรรมอยู่ในระดบัที� 2 วดัมลูค่ายุตธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัทําการสุดทา้ย

ของวนัที�ในงบแสดงฐานและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 

การเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมระดบัที� 2 ได้มีการวเิคราะห์ทุกวันที�ในรายงานการสอบทานข้อมูลโดยผู้จดัการ

กองทรสัต์ฯ และทรสัตีของกองทรสัต์ฯ โดยใช้ข้อมูลที�สังเกตได้โดยตรง (ได้แก่ ข้อมูลราคาตลาด) หรือโดยอ้อม  

(ไดแ้ก่ ขอ้มลูที�คาํนวณจากราคาตลาด) สาํหรบัการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นินั �น 
 

เทคนิคการประเมินมูลค่าสาํหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบัที� 3 
 

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ได้ทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์สําหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถึงมูลค่า

ยุติธรรมระดับที� 3 โดยผู้ประเมินราคาอิสระได้รายงานโดยตรงต่อผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ซึ�งผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ  

ได้มีการสอบทานและพิจารณาความเหมาะสมของสมมติฐานต่างๆ ที�ใช้ในการประเมินและอธิบายสาเหตุของ 

การเปลี�ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรมใหก้บัทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ เพื�อสอบทานขอ้มูลดงักล่าว ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลง

สมมติฐาน ซึ�งคาดว่าจะทําให้มูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์เปลี�ยนแปลงไปอย่างเป็นสาระสําคญั ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  

จะทาํการพจิารณาเพื�อปรบัมลูค่ายุตธิรรมดงักล่าว 
 

ขอ้มูลหลกัที�ผู้ประเมนิราคาใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมระดบัที� 3 ได้แก่ อตัราคดิลดกระแสเงินสดพจิารณาจาก

สถานที�ตั �งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอตัราผลตอบแทนที�ไม่มคีวามเสี�ยง  

ซึ�งในที�นี�ผูป้ระเมนิไดก้ําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด สําหรบัทรพัย์สนิที�ทําการประเมนิราคาอยู่ที�อตัรารอ้ยละ 10.00 

โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสี�ยงจากประเภทธุรกิจ การบรกิาร การตลาด 

และจากภาวะเศรษฐกจิ 
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11 เงินลงทุนในหลกัทรพัยที์�แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 

การเคลื�อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยส์ามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี� 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี/งวด 196,256,577 - 

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 230,000,000 340,000,000 

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (203,424,738) (145,000,000) 

รายการรบัเงนิคนืจากหน่วยลงทนุ (83,254,675) - 

รายการกําไรสุทธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทนุ  422,836 520,973 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมลูค่ายตุธิรมของเงนิลงทุน 456,375 735,604 

ยอดสิ�นปี/งวด 140,456,375 196,256,577 

 

12 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี/งวด 5,292,000,000 - 

การซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - 5,684,639,661 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุน 203,000,000 (392,639,661) 

ยอดสิ�นปี/งวด 5,495,000,000 5,292,000,000 

 

ทั �งนี�กองทรสัต์ฯ ได้นําอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวมูลค่า 5,495 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 จํานวน 5,292 ล้านบาท) ไปคํ�าประกัน

สญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 15 

 

ในระหว่างปี กองทรสัต์ฯ ใช้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคาเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ โดยวิธี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาทําใหเ้งนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มมีลูค่ายุตธิรรม 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 จํานวน 5,495 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 จํานวน 5,292 ล้านบาท) และทําให้มรีายการ

กําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 203 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 ขาดทุนสุทธิ

จาํนวน 392.64 ลา้นบาท) ซึ�งกองทรสัตฯ์ ไดบ้นัทกึไวใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสร็จ 
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12 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม (ต่อ) 

 

รายละเอยีดการประเมนิของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี�ไดม้กีารถูกประเมนิในระหว่างปีแสดงในตารางดงันี� 

 

  ราคาประเมิน  

 

ราคาประเมิน 

รายการกาํไร 

จากการเปลี�ยน 

ชื�อสินทรพัย ์

วนัที�ประเมิน 

ครั �งก่อน 

ครั �งก่อน 

บาท 

วนัที�ประเมิน 

ล่าสุด 

ล่าสุด 

บาท 

แปลงมูลคา่ 

บาท 

      

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ 

1 กนัยายน  

พ.ศ. 2562 

 

5,292,000,000 

1 กนัยายน 

พ.ศ. 2563 

 

5,495,000,000 

 

203,000,000 

 

โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส ประกอบด้วย สิทธกิารเช่าอาคารสํานักงานและอาคารจอดรถ โดยมขีนาดพื�นที�เช่ารวม

ประมาณ 118,828 ตารางเมตร รวมถึงทรพัย์สินอื�นๆ อันเป็นส่วนควบของอาคาร เครื�องมือ อุปกรณ์ งานระบบ 

ในอาคาร และทรพัยส์นิอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 

 

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในสินทรพัย์ทางการเงนิและกําไร(ขาดทุน)ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จหากมีการเปลี�ยนแปลง 

ขอ้สมมตฐิานที�สาํคญั มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี� 

 

 

 

พ.ศ. 2563 

ร้อยละ 

พ.ศ. 2562 

ร้อยละ 

ผลกระทบต่อมูลคา่ยุติธรรมเมื�อ 

อตัราตามขอ้สมมติฐานเพิ�มขึ�น 

    

อตัราการใหเ้ช่าพื�นที� 89 96 มลูค่ายุตธิรรมเพิ�มขึ�น 

อตัราคดิลด 10 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลง 

อตัราการเตบิโตของรายได ้ 4 4 มลูค่ายุตธิรรมเพิ�มขึ�น 

 

จาํนวนเงนิที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุนที�ไดร้บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิาร 514,365,679 517,317,545 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึ�งก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าสาํหรบัปี 123,072,714 112,795,538 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึ�งไม่ไดก้่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าสาํหรบังวด 18,796,034 11,075,740 

 

128 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท



ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

28 

 

13 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

เงนิสด 91,070 97,370 

เงนิฝากธนาคาร 92,672,727 29,513,424 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 92,763,797 29,610,794 

 

เงนิฝากธนาคารมอีตัราดอกเบี�ยอยู่ระหว่างรอ้ยละ 0.05 ถงึรอ้ยละ 0.125 ต่อปี (พ.ศ. 2562 รอ้ยละ 0.375 ต่อปี)  

 

14 ลูกหนี�การค้า 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม ลูกหนี�การคา้ซึ�งแสดงรวมในรายการลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�นในงบแสดงฐานะการเงนิสามารถ

วเิคราะหต์ามอายุหนี�ที�คา้งชาํระไดด้งันี� 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

ลูกหนี�การคา้ที�คา้งชาํระมดีงันี�   

   ไม่เกนิ 3 เดอืน 10,174,488 11,346,834 

   มากกว่า 3 เดอืน แต่ไม่เกนิ 6 เดอืน 183,369 - 

   มากกว่า 6 เดอืน แต่ไม่เกนิ 12 เดอืน 434,728 309,921 

   มากกว่า 12 เดอืน ขึ�นไป - - 

รวมลูกหนี�การคา้ 10,792,585 11,656,755 

 

15 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี/งวด 1,245,880,482 - 

กูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ - 1,250,000,000 

หกั  ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - (15,625,000) 

บวก  ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตดัจ่าย 2,780,885 11,505,482 

ยอดสิ�นปี/งวด 1,248,661,367 1,245,880,482 
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15 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ (ต่อ) 

 

ณ วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินแห่งหนึ�งในประเทศเป็นจํานวน 

1,250,000,000 บาท (พ.ศ. 2562 จํานวน 1,250,000,000 บาท) โดยมีอัตราดอกเบี�ยในอัตรา MLR ลบด้วยอัตรา 

ร้อยละที�ระบุตามสญัญากู้ยมืเงนิ และมกีําหนดชําระคนืเงนิต้นทุก 3 เดือน เริ�มชําระตั �งแต่เดอืนเมษายน พ.ศ. 2565 

และครบกําหนดชาํระภายในวนัที� 17 มกราคม พ.ศ. 2575 ซึ�งกองทรสัตฯ์ มเีงนิกู้ยมืหลงัหกัค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจาก

สถาบนัการเงนิคงเหลอืจาํนวน 1,248,661,367 บาท (พ.ศ. 2562 จาํนวน 1,245,880,482 บาท) 

 

กองทรสัต์ฯ ได้นําหลกัทรพัย์มาคํ�าประกันเงนิกู้ยืมจากสถาบนัการเงนิโดยการจดจํานองสิทธิการเช่าที�ดิน อาคาร

สาํนักงาน อาคารจอดรถ และงานระบบในอาคาร (หมายเหตุขอ้ 12) 

 

นอกจากนี� กองทรสัต์ฯ อยู่ภายใต้ขอ้กําหนดของสญัญาเงนิกู้ยืมซึ�งกําหนดให้ต้องดํารงอตัราส่วนทางการเงนิ และ

เงื�อนไขอื�นๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืที�ไดก้ําหนดไวส้าํหรบัวงเงนิกูย้มื 

 

อตัราดอกเบี�ยที�แทจ้รงิ ณ วนัที�ในงบแสดงฐานะการเงนิ มดีงันี� 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

   

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รอ้ยละ 3.4601 รอ้ยละ 4.2770 

 ถงึรอ้ยละ 4.0839 ถงึรอ้ยละ 4.5280 

 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืมมีูลค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีเนื�องจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระสําคญั 

 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 

 

รายการกําไรหรอืขาดทุนจะมีความอ่อนไหวต่อการเพิ�มขึ�นหรือลดลงในต้นทุนทางการเงนิจากค่าใช้จ่ายดอกเบี�ยจาก   

เงนิกูย้มื ซึ�งเป็นผลมาจากการเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบี�ย  

 

 ผลกระทบต่อกาํไรจากการ 

ลงทุนสุทธิเพิ�มขึ�น (ลดลง) 

 พ.ศ. 2563 

บาท 

พ.ศ. 2562 

บาท 

   

อตัอตัราดอกเบี�ย - เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 1 * (453,751) (530,791) 

อตัอตัราดอกเบี�ย - ลดลงรอ้ยละ 1 * 453,751 530,791 

 

* โดยกําหนดใหปั้จจยัอื�นคงที� 
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15 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ (ต่อ) 
 

ระยะเวลาครบกําหนดสาํหรบัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนี� 
 

 พ.ศ. 2563 

บาท 

พ.ศ. 2562 

บาท 

   

ครบกาํหนดภายใน 1 ปี - - 

ครบกาํหนดเกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 137,500,000 75,000,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 5 ปี 1,112,500,000 1,175,000,000 

รวมเงนิกูย้มื 1,250,000,000 1,250,000,000 
 

วงเงินกู้ยืม 
 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ มีวงเงนิกู้ยมืที�ยงัไม่ไดเ้บกิออกมาใชจ้ํานวน 60 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 

จาํนวน 60 ลา้นบาท) 
 

16 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์  
 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 หน่วยทรสัต์ที�จดทะเบยีน ออกจําหน่ายและชําระแล้วมจีํานวน 446,750,000 หน่วย 

(พ.ศ. 2562 จาํนวน 446,750,000 หน่วย) มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.3820 บาท (พ.ศ. 2562 จาํนวน 9.8240 บาท) 
 

รายการเคลื�อนไหวของหน่วยทรสัตม์ดีงันี� 
 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน 

 ทรสัต ์ บาท ทรสัต ์ บาท 

     

หน่วยทรสัต์ที�จดทะเบยีน     

   ออกจาํหน่ายและชาํระแล้ว 446,750,000 4,191,408,500 446,750,000 4,388,872,000 

     

ยอดตน้ปี/งวด 446,750,000 4,388,872,000 - - 

การออกจาํหน่ายหน่วยทรสัต์ - - 446,750,000 4,467,500,000 

การลดมลูค่าของหน่วยทรสัต ์ - (197,463,500) - (78,628,000) 

ยอดสิ�นปี/งวด 446,750,000 4,191,408,500 446,750,000 4,388,872,000 
 

ในระหว่างปี ที�ประชุมคณะกรรมการบรษิทั เอส รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มมีตเิอกฉนัทใ์ห้

ลดทุนจดทะเบียนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์ลงในอตัราหน่วยละ 0.4420 บาท และกองทรสัต์ฯ 

ได้จ่ายเงินคืนจากการลดทุนจดทะเบียนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ แล้วเมื�อวนัที� 26 มีนาคม พ.ศ. 2563 และวนัที�  

12 มถิุนายน พ.ศ. 2563 และวนัที� 11 กนัยายน พ.ศ. 2563 รวมเป็นจาํนวนเงนิทั �งสิ�น 197.46 ลา้นบาท 

131รายงานปร ะจำ � ปี  2563



ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

31 

 

16 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ (ต่อ) 

 

รายการเคลื�อนไหวของกําไรสะสม มดีงันี� 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี/งวด (243,992,332) - 

กําไรจากการลงทุนสุทธ ิ 273,696,723 288,519,077 

รายการกําไรสุทธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 11) 422,836 520,973 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมลูค่าเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 11, 12) 203,456,375 (391,904,057) 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุขอ้ 17) (71,480,000) (141,128,325) 

ยอดสิ�นปี/งวด 162,103,602 (243,992,332) 

 

17 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

วนัที�จ่าย 

 

ผลการดาํเนินงาน 

สาํหรบัรอบระยะเวลา 

อตัราต่อ

หน่วยทรสัต์

บาท 

 

พ.ศ. 2563 
บาท 

พ.ศ. 2562 

บาท 

10 มถิุนายน พ.ศ. 2562 

 

17 มกราคม พ.ศ. 2562 

ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2562 

0.1419 

 

- 

 

63,393,825 

 

6 กนัยายน พ.ศ. 2562 

 

1 เมษายน พ.ศ. 2562 

ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2562 

0.1740 

 

- 

 

77,734,500 

 

9 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

 

1 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 

ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2563 

0.1600 

 

71,480,000 

 

- 

 

   71,480,000 141,128,325 
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18 ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิคาํนวณดงัต่อไปนี� 
 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 

ทรสัตีของกองทรัสต์ฯ จะได้ร ับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม)  

ของมลูค่าสนิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ ที�คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และรบัรองโดยทรสัตแีต่ไม่น้อยกว่า 6 ลา้นบาทต่อปี 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรสัต์ฯ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.17 (รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม)  

ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ฯ แต่ละเดอืนโดยที�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ คํานวณเป็นรายเดอืน และรบัรองโดยทรสัตี

แต่ไม่น้อยกว่า 8 ล้านบาทต่อปี 
 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะได้รบัค่าตอบแทนในการทาํหน้าที�ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ โดยเรยีกเกบ็จาก

กองทรัสต์ฯ เป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั �งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที�ทําขึ�นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ�งสรุปได้ดงันี�  
 

1. ค่าธรรมเนียมการการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 4 (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิ�ม) 

ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ 
 

2. ค่าธรรมเนียมพเิศษโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 3 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) ของกําไรสุทธิ

จากการดาํเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์ซึ�งหมายถงึกําไรสุทธจิากการดาํเนินงานจากอสงัหารมิทรพัยท์ั �งหมด 
 

19 รายการกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 
 

บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึงบุคคลหรือกิจการที�มีอํานาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ 

ถูกควบคุมโดยกองทรสัตฯ์ ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต์ฯ รวมถงึ

กิจการที�ทําหน้าที�ถือหุ้น กิจการย่อย และกิจการที�เป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกันนอกจากนี�บุคคลหรอืกิจการ 

ที�เกี�ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึกจิการร่วมและบุคคลซึ�งถอืหน่วยทรสัต์ที�มสีทิธอิอกเสยีงไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มและ 

มอีิทธพิลอย่างเป็นสาระสําคญักบักองทรสัต์ฯ ผูบ้รหิารสําคญั กรรมการหรอืพนักงานของ กองทรสัต์ฯ ตลอดทั �งสมาชกิ 

ในครอบครวัที�ใกลช้ดิกบับุคคลดงักล่าว และกจิการที�เกี�ยวขอ้งกบับุคคลเหล่านั �น 
 

ในการพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกันกับกองทรสัต์ฯ แต่ละรายการ กองทรสัต์ฯ 

คาํนึงถงึเนื�อหาของความสมัพนัธม์ากกว่ารปูแบบทางกฎหมาย 
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19 รายการกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั (ต่อ) 
 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนัที�สามารถสรุปได ้ดงันี� 
 

 บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

 บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณชิย ์จาํกดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 

 บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

 บรษิัท สงิห์ เอสเตท จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ บรษิัทใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ และผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ 
 

รายการที�มสีาระสําคญักบักจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี� 
 

ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 
 

รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายสําหรบัปีวนัที� 31 ธนัวาคม มดีงันี� 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

รายได ้   
   

รายได้ค่าเช่าและบริการ   

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 34,846,430 34,766,920 

   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั 17,383,577 17,568,628 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท์ จํากดั 600,082 572,663 

   กจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น 12,131,987 11,430,900 
   

รายได้ดอกเบี�ย   

   ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกดั (มหาชน) 112,326 874,338 
   

ค่าใชจ้่าย   
   

ต้นทุนของการให้เชา่และการให้บริการ   

   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั 737,981 40,274,428 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จํากดั - 431,516 

   กจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น 23,658 20,024 
   

ค่าธรรมเนียมการจดัการ   

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท์ จํากดั 7,599,278 7,399,104 
   

ค่าธรรมเนียมทรสัตี   

   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณชิย ์จาํกดั 7,972,121 7,939,318 
   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์   

   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั  32,192,793 34,034,306 
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19 รายการกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั (ต่อ) 

 

รายการที�มสีาระสําคญักบักจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี� (ต่อ) 

 

ข) ยอดคงเหลือ 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 
   

เงินฝากธนาคาร   

   ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกดั (มหาชน) 52,715,343 8,146,541 
   

ลูกหนี�การค้า   

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 878,658 1,063,416 

   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั 394,037 405,973 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จํากดั - 82 

   กจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น 279,776 227,798 
   

เจ้าหนี�การค้า   

   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จาํกดั 5,265,904 6,306,723 

   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท์ จํากดั 2,026,948 2,414,379 

   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณชิย ์จํากดั 1,421,334 1,377,801 

   กจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัอื�น - 3,315 

 

20 ข้อมูลเกี�ยวกบัการซื�อขายเงินลงทุน 

 

กองทรสัต์ฯ ไดซ้ื�อขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์สําหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ไดซ้ื�อขายเงนิลงทุน

ในหลักทรัพย์เป็นจํานวน 433.42 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 กองทรัสต์ฯ ได้ซื�อขายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

หลกัทรพัย์เป็นจํานวนสุทธ ิ6,169.64 ล้านบาท) โดยคดิเป็นรอ้ยละ 10.23 ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธถิวัเฉลี�ยระหว่างปี 

(พ.ศ. 2562 คดิเป็นรอ้ยละ 140.82 ของมลูค่าสนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลี�ยระหว่างปี) 
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21 ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ส่วนงานดําเนินงานได้ถูกกําหนดให้รายงานในลกัษณะเดียวกบัรายงานภายในที�นําเสนอให้ผูม้ ีอํานาจตดัสนิใจสูงสุด

ดา้นการดําเนินงาน ผู้มอํีานาจตดัสนิใจสงูสุดดา้นการดําเนินงานหมายถงึ บุคคลที�มหีน้าที�ในการจดัสรรทรพัยากรและ

ประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานดาํเนินงาน 

 

กองทรสัต์ฯ ดําเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคือ การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ�งดําเนินงานเพียงแห่งเดียวเท่านั �น 

รายได้และค่าใช้จ่ายจากส่วนงานนี� เป็นตัวเลขเดียวกันกับที�แสดงในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ดังนั �น กองทรสัต์ฯ  

จงึไม่มคีวามจาํเป็นในการแสดงขอ้มลูจําแนกตามส่วนงาน 

 

22 ภาระผกูพนั 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ มสีญัญาระยะยาวสําหรบัค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

และค่าบรกิารอื�นๆ ยอดรวมของจาํนวนเงนิข ั �นตํ�าที�ตอ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงันี� 

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 บาท บาท 

   

ไม่เกนิ 1 ปี 48,515,824 17,436,413 

เกนิกว่า 1 ปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 72,279,714 32,000,000 

มากกว่า 5 ปี 184,000,000 192,000,000 

รวม 304,795,538 241,436,413 

 

หนังสอืคํ�าประกนัจากธนาคาร 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ มหีนังสอืคํ�าประกันจากธนาคารเพื�อคํ�าประกนัการดําเนินงานตามปกติ

ของธุรกจิเป็นจาํนวน 20 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 จาํนวน 20 ลา้นบาท) 

 

23 เหตุการณ์ภายหลงัวนัที�ในรายงาน 

 

เมื�อวนัที� 25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 ที�ประชุมคณะกรรมการบรษิัท เอส รที แมนเนจเม้นท์ จํากัดในฐานะผู้จดัการ

กองทรสัต์ฯ มมีตเิอกฉันท์ใหจ้่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรบัผลการดําเนินงานตั �งแต่วนัที� 1 ตุลาคม พ.ศ. 2563 ถึง

วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 และกําไรสะสม ในอัตราหน่วยละ 0.16 บาทต่อหน่วยทรัสต์คิดเป็นจํานวนเงินทั �งสิ�น  

71.48 ล้านบาท โดยมกีําหนดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวในเดอืนมนีาคม พ.ศ. 2564 

 

24 การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อํีานาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื�อวนัที� 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

136 ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์   
เอส ไพรม์  โกรท





บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จํากัด
123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ ชั้น 31
ถนนวภิาวดีรังสิต แขวงจอมพล
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900
โทรศัพท์ : 0-2617-6465
Email : info@sprimegrowth.com

www.sprimegrowth.com


