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สารจาก 
ประธานกรรมการ

เรียีน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ปีี 2564 ยัังคงเป็็นอีีกปีีที่่�ภาคธุุรกิิจและประชาชนโดยทั่่�วไปยัังได้้รัับ 
ผลกระทบจากวิิกฤตการณ์์ COVID-19 โดยธุุรกิิจอาคารสำำ�นัักงาน 
ภาพรวมได้้รัับผลกระทบอยู่�บ้้าง ทั้้�งจากผลกระทบต่่อธุุรกิิจของผู้้�เช่่าฯ 
และการปรับเปลี่่�ยนความต้้องการใช้้พ้ื้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงาน สำำ�หรัับทรัสต์ 
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท 
(“SPRIME”) ปีี 2564 นัับได้้ว่่าเป็็นปีีท่ี่�มีีพััฒนาการสำำ�คัญในหลาย ๆ  ด้้าน  
โดย บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์  
ได้้ทำำ�งานร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ในการปรับโครงสร้าง 
กลุ่่�มผู้้�เช่่าให้้มีคีวามแข็็งแกร่่ง พัฒันาธุุรกิิจและระบบการปฏิิบััติกิารให้้ 
ตอบสนองกัับชีีวิิตวิิถีีใหม่่ ตลอดจนการเตรีียมความพร้อ้มสำำ�หรับัโอกาส
ทางธุุรกิิจที่่�จะกลัับมาหลัังการสิ้้�นสุุดลงของ COVID-19  

ช่่วงปีี 2563-2564 ผู้้�จัดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ได้้ทำำ�งานร่่วมกัันในการปรัับโครงสร้้างผู้้�เช่่าให้้เป็็นกลุ่่�มอุุตสาหกรรม 
และบริษิัทัที่่�มีคีวามแข็ง็แกร่่ง สามารถฝ่า่วิกิฤต COVID-19 และเติบิโต
ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในอนาคต รวมถึึงการปรับปรุุงอาคารให้้มีีความ 
ทัันสมััย ทั้้�งในเรื่่�องระบบความปลอดภััย สุุขอนามััย ความสะอาด ฯลฯ  
ซึ่่�งองค์์ประกอบดัังกล่่าวล้้วนเป็็นปััจจัยัสำำ�คัญัท่ี่�สร้า้งความเชื่่�อมั่่�นให้้แก่่
ผู้้�เช่่าในการต่่อสััญญาเช่่ากัับกองทรััสต์์ โดยอััตราการต่่อสััญญา 
ในปีี 2564 สููงถึึงร้้อยละ 98 นอกจากนั้้�น กองทรััสต์์ฯ ยัังได้้อำำ�นวย 
ความสะดวกด้้วยการให้้ใช้้พ้ื้�นท่ี่�ในอาคารซัันทาวเวอร์สเป็็นศููนย์์ฉีีดวััคซีีน 
COVID-19 ซึ่่�งมีีส่่วนให้้พนัักงานของผู้้�เช่่าและชุุมชนรอบข้้างได้้มีี 
โอกาสรัับวััคซีีนตั้้�งแต่่ช่่วงต้้น และทำำ�ให้้พนัักงานของผู้้�เช่่าสามารถ 
กลัับเข้้ามาทำำ�งานในอาคารได้้มากขึ้้�น สำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานใน 
รอบปีี 2564 กองทรัสต์มีีรายได้้รวมทั้้�งสิ้้�น 487.93 ล้้านบาท รายได้้จาก 
การลงทุุนสุุทธิเิท่่ากับั 277.08 ล้้านบาท  อััตรากำำ�ไรจากการดำำ�เนิินงาน
อยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 56.8 และยัังคงรัักษาระดัับอััตราผลตอบแทนที่่�ให้้กัับ 

ผู้้�ถืือหน่่วยที่่� 0.5820 บาท/หน่่วย ซ่ึ่�งสะท้้อนถึึงการบริิหารจััดการ
ทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพในภาวะท่ี่�มีีความ
ท้้าทายเป็็นอย่่างยิ่่�ง 

สำำ�หรับัอนาคตของธุุรกิิจอาคารสำำ�นักังาน จากการศึึกษาของบริิษัทัวิจัยั
อสัังหาริิมทรัพย์์ชั้้�นนำำ�ระดัับโลกหลายบริิษััทได้้ข้้อสรุปตรงกัันว่่า  
อาคารสำำ�นักงานจะยัังคงมีีความต้้องการ แม้้ว่่าผู้้�เช่่าจะมีีการปรับวิิธีีการ 
ทำำ�งานเป็็นแบบผสมผสาน ทั้้�งการทำำ�งานในสำำ�นัักงานและการทำำ�งาน
จากที่่�บ้้าน (Hybrid Workplace) ซึ่่�งบริิษััทต่่าง ๆ ยัังคงต้้องการพื้้�นที่่�
สำำ�หรัับพนัักงานและองค์์กรเพื่่�อสร้างวััฒนธรรม นวััตกรรม ตลอดจน
การทำำ�งานแบบประสานความร่่วมมืือ กองทรัสต์์และผู้้�บริิหาร
อสังหาริิมทรััพย์์จึึงได้้พััฒนา Co-Working Space ในชื่่�อ “Worko”  
เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าตามกลยุุทธ์ ์Hybrid Workplace 
และยัังศึึกษาโอกาสในการเข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอาคารสำำ�นัักงานที่่�มีี
ศักัยภาพดีี ตั้้�งอยู่�ในทำำ�เลท่ี่�ดี ีรวมถึึงในโซนท่ี่�ระดัับอุปุสงค์์ยัังมีแีนวโน้้ม
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นและระดัับอุุปทานใหม่่ยัังจำำ�กััด เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถ
เติิบโตและสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีียิ่่�งขึ้้�นให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยในอนาคต

สุุดท้้ายนี้้�ในนามของบริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะ 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ขอขอบพระคุุณท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน 
ที่่�ให้้ความไว้้วางใจ และลงทุุนในทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท (“SPRIME”)  ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ยัังคง 
มุ่่�งมั่่�นที่่�จะบริิหารจััดการกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนให้้เกิิด
ประโยชน์์สููงสุุดภายใต้้กรอบของบรรษััทภิิบาลและการกำำ�กัับ 
ดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อสร้้างการเติิบโตที่่�มั่่�นคงและยั่่�งยืืนให้้กัับท่่าน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตลอดไป
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ผู้้�จัดการกองทรัสัต์์
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (“บริิษััทฯ”)

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์
บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำ�กััด (“Max Future”)

ทรัสัตีี
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (“SCBAM”)

ผู้้�สอบบัญัชีี
บริิษััท ไพร้้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส เอบีีเอเอส จำำ�กััด (“PWC”)

ทรัพัย์สิ์ินหลัักท่ี่�ลงทุุน
อาคารซัันทาวเวอร์์ส

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

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

ชื่่�อย่อ่หลัักทรัพัย์์

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

ข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรัสัต์์
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•	 อายุุกองทรัสัต์์ 
	 ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรััสต์์

•	 ประเภทกองทรััสต์์
	 ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

•	รู ปูแบบการเข้า้ลงทุุน 
	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

•	 ระยะเวลาการเช่า่

	 มีีกำำ�หนด 30 ปีี
	 ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

•	ทุ นท่ี่�ชำำ�ระแล้้ว
	 ณ 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีทุุนชำำ�ระแล้้วเท่่ากัับ 

	 4,191,408,500 บาท 

•	 Market Cap 

	 3,104,912,500 บาท

•	 ราคาปิดิ ณ วัันทำำ�การสุุดท้้ายของปีี

	 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

•	จำ ำ�นวนหน่่วย

	446,750,000 หน่่วย

•	มู ลค่่าทรัพัย์์สิินสุุทธิ ิ(NAV)

	4,535,279,097.37 บาท

•	 NAV ต่่อหน่่วย

	 10.1517 บาท

•	ทุ นจดทะเบีียน

	 4,191,408,500 บาท 
•	 Par ต่่อหน่่วย 

	 9.382 บาท

•	วั นท่ี่�ได้้รับัอนุุมัติัิให้จ้ัดัตั้้�งและจััดการทรัสัต์์ 

	 18 มกราคม 2562 

•	 Price/NAV

	 0.68 เท่่า

•	 อายุุเฉล่ี่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ�หนััก (ปีี)

	 27.05 ปีี

•	 โครงสร้า้งเงินิทุุนของกองทรัสัต์์

	 สิินทรััพย์์รวม	 5,949,101,821 บาท

	 หนี้้�สิินรวม	  1,413,822,724 บาท

	 ส่่วนทุุน	 4,535,279,097 บาท

	 กำำ�ไรสะสม 	      343,870,597 บาท

	 สััดส่่วนการกู้้�ยืืม	   ร้้อยละ 27.56 ของ NAV 

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564

(คำำ�เตืือนกรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำำ�กััด : (หากไม่่มีีการเพิ่่�มทุุน) มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์

เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 17 มกราคม 2592 )
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ทรัพัย์สิ์ินท่ี่�เข้้าลงทุุน

* ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 1 กัันยายน 2564

อสัังหาริมิทรัพัย์์
อาคารซัันทาวเวอร์์ส (ส่่วนสำำ�นัักงาน)

•	ลั กษณะการลงทุุน 
	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารบางส่่วน

•	อั ตราการเช่า่พื้้�นท่ี่�เฉล่ี่�ย (1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2564)

	 ร้้อยละ 84.34
•	ตำ ำ�แหน่่งท่ี่�ตั้้�ง 
	 เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล 
	 เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

•	 ชนิิดทรัพัย์สิ์ิน
	อ าคารสำำ�นัักงาน

•	มู ลค่่าทรัพัย์สิ์ิน ราคาประเมินิประจำำ�ปี ี2564 *

	 5,598 ล้้านบาท

•	มู ลค่่าท่ี่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุุน

	 5,681.55 ล้้านบาท

การประเมิินราคาทรัพัย์สิ์ินท่ี่�ลงทุุน

ทรัพัย์สิ์ินหลัักท่ี่�ลงทุุน ราคาประเมิินตามวิธิีีหลััก ผู้้�ประเมินิ

สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารบางส่่วน
ของอาคารซัันทาวเวอร์์ส

5,598 ล้้านบาท
(ณ 1 กัันยายน 2564)

บริิษััท ซิิมส์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอนซััลแทนท์์ จำำ�กััด
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิินที่่�สำำ�นัักงาน กลต. อนุุมััติิ

ผู้้�ถืือหน่่วยสามารถอ่่านรายละเอีียด
รายงานประเมิินฉบัับเต็็มได้้ที่่�

อายุุสัญญาเช่า่คงเหลืือเฉล่ี่�ยถ่่วงน้ำำ�หนักั
WEIGHTED AVERAGE LEASE EXPIRY (WALE) ประเภททรัพัย์์สิิน (ตามมููลค่่าประเมิิน)

โครงสร้้างรายได้้ สััดส่่วนการลงทุุน

90.17%ปี 2592 คงเหลือ 27.05 ปี 100%อาคารสำ�นักงาน

100%อาคารซนัทาวเวอรส์ (ส่วนสำ�นักงาน) 100%สิทธกิารเช่า
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สรุปุข้อ้มููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการกู้้�ยืืม

กองทรัสัต์ ์SPRIME ได้เ้ข้า้ทำำ�สัญัญากู้้�ยืืมเงินิกับัสถาบันัการเงินิ เพื่่�อนำำ�มาลงทุนุในทรัพัย์์สินิที่่�จะเข้า้ลงทุนุครั้้�งแรก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ให้กู้้้�ได้เ้สนอวงเงินิกู้้�ยืืม
ระยะยาวไม่่เกิินร้้อยละ 35 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรัสต์ เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิิน โดยข้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิิน 
ดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คััญดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย จำำ�กััด (มหาชน)

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำ�การในนามของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

วัตัถุปุระสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนอาคารสำำ�นัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

วงเงินิกู้้� วงเงิินสิินเชื่่�อรวม 1,310 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 22.02 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์โดยแบ่่งออกเป็็น
	 -	สิ ินเชื่่�อเงิินกู้้�แบบมีีระยะเวลา     1,250 ล้้านบาท
	 -	สิ ินเชื่่�อออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน           60 ล้้านบาท

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR - ร้้อยละ 0.5 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำำ�ระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำำ�ระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565 ตามสััดส่่วนดัังนี้้�
ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 1.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 2.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 3.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 5.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 6.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 7.5 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 9.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 10.5 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 12.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 14.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้� 
และ Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 30.0 ของจำำ�นวนเงิินกู้้� โดยกองทรััสต์์จะสำำ�รองเงิินคืืนเงิินต้้น 
จากกำำ�ไรจากการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

ระยะเวลาการเช่า่ สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีกำำ�หนด 30 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 
17 มกราคม 2592 

สรุปุข้อ้มููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการจััดหา
รายได้้จากอสัังหาริมิทรัพัย์ท่์ี่�ลงทุุน

นโยบายดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์์สิินหลัักท่ี่�กองทรัสต์เข้้าลงทุุน โดยนำำ�พื้�นท่ี่�ของ
ทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager)  
เป็็นผู้้�จััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ผ่่านการกำำ�หนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์
ในการบริิหารจััดการทรัพย์์สิินของกองทรัสต์ เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรัสต์ และมอบหมาย 
หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ Max Future ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 
(Property Manager)
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เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	 ให้้บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน) หรืือบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท ดำำ�รงสััดส่่วนถืือครองหน่่วยทรััสต์์
ไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 15 ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรก เป็็นระยะเวลา 5 ปีี

-	 กองทรััสต์์จะต้้องดำำ�รงสััดส่่วนทางการเงิิน ดัังต่่อไปนี้้�
			   -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
			   -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35
-	 ในกรณีีที่่�กองทรัสต์ชำำ�ระเงิินกู้้�ก่่อนกำำ�หนด กองทรัสต์จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำำ�ระคืืนก่่อนกำำ�หนด 

ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำ�ระก่่อนกำำ�หนด
ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำ�หนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� สทิธกิารเชา่อาคารซนัทาวเวอรส์ ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน นอกเหนือจากเงื่อนไขทีร่ะบขุา้งตน้ ขอ้กำ�หนดและเงื่อนไข
อื่น ๆ  เกี่ยวกับการใหห้ลกัประกันการกู้ยืมนีใ้หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงนิกู้ สญัญาหลกัประกัน และเอกสาร
ทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงินิกู้้�ยืืม 
ใน  5 ปีี ข้า้งหน้้า (Debt Expiry Profile) ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ ข้อ้มููล ณ 30 ธันัวาคม 2564

สรุปุเหตุกุารณ์์ท่ี่�มีีนัยสำำ�คััญท่ี่�กระทบต่่อการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรัสัต์์ปี ี2564

ในปีี 2564 สถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ยัังคงระบาด 
ในไทย แต่่สถานการณ์์ดีีขึ้้�นจากการที่่�ประชาชนในประเทศได้้รัับการ 
ฉีีดวััคซีีน อย่่างไรก็็ตาม กองทรััสต์ SPRIME ยัังคงให้้การช่่วยเหลืือ 
ผู้้�เช่่าพ้ื้�นที่่�ที่่�ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาด โดยการ 
ให้ส้่่วนลดแก่่ผู้้�เช่่ารวมทั้้�งสิ้้�น 8.05 ล้า้นบาท ซึ่่�งลดลงจากการให้้ส่่วนลด
ในปีี 2563 0.80 ล้้านบาท (ปีี 2563 ให้้ส่่วนลด 8.85 ล้้านบาท)  
และได้้ดำำ�เนิินการเปลี่่�ยนแปลงอุุปกรณ์์ภายในอาคาร เพื่่�อป้้องกััน 
การแพร่่ระบาดแก่่ผู้้�เช่่าในอาคาร

ข้อ้มููลสำำ�คััญการประกัันรายได้้ของอสัังหาริมิทรัพัย์์

- ไม่่มีี - 

นโยบายการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทน

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี 

ล้้านบาท
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สิิงห์์ เอสเตท

สำำ�นักังานประกัันสัังคม

บริษัิัท กรุุงเทพประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)

บริษัิัท เมืืองไทยประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)

บริษัิัท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)

ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างด้้าว 
(Foreign Limit)

อัตัราร้อ้ยละ 49

ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างชาติิ 
(Current Foreign Holding)

อัตัราร้อ้ยละ 0.40

อัตัราร้อ้ยละ 20.22
90,337,100 หน่่วย

อัตัราร้อ้ยละ 9.34
41,742,900 หน่่วย

อัตัราร้อ้ยละ 7.05
31,490,100 หน่่วย

อัตัราร้อ้ยละ 4.87
21,763,300 หน่่วย

อัตัราร้อ้ยละ 4.11
18,361,000 หน่่วย

1.

2.

3.

4.

5.
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ข้อ้มููลการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์ย้อ้นหลััง

ข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ย้้อนหลัังตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์

ประวััติิการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำำ�ปีี 2564
- ไม่่มีี -

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี 2564

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำำ�ปีี 2564

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของทรััสต์์

(บาทต่่อหน่่วย) 2562 2563 2564 รวมทั้้�งสิ้้�น

เงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 0.3159 0.3200 0.5820 1.2179

เงิินลดทุุน /1 0.3500 0.2680 - 0.6180

รวม 0.6659 0.5880 0.5820 1.8359

หมายเหตุ ุ: /1 การลดเงินิทุนุเกิดิจากการท่ี่�กองทรัสต์มีรีายการขาดทุนุสุทุธิท่ี่�ยัังไม่่เกิดิขึ้้�นจากการวัดัค่่าเงินิลงทุนุ ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินิมููลค่่าทรัพย์ส์ินิ 

	   โดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ ซึ่่�งรายการขาดทุุนสุุทธิิดัังกล่่าวเป็็นรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด

หมายเหตุุ : /1 พาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย

รอบผลประกอบการ
เงินิประโยชน์ต์อบแทน

(ต่่อหน่่วยทรัสัต์์)
อัตัราผลตอบแทน
(เทีียบราคาพาร์)์ /1

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 0.1310 5.7%

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 0.1310 5.6%

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 0.1600 6.8%

1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 0.1600 6.8%

รายการ 2564

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5820

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (1) + (2) (บาท) 0.5820

สมมติิฐานสำำ�คััญในการคำำ�นวณ IRR ณ ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 10 บาท/หน่่วย

กระแสเงิินสดคำำ�นวณจากรายงานประเมิินเมื่่�อวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564

ค่่าใช้้จ่่ายระดัับกองทรััสต์์ตามสััญญา (%ต่่อรายได้้รวม) 18.50%

สััดส่่วนการกู้้�ยืืมปััจจุุบัันต่่อ NAV 27.56%

สมมติิฐานอััตราดอกเบี้้�ย 3.250% - 4.025%

คาดการณ์์ IRR 8.86%
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รายละเอีียดผู้้�เช่า่

	 • สััดส่่วนผู้้�เช่า่แยกตามธุรุกิิจ (คำำ�นวณจากรายได้้ปีล่ี่าสุุด)

7,080 ตร.ม.12,851 ตร.ม.19,233 ตร.ม.
18%33%49%

1,000-3,000 ตร.ม.3,001-6,000 ตร.ม.>6,000 ตร.ม.พื้นที่

สัดส่วนรายได้
จากผู้เช่า

	 • สััดส่่วนรายได้้ท่ี่�ได้้รับัจากผู้้�เช่า่หลััก 10 รายแรก (แบ่ง่ตามขนาดพื้้�นท่ี่�) 

	 • สััดส่่วนของสััญญาเช่า่ท่ี่�จะหมดสััญญา 3 ปีขี้า้งหน้้า  

อาคารซันัทาวเวอร์ส์
2565 2566 2567

(ตร.ม.) ร้้อยละ /1 (ตร.ม.) ร้้อยละ (ตร.ม.) ร้้อยละ /1

อาคาร A 4,158 6.62 13,505 21.49 5,556 8.84

อาคาร B 18,862 30.01 5,854 9.32 4,240 6.75

รวม 23,020 36.63 19,359 30.81 9,796 15.59

หมายเหตุุ : /1 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีพื้้�นที่่�รวม 62,843 ตารางเมตร

	

Logistic และสายการบิน

พ้ืนท่ี 52 ตร.ม.

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ 
ทางอุตสาหกรรม

พ้ืนท่ี 3,268 ตร.ม.

อาหารและเครือ่งด่ืม

พ้ืนท่ี 1,990 ตร.ม.

สถาบันการเงินและหลักทรพัย์

พ้ืนท่ี 2,958 ตร.ม.

โปรแกรม

พ้ืนท่ี 1,511 ตร.ม.

อสัังหาริมิทรัพัย์์

พื้้�นท่ี่� 4,957 ตร.ม.

7.9% 5.2%

4.7%

3.2%

2.4%

วิศิวกรรมและปิิโตรเคมีี

พื้้�นท่ี่� 7,396 ตร.ม.

11.8%

สื่่�อ สื่่�อสาร โทรคมนาคม

พื้้�นท่ี่� 10,881 ตร.ม.

17.3%

0.1%15.7%

ให้้บริกิารอื่่�น ๆ

พื้้�นท่ี่� 9,910 ตร.ม.

14.7%

สิินเชื่่�อ ประกัันต่่าง ๆ

พื้้�นท่ี่� 9,252 ตร.ม. ประเภทธุุรกิิจผู้้�เช่า่
ภายในอาคาร 
ซันัทาวเวอร์ส์

ประเภทธุุรกิิจผู้้�เช่า่
ภายในอาคาร 
ซันัทาวเวอร์ส์

17%
83% พื้้�นท่ี่�ว่่าง

10,668 ตร.ม.

พื้้�นท่ี่�ท่ี่�มีีผู้้�เช่า่
52,175 ตร.ม.

รวมพื้้�นท่ี่�ทั้้�งหมด

 62,843 ตร.ม.
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ผลการดำำ�เนินิงาน 

	 • อัตัราการเช่า่เฉล่ี่�ย (Occupancy Rate (OR : %)) และ อััตราค่่าเช่า่เฉล่ี่�ย (Average Rental Rate (ARR : THB))

	 • อัตัราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่า่   

พ้ื้�นท่ี่�เช่า่ท่ี่�ครบอายุุสััญญา

35%
28%

45.26%

21,991 ตร.ม.2562

2563

2564

17,565 ตร.ม.

28,442 ตร.ม.

พ้ื้�นท่ี่�เช่า่ท่ี่�ต่่อสัญญา

88%
91%

95.30%

19,259 ตร.ม.2562

2563

2564

15,900 ตร.ม.

27,106 ตร.ม.

พ้ื้�นท่ี่�เช่า่ท่ี่�ไม่ต่่่อสัญญา

12%
9%

4.70%

2,732 ตร.ม.2562

2563

2564

1,665 ตร.ม.

1,336 ตร.ม.
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	 • รายได้้

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

550
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3.

78
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CAGR = 0.02%

2558 2561 2562 2563 25642559 2560

ล้านบาท

หมายเหตุุ : /1  เนื่่�องจากในปีี 2564 มีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน (Renovation) จำำ�นวน 28.03 ล้้านบาท กรณีีหัักค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าว EBITDA จะเท่่ากัับ 	

	     348.36 ล้้านบาท

		  /2  CAGR คืือ Compound Annual Growth Rate หรืืออััตราการเติิบโตเฉลี่่�ยต่่อปีี	
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รายละเอีียดการเงินิท่ี่�สำำ�คััญ

ตััวเลขทางการเงินิท่ี่�สำำ�คััญ (บาท) 2562 /1 2563 2564

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 517,317,545 514,365,679  483,704,883

รายได้้อื่่�น 6,472,109 4,548,646  4,222,424

กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา 
และตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

341,598,190 319,071,786
320,330,286

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 288,519,077 273,696,723 277,084,336

อััตรากำำ�ไรต่่อหน่่วย (EPU) 0.6458 0.6126 0.6202

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) 0.3159 0.3200 0.5820

ส่่วนลดทุุนชำำ�ระแล้้ว 0.3500 0.2680 -

หนี้้�สิิน / สิินทรััพย์์รวม (เท่่า) 34.23 32.56 31.17

ดอกเบี้้�ย (%) ต่่อรายได้้รวม 10.13 8.74 8.86

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน (5,417,982,197) 374,726,640 268,800,042

Financing Cash Flow 5,447,592,991 (311,573,637) (300,522,198)

Net Cash Flow 29,610,794 63,153,003 (31,722,156)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) 4,144,879,669 4,353,512,102 4,535,227,300

ราคา / สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (เท่่า) 1.42 0.90 0.68

อััตราผลตอบแทน /2 (%) 7.00 6.78 6.20

มููลค่่าตลาด 5,897.10 3,929.82 3,104.91

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี 13.20 8.80 6.95

หมายเหตุุ : /1  จากผลการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 17 มกราคม 2562 ถึึง 31 ธัันวาคม 2562

		  /2  อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์	
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ตารางแสดงค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เรียีกเก็็บจากกองทรัสัต์์
สำำ�หรับัระยะเวลาตั้้�งแต่่ 1 มกราคม – 31 ธันัวาคม 2564

ค่่าใช้้จ่่าย (หน่่วย : บาท)
จำำ�นวน

(หน่่วย : บาท)

ร้้อยละของมููลค่่าทรัพัย์์สิินสุุทธิ ิ
ร้้อยละของรายได้้

เรียีกเก็็บจริงิ เพดาน

ต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ 108,214,769 2.39 ตามที่่�จ่่ายจริิง 22.18

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 7,605,033 0.17 ไม่่เกิิน 1.00 1.56

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,231,773 0.18 ไม่่เกิิน 1.00 1.69

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 31,191,013 0.69 ไม่่เกิิน 3.00 6.39

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 755,960 0.02 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.15

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร 11,002,537 0.24 ตามที่่�จ่่ายจริิง 2.25

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจำำ�หน่่าย 595,936 0.01 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.12

ต้้นทุุนทางการเงิิน 43,245,950 0.95 ตามที่่�จ่่ายจริิง 8.86

รวมค่่าใช้้จ่่าย 210,842,971 4.65 ไม่่เกิิน 15 43.21

การวิเิคราะห์แ์ละคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดการกองทรัสัต์์
ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงินิของกองทรัสัต์์ในช่ว่ง
ปีท่ีี่�ผ่่านมา เฉพาะกรณีีที่�มีีการเปล่ี่�ยนแปลงอย่่างมีีนัยสำำ�คััญ

ในปีี 2564 กองทรัสต์มีีรายได้้จากการลงทุุนรวมทั้้�งสิ้้�น 164.69 ล้้านบาท  
โดยมีรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการเป็็นรายได้้หลััก คิิดเป็็นมููลค่่า 487.93 
ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 99.13 ของรายได้้จากการลงทุุน ซึ่่�งลดลงจาก 
ปีี 2563 จำำ�นวน 30.99 ล้า้นบาท โดยในปี ี2564 ยัังคงมีมีาตรการบรรเทา
ผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 แก่่ผู้้�เช่่าของกองทรัสัต์ โดยให้้ 
ส่่วนลดรวมทั้้�งสิ้้�น 8.05 ล้้านบาท และกองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมทั้้�งสิ้้�น 
210.84 ล้้านบาท โดยเป็็นต้้นทุุนการเช่่าและบริิการเป็็นค่่าใช้้จ่่ายหลััก 
คิิดเป็็นมููลค่่า 108.21 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 51.32 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม 
โดยเป็็นค่่าใช้้จ่่ายเพื่่�อการบำำ�รุุงรัักษาอาคาร (Renovation) จำำ�นวน 
28.02 ล้้านบาท เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพในการให้้บริิการ สุุทธิิแล้้วกองทรััสต์์
มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิจำำ�นวน 277.08 ล้้านบาท  

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบัญัชีีล่าสุุด

ไม่่มีีเงื่่�อนไข  
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ความเส่ี่�ยงท่ี่�สำำ�คััญของการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

การลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์มีีความเสี่่�ยง โดยผู้้�ลงทุุน
ควรพิิจารณาปัจัจััยความเสี่่�ยง ซึ่่�งประกอบไปด้วยปัจัจััยความเสี่่�ยง
ที่่�สำำ�คััญ ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรััสต์์

เป็น็ความเสี่่�ยงในการดำำ�เนินิธุุรกิจิของกองทรัสัต์ท์ี่่�อาจส่่งผลให้้
กองทรัสต์ไ์ม่่สามารถจัดัหาผลประโยชน์ต์ามที่่�คาดหวังัไว้ ้เช่่น 
ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากโรคระบาดที่่�ส่่งผลกระทบเป็็นวงกว้้าง 
ต่่อระบบเศรษฐกิิจและผู้้�เช่่า หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารไม่่สามารถชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริกิาร 
หรืือความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่าพ้ื้�นท่ี่�และผู้้�รับบริิการอาจไม่่ต่่อ
อายุุสััญญาเช่่า หรืือยอมเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 
ก่่อนกำำ�หนด ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิิน 
และผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ เป็็นต้้น

2.	ค วามเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรัพัย์สิ์ินท่ี่�เข้า้ลงทุุน

เป็็นความเสี่่�ยงท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�นต่่อทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน 
หรืือความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ได้้ลงทุุน
ไปแล้้ว ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ที่่�ได้้
คาดหวัังไว้้ เช่่น ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากการปรับปรุุงซ่่อมแซม
อสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำ�คัญและมีีผลกระทบต่่อ
การจััดหาประโยชน์์  หรืือความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากการลงทุุนใน 
สิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลา
การเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เป็็นต้้น

3. 	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

เป็็นความเสี่่�ยงท่ี่�อาจกระทบต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ผ่่านหน่่วย
ทรััสต์์ที่่�ลงทุุนไว้้ทั้้�งในด้้านของมููลค่่าหน่่วยลงทุุน หรืือ  
ผลตอบแทนท่ี่�จะได้้รัับ เช่่น ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากราคาของ
หน่่วยทรัสต์์อาจลดลงจากราคาท่ี่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด 
หรืือ ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการขาดสภาพคล่่อง
ในการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ในตลาดรอง เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� รายละเอีียดของแต่่ละปััจจััยความเสี่่�ยงในแต่่ละด้้านนั้้�น  
ได้้ระบุุไว้้ในส่่วนที่่� 2 การดำำ�เนิินกิิจการของกองทรััสต์ ข้้อ 4.  
“ปััจจััยความเสี่่�ยง”



16

ท
รั

สต์
เพื่

อก
าร

ลง
ทุ

น
ใน

สิ
ท

ธิ
ก

าร
เช

่า
อสั

งห
าริ

ม
ท

รั
พ

ย์  
เอ

ส 
ไพ

รม์
 โ

ก
รท

ข้้อมููลการติิดต่่อ
เบื้้�องต้้น

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ทรัสัตีี

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

โทรศััพท์์
0-2949-1500

โทรสาร
0-2949-1501

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส เอ ชั้้�น 31 
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

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

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

อีีเมล
info@sprimegrowth.com

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

บริษัิัทหลัักทรัพัย์จ์ัดัการกองทุุน ไทยพาณิิชย์ ์จำำ�กัด
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การดำำ�เนินิกิิจการ
ของกองทรัสัต์์
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท 
(S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust)

•	ชื่ ่�อย่อ่
	 SPRIME

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์
บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำ�กััด

ทรัสัตีี
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด

•	 อายุุกองทรัสัต์์
	 ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรััสต์์

•	 ประเภทกองทรัสัต์์
	ป ระเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

•	 เหตุุการณ์์ท่ี่�สำำ�คััญ
	 - วัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์ 17 มกราคม 2562
	 - วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก 18 มกราคม 2562
	 - วัันที่่�จดทะเบีียนตลาดหลัักทรััพย์์ 23 มกราคม 2562

•	 ทรัพัย์สิ์ินหลัักท่ี่�ลงทุุน
	อ าคารซัันทาวเวอร์์ส

•	รู ปูแบบการเข้า้ลงทุุน
	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

•	 ระยะเวลาการเช่า่
	มี ีกำำ�หนด 30 ปีี 
	ตั้้ �งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

•	ทุ นท่ี่�ชำำ�ระแล้้ว
	ณ  31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีทุุนชำำ�ระแล้้ว 
	 เท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท
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และการจัดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสัต์์

1.	คว ามเป็็นมาและวััตถุุประสงค์์ของกองทรัสัต์์

กองทรัสัต์จ์ัดัตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบัญัญััติทิรัสัต์เ์พื่่�อธุุรกรรมในตลาด
ทุุน พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 17 มกราคม 2562 โดยกองทรััสต์์นำำ�เงิินที่่�
ได้จ้ากการระดมทุนุจำำ�นวนรวม 4,467.50 ล้า้นบาท รวมกับัเงินิจาก
การกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวนรวม 1,250 ล้้านบาท ไปลงทุุนในทรัพย์์สิิน
หลัักของกองทรัสต์ คืือ อาคารซัันทาวเวอร์สส่่วนพ้ื้�นท่ี่�สำำ�นักงาน  
(โดยไม่่รวมพื้้�นที่่�ในส่่วนพื้้�นที่่�ร้้านค้้า) เมื่่�อวัันที่่� 18 มกราคม 2562 
ซ่ึ่�งมีี SCBAM เป็็นทรััสตีีของกองทรััสต์์ และบริิษััทฯ เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ และจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพย์์แห่่งประเทศไทย 
เมื่่�อวัันที่่� 23 มกราคม 2562 

กองทรัสต์์มีีวััตถุุประสงค์์นำำ�ทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ 
โดยการให้้เช่่าพื้้�นที่่� ซึ่่�งจะได้้รัับค่่าเช่่าและค่่าบริิการจากการจััดหา
ผลประโยชน์์ดัังกล่่าว และกองทรัสต์ได้้พิิจารณาถึึงสถานการณ์์
ภายหลัังจากการระบาดของ COVID-19 ซ่ึ่�งคาดว่่าอาคารสำำ�นักงานใน 
พื้้�นท่ี่�ที่่�มีศีักัยภาพดีีจะมีีโอกาสเติิบโตได้้ กองทรัสต์จ์ึงึทำำ�การสรรหา
ทรัพย์์สิินท่ี่�มีีคุุณภาพดีี เพื่่�อจะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยพิจารณาจาก
ความหลากหลายของทำำ�เลที่่�ตั้้�ง ประเภทอาคาร หรืือกลุ่่�มผู้้�เช่่า เพื่่�อ
มุ่่�งเน้น้ให้ก้องทรัสัต์ส์ามารถสร้า้งผลตอบแทนที่่�ดีอีย่่างยั่่�งยืืนให้ก้ับั
ผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในระยะยาวต่่อไป

2.	 โครงสร้้างของการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์

2.1	ค วามสััมพัันธ์์กัับกลุ่่�มธุุรกิิจของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 
	 หรือืของผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 สิิงห์์ เอสเตท เป็็นผู้้�ถืือหน่่วย 
รายใหญ่่ของกองทรัสต์์ โดยถืือหน่่วยทรัสต์์ทั้้�งสิ้้�นร้้อยละ 
20.22

แม้้ว่่า สิิงห์์ เอสเตท มีีความสััมพัันธ์์กัับกองทรััสต์์ทั้้�งในฐานะ 
ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ รวมถึึงเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์และมีบีริษิัทัในเครืือคืือ Max Future จำำ�กัดั ซึ่่�งเป็น็
ผู้้�บริิหารทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ อย่่างไรก็็ตาม กองทรัสต์ 
มีกีลไกและมาตรการในการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ 
โดยคำำ�นึงถึึงการรัักษาประโยชน์์สููงสุุดให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำำ�คััญ
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2.2	 โครงสร้า้งของกองทรัสัต์์ภายหลัังจากการก่่อตั้้�งกองทรัสัต์์ เป็น็ไปตามแผนภาพ

บริหิารจัดัการ
กองทรัสัต์์

ค่่าธรรมเนีียม ค่่าธรรมเนีียม

ตรวจสอบดูแูล
กองทรัสัต์์

บริหิารจัดัการ
อสัังหาริมิทรัพัย์์

ค่่าธรรมเนีียม เงินิต้้นและดอกเบี้้�ย

เงินิกู้้�ยืืม

ผู้้�ให้้เงินิกู้้�ยืมื

ทรัสัตีี

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์
บริษัิัท แม็ก็ซ์ ์ฟิิวเจอร์ ์จำำ�กัด

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
บริษัิัท เอส รีที แมเนจเม้น้ท์์ จำำ�กัด

ซึ่่�งลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่ในท่ี่�ดิินบางส่่วน 
และอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นท่ี่�

สำำ�นักงานเป็น็ระยะเวลา 30 ปีี

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์

เอส ไพรม์ ์โกรท
(SPRIME)

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป
สิิงห์ ์เอสเตท
และ/หรือืกลุ่่�ม
บุุคคลเดีียวกััน

ประโยชน์์ตอบแทน
(เงินิปันัผล)

เงินิลงทุุน

ค่่าเช่า่พื้้�นท่ี่�
และค่่าบริกิาร

ให้เ้ช่า่อาคาร
และให้บ้ริกิาร

ผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่�โครงการ

SPRIME ได้้นำำ�พื้้�นท่ี่�ส่่วนสำำ�นักงาน
ออกให้เ้ช่า่แก่่ผู้้�เช่า่รายย่่อย รวมถึึงให้บ้ริกิาร
ในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับทรััพย์สิ์ินของกองทรัสัต์์
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ท่ี่�ตั้้�ง
123 ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร

เจ้า้ของกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�ดิินและสิ่่�งปลูกูสร้า้ง

สิ่่�งปลูกูสร้า้ง
อาคารสำำ�นัักงานขนาดใหญ่่ เกรด B ประกอบด้้วยอาคาร A  
สููง 32 ชั้้�น อาคาร B สููง 40 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น โดยมีี
พื้้�นที่่�ในส่่วนรากฐานเชื่่�อมต่่อกััน 

อาคารซันัทาวเวอร์ส์
SUNTOWERS COMPLEX

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

จำำ�นวนพื้้�นท่ี่�จอดรถ
952 คััน

วัันท่ี่�เปิดิดำำ�เนิินการ
26 พฤษภาคม 2538

3.	ข้้ อมููลทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์์
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3.	 งานระบบต่่างๆ ของอาคารซัันทาวเวอร์์ส ได้้แก่่ ระบบ
สาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซ่ึ่�งรวมถึึง ระบบปรัับ
อากาศ ระบบไฟฟ้้า ระบบสุุขาภิิบาล ระบบการสื่่�อสาร ระบบ
ลิฟิต์โ์ดยสารและบันัไดเลื่่�อน ระบบรักัษาความปลอดภัยั ระบบ
ป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย ระบบจััดการและควบคุุมอาคาร
อัตัโนมัตัิ ิ(Building Automation System) และระบบที่่�จอดรถ

รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน

กองทรัสต์์ได้้เข้้าลงทุุนในสิิทธิการเช่่าท่ี่�ดิินบางส่่วนและพ้ื้�นท่ี่�บางส่่วน
ในอาคารซัันทาวเวอร์์ส ได้้แก่่ พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม และ
พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ที่่�จอดรถ และงานระบบของอาคารซัันทาวเวอร์์สเป็็น
ระยะเวลา 30 ปีี โดยได้้เข้้าทำำ�สััญญาเช่่าทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ที่่�ดิินจำำ�นวน 7 โฉนด โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 35754, 35755, 35951, 
35953 และ 35959 และ พื้้�นที่่�บางส่่วนของโฉนดท่ี่�ดิินเลขที่่� 
35950 และ 35960 ตั้้�งอยู่่�ที่่� ตำำ�บลลาดยาว (บางซื่่�อฝั่่�งเหนืือ) 
อำำ�เภอบางเขน (บางซื่่�อ) จัังหวััด กรุุงเทพมหานคร เนื้้�อที่่�รวม
ประมาณ 5 ไร่่ 2 งาน 2.8 ตารางวา

2.	พื้ �นท่ี่�ใช้้สอยอาคารซัันทาวเวอร์สรวมประมาณ 118,828 ตร.ม./1 
ซึ่่�ง ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 เป็็นพื้้�นที่่�ให้้เช่่าสุุทธิิส่่วนพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน (Net Leasable Area) เท่่ากัับประมาณ 62,843 
ตร.ม. โดยรายละเอีียดพื้้�นที่่�ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนมีีดัังนี้้� 

อาคารซันัทาวเวอร์ส์

รายละเอยีดพื้นที่ พื้นที่ (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

รวมพืน้ท่ีใช้สอย (Gross Floor Area) 118,828

ระยะเวลาลงทุุน

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 รวมระยะ
เวลา 30 ปีี ณ สิ้้�นปีี 2564 ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 27.05 ปีี

มููลค่่าท่ี่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุุน

5,681.55 ล้้านบาท 

มููลค่่าประเมินิครั้้�งล่่าสุุด

โดยผู้้�ประเมิิน บริิษััท ซิิมส์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอนซััลแทนท์์ จำำ�กััด

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กัันยายน 2564 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 27.38 ปีี)

•	 5,598,000,000 บาท (ห้า้พันัห้า้ร้อ้ยเก้า้สิิบแปดล้า้นบาทถ้ว้น)

วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2564 สิ้้�นสุุด 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 27.05 ปีี) 

•	 5,659,000,000 บาท (ห้้าพัันหกร้้อยห้้าสิิบเก้้าล้้านบาทถ้้วน)

หมายเหตุุ :  
/1	พื้ �นที่่�ใช้้สอยอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีขนาดรวมทั้้�งหมดประมาณ 122,965 ตร.ม. 

โดยในครั้้�งนี้้�กองทรัสต์์ไม่่ลงทุุนในพ้ื้�นที่่�ค้้าปลีีกและพ้ื้�นที่่�ส่่วนกลางบางส่่วนท่ี่�

ปััจจุุบัันใช้้เป็็นพ้ื้�นท่ี่�ค้้าปลีีกและพื้้�นท่ี่�ที่่�จอดรถซึ่่�งปััจจุุบัันเป็็นพ้ื้�นท่ี่�ให้้เช่่า ซ่ึ่�งมีี

ขนาดรวมทั้้�งหมดประมาณ 4,137 ตร.ม. อย่่างไรก็็ตาม ในอนาคตกองทรัสต์์ 

จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว  
/2 	พื้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่ารวมอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กัับขนาดพ้ื้�นที่่�เช่่าของผู้้�

เช่่าแต่่ละราย ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่�

ส่่วนกลางเพิ่่�มเติิมในชั้้�นดัังกล่่าว และในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานเช่่าพ้ื้�นท่ี่�ทั้้�ง

ชั้้�น อาจมีีการเช่่าพ้ื้�นท่ี่�ส่่วนกลางบางส่่วนรวมไปด้วยซ่ึ่�งหมายความว่่าพ้ื้�นท่ี่�ส่่วนกลาง

ของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง
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4.	 การจัดัหาผลประโยชน์จ์ากอสัังหาริมิทรัพัย์์

4.1	 การจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สิ์ินหลััก

กองทรัสัต์ม์ีนีโยบายดำำ�เนินิการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์์สินิหลักัที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ โดยนำำ�พื้้�นที่่�ของทรัพัย์์สินิออกให้เ้ช่่าแก่่ผู้้�เช่่า
รายย่่อย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�กำำ�หนดนโยบายและวางกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์  และมอบหมายให้้ Max Futrure ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) 
ทำำ�หน้้าที่่�บริหิารจัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ได้แ้ก่่ การนำำ�ทรัพัย์์สินิไปจัดัหาผลประโยชน์ใ์นรููปของการให้เ้ช่่าพ้ื้�นที่่�ตามนโยบายในการจัดัหา
ผลประโยชน์ท์ี่่�ผู้้�จัดการกองทรัสัต์เ์ป็็นผู้้�กำำ�หนดไว้ ้ ติดิต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้แ้ก่่ผู้้�เช่่าพ้ื้�นที่่� และจัดัเก็บ็รายได้้ค่่าเช่่า
และค่่าตอบแทนเพื่่�อนำำ�ส่่งกองทรัสต์ ์ตลอดจนบำำ�รุงุรักัษาและซ่่อมแซมอสังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์ใ์ห้อ้ยู่�ในสภาพท่ี่�ดีแีละพร้้อมจััดหา
ผลประโยชน์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะเป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการจััดหาผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ และเพิ่่�มอััตราการเช่่า
พื้้�นท่ี่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทางสื่่�อต่่างๆท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานท่ี่�และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจโดยตรง โดยในปีี 2564  
มีีรายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�สำำ�คััญ ดัังนี้้�

ข้อ้มููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่� 10 อันัดัับแรกในอาคารซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564

สิงห์ เอสเตท

บริษัท ฟูจิ ซีร็อกซ์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จำ�กัด

บริษัท เทคนิป เอ็นจิเนียริง่ (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท ซิมโฟน่ี คอมมูนิเคชั่น จำ�กัด (มหาชน)

บริษัท อีริคสัน (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท โตโยต้า ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท เวอร์ ทีฟ (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท บางกอก เพย์เมนต์ โซลูชันส์ จำ�กัด

บริษัท มาร์ส ไทยแลนด์อิงค์ จำ�กัด

บริษัท ทานตะวันอุตสาหกรรม จำ�กัด (มหาชน)

พื้้�นท่ี่�รวม 39,164 ตร.ม.
สััดส่่วน ร้้อยละ 62.320 ของพื้้�นท่ี่�เช่า่รวม

พ้ืนท่ี 6,564 ตร.ม.

10.45%
พ้ืนท่ี 6,335 ตร.ม.

10.08%
พ้ืนท่ี 6,334 ตร.ม.

10.08%

พ้ืนท่ี 1,946 ตร.ม.

3.10%

พ้ืนท่ี 5,024 ตร.ม.

7.99%
พ้ืนท่ี 4,125 ตร.ม.

6.56%
พ้ืนท่ี 3,702 ตร.ม.

5.89%

พ้ืนท่ี 1,311 ตร.ม.

2.09%
พ้ืนท่ี 1,311 ตร.ม.

2.09%
พ้ืนท่ี 1,256 ตร.ม.

2.00%
พ้ืนท่ี 1,256 ตร.ม.

2.00%

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

อสังหาริมทรัพย์

ใหบ้ริการอื่นๆ

ใหบ้ริการอื่นๆ

สินเชื่อ ประกันภัย

สินเชื่อ ประกันภัย

วิศวกรรมและปิโตรเคมี

ส่ือสาร โทรคมนาคม

ส่ือสาร โทรคมนาคม

ส่ือสาร โทรคมนาคม

ซอฟตแวร์

อาหารและเครื่องด่ืม

ประเภทธรุกิจ พื้นที่เช่ารวม

ที่่�มา : Max Future
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ข้อ้มููลเก่ี่�ยวกัับประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่�ในอาคารซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564

ที่่�มา : Max Future

ปีท่ีี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่า่พื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่า่รายย่อ่ยในอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนสำำ�นักงาน ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564
 

และภาพรวมสรุปุการต่่อสััญญาเช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่อ่ยในอาคารซัันทาวเวอร์์ส ท่ี่�ครบกำำ�หนดในปี ี2564 

ปีี
พื้้�นท่ี่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสัญญาเช่า่ (ตร.ม.)
ร้้อยละของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่า่

2565 23,020 36.63

2566 19,359 30.81

2567 9,796 15.59

ว่่าง 10,668 16.98

รวม 62,843 100.00

รายละเอีียดพื้้�นท่ี่�เช่า่
จำำ�นวนผู้้�เช่า่

(ราย)
พื้้�นท่ี่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสัญญาเช่า่ (ตร.ม.)
ร้้อยละของพื้้�นท่ี่�

ท่ี่�ครบกำำ�หนดในปีี 2564

พื้้�นที่่�ที่่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญา 37  28,442 100.00

พื้้�นที่่�ที่่�ต่่อสััญญา 33  27,106 95.30

พื้้�นที่่�ที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 4  1,336 4.70

อััตราการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 2.00

ที่่�มา : Max Future

ที่่�มา : Max Future

Logistic และสายการบิน

พ้ืนท่ี 52 ตร.ม.

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ 
ทางอุตสาหกรรม

พ้ืนท่ี 3,268 ตร.ม.

อาหารและเครือ่งด่ืม

พ้ืนท่ี 1,990 ตร.ม.

สถาบันการเงินและหลักทรพัย์

พ้ืนท่ี 2,958 ตร.ม.

โปรแกรม

พ้ืนท่ี 1,511 ตร.ม.

อสัังหาริมิทรัพัย์์

พื้้�นท่ี่� 4,957 ตร.ม.

7.9% 5.2%

4.7%

3.2%

2.4%

วิศิวกรรมและปิิโตรเคมีี

พื้้�นท่ี่� 7,396 ตร.ม.

11.8%

สื่่�อ สื่่�อสาร โทรคมนาคม

พื้้�นท่ี่� 10,881 ตร.ม.

17.3%

0.1%15.7%

ให้้บริกิารอื่่�น ๆ

พื้้�นท่ี่� 9,910 ตร.ม.

14.7%

สิินเชื่่�อ ประกัันต่่าง ๆ

พื้้�นท่ี่� 9,252 ตร.ม. ประเภทธุุรกิิจผู้้�เช่า่
ภายในอาคาร 
ซันัทาวเวอร์ส์

ประเภทธุุรกิิจผู้้�เช่า่
ภายในอาคาร 
ซันัทาวเวอร์ส์

17%
83% พื้้�นท่ี่�ว่่าง

10,668 ตร.ม.

พื้้�นท่ี่�ท่ี่�มีีผู้้�เช่า่
52,175 ตร.ม.

รวมพื้้�นท่ี่�ทั้้�งหมด

 62,843 ตร.ม.
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นอกจากนี้้� กองทรัสต์ไ์ด้จ้ัดัพื้้�นที่่�เช่่าในรููปแบบ Service office ซ่ึ่�งเป็น็พื้้�นที่่�เช่่าพร้้อมด้ว้ยสาธารณููปโภค เครื่่�องใช้ใ้นสำำ�นักังาน เฟอร์นิเิจอร์์ 
และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ ทำำ�ให้้ผู้้�เช่่าสามารถเข้้าใช้้งานได้้ทัันทีี ทั้้�งนี้้� Service office ดัังกล่่าว เป็็นรููปแบบธุุรกิิจที่่�ถููกพััฒนาขึ้้�น
จากความพยายามของกองทรัสต์เพื่่�อรองรัับความต้้องการของกลุ่่�มผู้้�เช่่าท่ี่�หลากหลาย โดยได้ป้รับปรุงบางพ้ื้�นท่ี่�เป็น็ Service office และ
เปิิดให้้บริิการในช่่วงต้้นปีี 2564 ที่่�ผ่่านมา 

4.2	 รายละเอีียดของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ แต่่งตั้้�ง Max Future เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2556 มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการประเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� Max Future มีีประสบการณ์์
ในการบริิหารอาคารสำำ�นักงานกว่่า 8 ปีี และเป็็นผู้้�บริิหารอาคารซัันทาวเวอร์์สตั้้�งแต่่รับโอนจากเจ้้าของเดิิม โดยมีทีีมงานท่ี่�มีีความรู้้� 
ความสามารถเกี่่�ยวกัับการบริิหารอาคารสำำ�นัักงานจาก สิิงห์์ เอสเตท ทำำ�ให้้การบริิหารจััดการอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีมาตรฐาน 
ในการจััดการที่่�ดีี

Max Future จะเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งจะประกอบไปด้้วยค่่าธรรมเนีียมสำำ�หรัับ 
การบริิหารจััดการ (Variable Fee) ร้้อยละ 4 ของรายได้้จากการดำำ�เนิินงานของอสังหาริิมทรัพย์์ และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee)  
ร้้อยละ 3 ของกำำ�ไรสุุทธิิจากการดำำ�เนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมสำำ�หรัับการบริิหารจััดการและค่่าธรรมเนีียมพิิเศษที่่�
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์รวมกัันจะไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV)  
ซึ่่�งในปีี 2564 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จำำ�นวน 31.19 บาท หรืือคิิดเป็็น ร้้อยละ 0.69  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 

5.	 การกู้้�ยืมืเงินิ  

กองทรััสต์์ได้้เข้้าทำำ�สััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกรุุงไทย จำำ�กััด (มหาชน) เพื่่�อนำำ�เงิินที่่�ได้้ไปลงทุุนในสิินทรััพย์์หลัักของกองทรััต์์ ทั้้�งนี้้� ข้้อกำำ�หนด
และเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาเงิินกู้้�ระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คััญดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้กู้้้� ธนาคารกรุุงไทย จำำ�กััด (มหาชน)

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำ�การในนามของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท

วััตถุปุระสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนอาคารสำำ�นัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

วงเงินิกู้้�			   วงเงิินสิินเชื่่�อรวม 1,310 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 22.02 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของกองทรัสต์ โดยแบ่่งออกเป็็น
	 • สิินเชื่่�อเงิินกู้้�แบบมีีระยะเวลา     1,250 ล้้านบาท
	 • สิินเชื่่�อออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน           60 ล้้านบาท

อัตัราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR - ร้้อยละ 0.5 ตลอดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก
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การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น

ชำำ�ระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอย 
ผ่่อนชำำ�ระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�

•	 ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 1.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 2.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 3.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 5.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 6.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 7.5 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 9.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 10.5 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 12.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้�
•	 ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 14.0 ต่่อปีีของจำำ�นวนเงิินกู้้� 
•	 Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 30.0 ของจำำ�นวนเงิินกู้้� 
	 โดยกองทรัสต์จะสำำ�รองเงิินคืืนเงิินต้้นจากกำำ�ไรจากการดำำ�เนิินงาน 
	 ของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

หลัักประกัันเงินิกู้้�

•	สิ ิทธิิการเช่่าอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน
•	 นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขอื่่�น ๆ 

เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกัันการกู้้�ยืืมนี้้�ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขใน
สััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน และเอกสารทางการเงิินที่่�
เกี่่�ยวข้้องที่่�คู่่�สััญญาจะตกลงกััน

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย

รายไตรมาส

เงื่่ �อนไขของสััญญาเงินิกู้้�

•	 ให้้ สิิงห์์ เอสเตท หรืือบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท ดำำ�รงสััดส่่วน 
ถืือครองหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 15  
ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรกเป็็นระยะเวลา 5 ปีี

•	 กองทรััสต์์จะต้้องดำำ�รงสััดส่่วนทางการเงิินดัังต่่อไปนี้้�
	 - IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
	 - IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35
•	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ชำำ�ระเงิินกู้้�ก่่อนกำำ�หนด กองทรััสต์์จะต้้องจ่่าย 

ค่่าธรรมเนีียมการชำำ�ระคืืนก่่อนกำำ�หนดในอััตราร้้อยละ 1.00  
ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำำ�ระก่่อนกำำ�หนด

ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำำ�หนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�
กำำ�หนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

2566

2567

2568

2569

12.50 ล้้านบาท

25.00 ล้้านบาท

37.50 ล้้านบาท

62.50 ล้้านบาท

75.00 ล้้านบาท

2565

การครบกำำ�หนดชำำ�ระคืืนเงินิต้้นในช่่วงระยะเวลา 5 ปีขี้า้งหน้้า
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4ภาพรวมของภาวะอุุตสาหกรรมของธุุรกิิจ

การจัดัหาผลประโยชน์จากอสัังหาริมิทรัพัย์ท่์ี่�ลงทุุน

ภาพรวมเศรษฐกิจ

ปี ี2564 สภาวะเศรษฐกิจิไทยโดยรวมขยายตัวัร้อ้ยละ 1.6 ปรับัตัวัดีขีึ้้�น
จากการลดลงร้้อยละ 6.2 ในปีี 2563 โดยมููลค่่าการส่่งออกสิินค้้า  
การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชน และการลงทุุนรวมเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 18.8 
ร้้อยละ 0.3 และร้้อยละ 3.4 ตามลำำ�ดัับ อััตราเงิินเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�
ร้้อยละ 1.2 และดุุลบััญชีีเดิินสะพััดขาดดุุลร้้อยละ 2.2 ของ GDP  
ภาพรวมการส่่งออกสิินค้้าและบริิการ และการใช้้จ่่ายภาครััฐขยายตััว
เพิ่่�มขึ้้�น การบริิโภคภาคเอกชนและการลงทุุนภาครััฐกลัับมาขยายตัว 
อาทิิ สาขาการผลิิตสิินค้้าอุุตสาหกรรม สาขาการขนส่่งและสถานท่ี่� 
เก็็บสิินค้้า สาขาไฟฟ้้าและก๊๊าซฯ สาขาการขายส่่งและการขายปลีก 
ขยายตัวัต่่อเนื่่�อง (ที่่�มา : สำำ�นักังานสภาพัฒันาการเศรษฐกิจิและสังัคม
แห่่งชาติิ (สศช.))

สำำ�หรัับสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ซึ่่�งเป็็นปััจจััยหลััก
ที่่�ส่่งผลให้้กิจิกรรมทางเศรษฐกิิจชะลอตัวทั่่�วโลกมากว่่า 2 ปี ีในปี ี2564 
แนวโน้้มความรุุนแรงของการติิดเชื้้�อลดลงจากปีี 2563 เนื่่�องจาก
ประชาชนส่่วนใหญ่่ได้้รัับวััคซีีนป้้องกัันเช้ื้�อ COVID-19 ครอบคลุุมไปยััง 
ทั่่�วทุุกภููมิภาคทั่่�วประเทศ และจากสถิิติิการฉีีดวััคซีีนในประเทศไทย  
ณ 31 ธัันวาคม 2564 มีีประชากรท่ี่�ได้้รัับวััคซีีนอย่่างน้้อย 1 เข็็ม
ประมาณร้อยละ 73.7 ของประชากรทั้้�งประเทศ ได้้รัับวััคซีีน 2 เข็็ม
ประมาณร้้อยละ 66.4 ของประชากรทั้้�งประเทศ และประชากรที่่�ได้้รัับ
เข็็มบููสเตอร์แล้้วคิิดเป็็นร้้อยละ 10.6 ของประชากรทั้้�งประเทศ  
ซึ่่�งการได้้รัับวััคซีีนดัังกล่่าวถืือเป็็นเกราะป้้องกัันความรุุนแรง และ 
เป็็นปััจจััยหลัักที่่�ทำำ�ให้้ภาพรวมเศรษฐกิิจของไทยในปีี 2564 ดีีขึ้้�นกว่่า
ปีี 2563 (ที่่�มา : Our World in Data)

สำำ�หรัับเศรษฐกิิจไทยปีี 2565 สศช. คาดว่่าจะขยายตัวในช่่วงร้้อยละ 3.5-4.5 โดยมีปััจจััยสนับสนุุนสำำ�คััญจากการปรับตััวดีีขึ้้�นของอุุปสงค์์ 
ภายในประเทศ การฟื้้�นตััวของภาคการท่่องเที่่�ยว รวมทั้้�งการขยายตัวอย่่างต่่อเนื่่�องของการส่่งออกและแรงขัับเคลื่่�อนจากการลงทุุนภาครััฐ  
สำำ�หรัับอััตราเงิินเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่่�ยอยู่่�ในช่่วงร้้อยละ 1.5-2.5 และดุุลบััญชีีเดิินสะพััดจะเกิินดุุลร้้อยละ 1.5 ของ GDP ประเด็็นการบริิหารนโยบาย
เศรษฐกิิจในปีี 2565 ควรให้้ความสำำ�คัญกัับ (1) การป้้องกัันและควบคุุมการแพร่่ระบาดภายในประเทศให้้อยู่�ในวงจำำ�กััด (2) การสนับสนุุน 
การฟื้้�นตัวัของภาคธุุรกิจิ ควบคู่่�ไปกับการดููแลภาคเศรษฐกิจิที่่�ยัังมีขี้อ้จำำ�กัดในการฟื้้�นตัวั (3) การรักัษาแรงขับัเคลื่่�อนจากการใช้จ้่่ายภายในประเทศ

ผลิตภัณฑ์์มวลรวมประชาชาติิ (Gross Domestic Product หรือื GDP)
GDP Growth and Inflation (%)

ที่่�มา: สำำ�นัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (สศช.), กุุมภาพัันธ์์ 2565
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สภาวะตลาดอาคารสำำ�นักังาน

ภาพรวมของอาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ ยัังคงได้้รัับผลกระทบทางอ้้อมจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 จากภาคเศรษฐกิิจชะลอตััว 
ส่่งผลให้้เกิิดการลดขนาดพื้้�นที่่�และการย้้ายพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่าที่่�ถููกผลกระทบทางเศรษฐกิิจ ซึ่่�งจะเป็็นข้้อได้้เปรีียบของอาคารสำำ�นัักงานที่่�ไม่่ได้้อยู่่�ใน
ทำำ�เลท่ี่�มีีการแข่่งขัันสููงในเรื่่�องของระดัับราคาและจำำ�นวนพ้ื้�นท่ี่�เช่่า สำำ�หรัับรููปแบบการทำำ�งานในปีี 2564 เป็็นการสลับสถานท่ี่�ทำำ�งานระหว่่าง 
การทำำ�งานท่ี่�สำำ�นัักงาน (On Site) กัับการทำำ�งานจากท่ี่�บ้้าน Work from Home (WFH) โดยจะขึ้้�นอยู่�กัับสถานการณ์์ความรุุนแรงของ 
การแพร่่ระบาดของ COVID-19 จึึงมั่่�นใจได้้ว่่ารููปแบบการดำำ�เนิินธุุรกิิจยัังคงมีีความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน

อุปุทานของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุุงเทพฯ

จากข้้อมููลของฝ่่ายวิิจััยบริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด (“ไนท์์แฟรงค์์”) พบว่่า อุุปทานรวมของอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพฯ 
อยู่่�ที่่� 5.66 ล้้านตารางเมตรในไตรมาส 4 ปีี 2564 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.2 เมื่่�อเทีียบกัับในไตรมาส 4 ปีี 2563 ในขณะที่่�พื้้�นที่่�ที่่�ถููกครอบครองของอาคาร
สำำ�นัักงานในกรุุงเทพฯ อยู่่�ที่่� 4.62 ล้้านตารางเมตรในไตรมาส 4 ปีี 2564 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.5 เมื่่�อเทีียบกัับในไตรมาส 4 ปีี 2563 ดัังนั้้�น อััตราการ
ครอบครองพื้้�นที่่�หรืืออััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ในไตรมาส 4 ปีี 2564 อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 81.7 

ในช่่วงปีี 2565 ถึงึปี ี2571 คาดว่่าจะมีอีาคารสำำ�นักังานในกรุงุเทพฯ ใหม่่อีกีประมาณ 1.77 ล้า้นตารางเมตร โดยอยู่่�ในพื้้�นที่่�ศูนูย์ก์ลางธุุรกิจิประมาณ 
1.12 ล้้านตารางเมตร และนอกศููนย์์กลางธุุรกิิจประมาณ  0.65 ล้้านตารางเมตร 

โดยอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพฯ ในอนาคตระหว่่างปีี 2565-2571 สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

โครงการในอนาคตระหว่่างปีี 2565-2571

ชื่่�อโครงการ ทำำ�เล ปีีท่ี่�คาดว่่าจะแล้้วเสร็จ็ พื้้�นท่ี่�ให้้เช่า่ (ตร.ม.)

Town Hall ซอยสุุขุุมวิิท 49 2565 6,000

Silom Edge ถ.สีีลม (BTS ศาลาแดง, MRT สีีลม) 2565 12,000

Thonglor 4 ถ.สุุขุุมวิิท (BTS ทองหล่่อ) 2565 13,623

Platinum Tower ถ.ราชดำำ�ริิ 2565 40,000

Siam Pathumwan ถ.พญาไท (BTS สนามกีีฬาแห่่งชาติิ) 2565 53,688

One City Centre ถ.เพลิินจิิต (BTS เพลิินจิิต) 2565 61,500

S25 ซอยสุุขุุมวิิท 25 2566 5,170

P23 ซอยสุุขุุมวิิท 23 2566 7,500

Tenth Avenue ถ.สุุขุุมวิิท (BTS อโศก/นานา) 2566 20,000

PUNN Tower ถ.พระราม 4 (MRT คลองเตย) 2566 21,700

Park Silom ถ.สีีลม (BTS ศาลาแดง, MRT สีีลม) 2566 56,500

One Bangkok (C&D) ถ.พระราม 4 (MRT ลุุมพิินีี) 2566 170,000

Emsphere ถ.สุุขุุมวิิท (BTS พร้้อมพงษ์์) 2567 8,000

JLK Tower ถ.สุุขุุมวิิท (BTS นานา) 2567 30,957

APAC Tower ถ.สุุขุุมวิิท (BTS เอกมััย) 2567 32,178

Dusit Central Park ถ.สีีลม (BTS ศาลาแดง, MRT สีีลม) 2567 63,000

One Bangkok (B) ถ.พระราม 4 (MRT ลุุมพิินีี) 2567 95,000
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โครงการในอนาคตระหว่่างปีี 2565-2571

ชื่่�อโครงการ ทำำ�เล ปีีท่ี่�คาดว่่าจะแล้้วเสร็จ็ พื้้�นท่ี่�ให้้เช่า่ (ตร.ม.)

Boonmitr Silom ถ.สีีลม (BTS ศาลาแดง) 2568 15,430

Supalai Icon Sathorn ถ.สาทรใต้้ 2568 20,000

One Bangkok (A) ถ.พระราม 4 (MRT ลุุมพิินีี) 2568 97,000

Central Embassy Phase II ถ.วิิทยุุ (BTS เพลิินจิิต) 2569 143,000

One Bangkok Signature ถ.พระราม 4 (MRT ลุุมพิินีี) 2569 145,000

Sukhumvit Hills ปากซอยสุุขุุมวิิท 58 2565 8,073

M Tower II ถ.รััตนาธิิเบศร์์ (MRT บางกระสอ) 2565 15,682

The Forestias ถ.บางนา-ตราด 2565 20,000

The Rice Tower ถ.พหลโยธิิน (BTS สะพานควาย) 2565 20,771

Smile Square ถ.เพชรบุุรีี 2565 22,341

The Unicorn ถ.พญาไท (BTS พญาไท) 2565 22,499

True Digital Park (Phase II) สุุขุุมวิิท 101 2565 24,000

Vanit Place Aree ถ.พหลโยธิิน (BTS อารีีย์์) 2565 33,510

S-Oasis ถ.วิิภาวดีี-รัังสิิต 2565 51,000

AIA East Gateway ถ.บางนา-ตราด 2565 60,000

Ratchayothin Hills ถ.พหลโยธิิน (BTS พหลโยธิิน) 2566 16,521

King Bridge Tower ถ.พระราม 3 (สะพานภููมิิพล 1) 2566 39,957

JRK Tower ถ.พญาไท (BTS ราชเทวีี) 2566 47,000

One Origin Sanampao ถ.พหลโยธิิน (BTS สนามเป้้า) 2567 32,850

Bangkok Mall ถ.บางนา-ตราด 2568 100,000

BTS Park ถ.พหลโยธิิน (BTS หมอชิิต) 2568 70,000

Mochit Complex ถ.พหลโยธิิน (BTS หมอชิิต) 2571 70,000

ที่่�มา : บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
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อุปุสงค์์ของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุุงเทพฯ

ในปี ี2564 ที่่�ผ่่านมาอุปุสงค์ต์่่อตลาดอาคารสำำ�นักังานในกรุงุเทพฯ เริ่่�มส่่งสััญญาณฟื้้�นตัวั โดยอัตัราดููดซับัพื้้�นที่่�สุทุธิ ิ(Net Absorption) ซึ่่�งคำำ�นวณ
จากพ้ื้�นที่่�ท่ี่�มีีผู้้�เช่่าเช่่าอยู่� หัักออกด้้วยพื้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่าย้้ายออก หรืือการเปลี่่�ยนแปลงของพ้ื้�นที่่�ที่่�ถููกครอบครองอยู่�ที่่�ประมาณ 45,542 ตารางเมตร 
ในไตรมาส 4 ปีี 2564 

จากข้้อมููลอััตราดููดซัับพื้้�นที่่�สุุทธิิ (Net Absorption) รายปีีตั้้�งแต่่ปีี 2555 ถึึงปีี 2564 ตามแผนภููมิิด้้านล่่าง แสดงให้้เห็็นว่่าตลาดอาคารสำำ�นัักงาน
ในกรุุงเทพฯ เริ่่�มส่่งสััญญาณฟื้้�นตััวในปีี 2564 แม้้ต้้องเผชิิญสถานการณ์์ COVID-19 มาเกืือบ 2 ปีีเต็็มก็็ตาม เนื่่�องจากผู้้�เช่่าเริ่่�มปรัับตััวกัับวิิกฤต
ดัังกล่่าวและเรีียนรู้้�ที่่�จะใช้้ชีีวิิตภายใต้้สถานการณ์์นี้้�ในวิิถีีชีีวิิตแบบใหม่่ 

นอกจากนี้้� จากผลการวิิจััยของไนท์์แฟรงค์์พบว่่าผู้้�เช่่ามีีแนวโน้้มเลืือกเช่่าอาคารสำำ�นัักงานที่่�มีีคุุณภาพทั้้�งก่่อนและหลัังสถานการณ์์ COVID-19 
ซ่ึ่�งค่่าเฉลี่่�ยในช่่วง 10 ปีีท่ี่�ผ่่านมา พบว่่าเกิินกว่่าร้้อยละ 50 ของพ้ื้�นท่ี่�ว่่างท่ี่�เป็็นอาคารสำำ�นักงานใหม่่และอาคารท่ี่�ได้้รัับการปรับปรุงภาพลัักษณ์์ใหม่่ 
จะสามารถปล่่อยเช่่าได้้ อย่่างไรก็็ดีี แม้้ภาพรวมอุุปทานของตลาดอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพฯ จะมีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นและมีีการแข่่งขัันท่ี่�สููงขึ้้�น  
แต่่สััดส่่วนของอาคารสำำ�นัักงานใหม่่และอาคารท่ี่�ได้้รัับการปรับปรุุงภาพลัักษณ์์ใหม่่ยัังคงอยู่�ในระดัับไม่่ถึงร้้อยละ 50 ของอุุปทานรวมสำำ�หรัับ
อาคารสำำ�นักงานในกรุุงเทพฯ ซ่ึ่�งอาจสรุปได้้ว่่า อาคารสำำ�นักงานท่ี่�ใหม่่และอาคารท่ี่�มีีภาพลัักษณ์์ท่ี่�ดีียัังคงมีีข้้อได้้เปรียบและสามารถดึงดููดผู้้�เช่่าได้้

อัตัราดูดูซับัพื้้�นท่ี่�สุุทธิ ิ(Net Absorption) รายปีี

ย้ายเข้า

ย้ายออก

อัตราดูดซับพ้ืนท่ีสุทธิ
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ที่่�มา : บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
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ค่่าเช่า่ของอาคารสำำ�นักงานในเขตกรุุงเทพฯ

ทั้้�งนี้้� สำำ�หรัับราคาเสนอเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพฯ อยู่�ที่่� 793 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือนในไตรมาส 4 ปีี 2564 ซ่ึ่�งเพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 0.9 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส 3 ปีี 2564 แต่่ลดลงร้้อยละ 0.5 เมื่่�อเทีียบกัับในไตรมาส 4 ปีี 2563 

แนวโน้้มสภาวะตลาดอาคารสำำ�นักงานปี ี2565

ในปีี 2565-2566 คาดว่่าจะมีีพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�นกว่่า 1 ล้้านตารางเมตร ซึ่่�งปััจจุุบัันอยู่่�ระหว่่างการก่่อสร้้าง โดยภาพรวมธุุรกิิจ
อาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าในอนาคตคาดว่่าราคาค่่าเช่่าและอััตราการเช่่าจะคงท่ี่�หรืือปรับลดลงเล็็กน้้อยในระยะเวลาสั้้�น ๆ โดยปัจจััยหลัักยัังคง 
มาจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 และภาพรวมเศรษฐกิิจของไทยและทั่่�วโลก ซึ่่�งกลุ่่�มธุุรกิิจที่่�คาดว่่าจะมีีความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�
อาคารสำำ�นัักงานเพิ่่�มขึ้้�น ได้้แก่่ e-Commerce, Logistics และกลุ่่�มเทคโนโลยีีทางการแพทย์์ (Medical Technology Industry) ที่่�กำำ�ลัังเติิบโตขึ้้�น
อย่่างมาก รวมถึึงตลาดอาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าในประเทศไทยยัังคงมีีความน่่าสนใจเมื่่�อเทีียบกัับประเทศอื่่�นในภููมิภาคอาเซีียน เนื่่�องจาก  
(1) ประเทศไทยอยู่�ในทำำ�เลท่ี่�เป็็นศููนย์์กลางภููมิภาค ซ่ึ่�งสามารถเชื่่�อมโยงการค้้าและการลงทุุนกัับประเทศเพื่่�อนบ้้านได้้สะดวก (2) อััตราค่่าเช่่า
สำำ�นักังานยัังไม่่สููงมากเมื่่�อเทีียบกัับคู่่�แข่่ง เช่่น สิงิคโปร์ (3) ภาครััฐออกมาตรการท่ี่�เอ้ื้�อประโยชน์์แก่่ธุุรกิิจสำำ�นักังานให้้เช่่า เช่่น การให้้สิทิธิประโยชน์์
ทางภาษีีสำำ�หรัับการจััดตั้้�งสำำ�นักงานปฏิิบัติัิการภููมิภาค (Regional Operating Headquarters: ROH) ปััจจััยข้างต้้นจะช่่วยให้ต้ลาดอาคารสำำ�นักงาน 
ของไทยมีีโอกาสเติิบโตได้้ต่่อเนื่่�องในระยะข้้างหน้้า (ที่่�มา : ศููนย์์วิิจััย ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำำ�กััด (มหาชน))

อัตัราค่่าเช่า่เฉล่ี่�ยของอาคารสำำ�นักงานในกรุุงเทพฯ

ที่่�มา : บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด เกรด A

เกรด A-

เกรด B

เกรด C

เฉล่ียของตลาด

บา
ทต่

อต
าร

าง
เม

ตร
ต่อ

เดื
อน

2558255725562555
ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4

2561 2562 2563 25642559 2560

768 830 855 923 957 984
1,074 1,129 1,146 1,112

539 546 564 586 616 650 695 683 704 731

346 353 387 388 400 435 468 445 477 503

710
762 783 856 880

924
1,013 1,051 1,038 1,046

568 604 627 665 687 719 768 791 798 793
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ภาพรวมตลาดอาคารสำำ�นักงานในเขตพื้้�นท่ี่�ศึึกษา : เขตพหลโยธินิ-วิภิาวดีี

สำำ�หรัับไตรมาส 4 ปีี 2564 มีีอาคารสำำ�นัักงานในบริิเวณพหลโยธิิน-วิิภาวดีี ทั้้�งหมด 27 อาคาร หรืือประมาณ 457,000 ตารางเมตร โดยอััตรา 
การเช่่าพ้ื้�นที่่�ประมาณร้้อยละ 79 และอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยประมาณ 665 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน โดยอาคารสำำ�นัักงานหลายแห่่งมิิได้้ถููก 
ปล่่อยเช่่าเนื่่�องจากเป็็นของรััฐวิิสาหกิิจและบริิษััทพลัังงาน โดยตั้้�งแต่่ปีี 2558 เริ่่�มมีีอาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าในบริิเวณนี้้�มากขึ้้�น โดยส่่วนใหญ่่เป็็น
อาคารสำำ�นัักงานเกรด B อย่่างไรก็็ดีี ภาพของตลาดอาคารสำำ�นัักงานในย่่านนี้้�อาจเริ่่�มเปลี่่�ยนไปเนื่่�องจากคาดว่่าจะมีีอาคารสำำ�นัักงานเกรด A-  
เพิ่่�มเข้้ามาในพื้้�นที่่�นี้้�มากขึ้้�นในอีีกประมาณ 3 ปีีข้้างหน้้า ส่่งผลให้้บริิเวณพหลโยธิิน-วิิภาวดีี เป็็นศููนย์์กลางเศรษฐกิิจตอนเหนืือของกรุุงเทพฯ

สำำ�หรัับอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยย้้อนหลัังตั้้�งแต่่ไตรมาส 4 ปีี 2555 โดยอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในไตรมาส 4 ปีี 2564 ลดลงร้้อยละ 1.2 
เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส 4 ปีี 2563 ส่่วนอััตราการโตเฉลี่่�ยสะสมของอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยจากไตรมาส 4 ปีี 2555 ถึึงไตรมาส 4 ปีี 2564 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.9 
โดยไนท์์แฟรงค์์คาดการณ์์ว่่าการโตของอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในระยะเวลา 5 ปีีข้้างหน้้าของเขตพหลโยธิน-วิิภาวดีีนี้้�จะอยู่�ประมาณร้อยละ 3  
ถึึงร้้อยละ 5

อัตัราการเช่า่พื้้�นท่ี่�

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

2558255725562555
ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4 ไตรมาส 4

2561 2562 2563 25642559 2560

93% 96% 93% 93% 93% 89% 87%
79% 79%

95%

515 541 548 566
607

655
681 675 673

665

ที่่�มา : บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
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ทั้้�งนี้้� หากพิิจารณาเปรียบเทีียบอาคารซัันทาวเวอร์สกับโครงการอื่่�น ๆ ในบริิเวณพหลโยธิน-วิิภาวดีี พบว่่าอาคารซัันทาวเวอร์สมีผลประกอบการ 
ที่่�ดีีเมื่่�อเทีียบกัับโครงการอื่่�น ๆ ทั้้�งอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยและอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ถููกจััดอยู่่�ในจตุุภาคที่่�สููงตามแผนภููมิิด้้านล่่าง

Grade A- & B Performance vs. Sub-Market

ที่่�มา : บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
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1.	คว ามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนินิธุุรกิิจของกองทรัสัต์์

1.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััส
โคโรนา 2019 (COVID-19) ส่่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิิจและ
การดำำ�เนิินธุุรกิจของผู้้�เช่่า ผู้้�จัดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหาร
อสังหาริิมทรัพย์์ให้้ความสำำ�คัญในเรื่่�องดัังกล่่าว  จึึงจััดให้้มีีการ
ดููแลตามมาตรการสาธารณสุขเพื่่�อเป็็นการป้้องกัันความเสี่่�ยง 
อาทิิ  การตรวจวััดอุุณหภููมิของผู้้� เ ข้้าใ ช้้ พ้ื้�น ท่ี่�อาคาร  
การทำำ�ความสะอาดบริิเวณจุดสััมผััสท่ี่�มีีความเสี่่�ยง ตลอดจน
การติิดตามสถานะของผู้้�เช่่าอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้
ว่่าการจััดการหาผลประโยชน์ ์ฐานะทางการเงิิน และผลการ
ดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ในอนาคตจะได้้รัับผลกระทบน้้อยท่ี่�สุุด  
อย่่างไรก็็ตาม ผลกระทบนี้้�อาจส่่งผลเป็็นวงกว้้างไม่่เพีียงแต่่
เฉพาะในประเทศไทยและกองทรัสต์ SPRIME เท่่านั้้�น

1.2 	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจซึ่�งอาจมี 
ผลกระทบต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์จะ
ติิดตามการเปลี่่�ยนแปลงอย่่างสม่ำำ��เสมอและดำำ�เนิินการอย่่าง
เหมาะสม โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์
จะเน้้นการเข้้าถึึงลููกค้้าท่ี่�หลากหลาย และนำำ�เสนอรายละเอีียด
เกี่่�ยวกัับการเช่่าท่ี่�มีีความเหมาะสม รวมทั้้�งสามารถตอบสนอง
ความต้้องการของลููกค้้า เพื่่�อเป็็นการผลัักดัันให้้อััตราการเช่่า
เติิบโตตามเป้้าหมายท่ี่�วางไว้้  

1.3 	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น แม้้ในอนาคตอาจ
มีีความเสี่่�ยงท่ี่�อุุปทานของพ้ื้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าจะมีีเพิ่่�มขึ้้�น 
แต่่จากสถานท่ี่�ตั้้�งของอาคารซัันทาวเวอร์สอยู่�ในทำำ�เลท่ี่�เหมาะสม  
เชื่่�อมต่่อกับเส้้นทางคมนาคมต่่าง ๆ ท่ี่�สำำ�คัญ อยู่�ใกล้้รถไฟฟ้า
มหานคร (MRT) สถานีีจตุุจัักร และรถไฟฟ้าขนส่่งมวลชน
กรุุงเทพ (BTS) สถานีีหมอชิต และสถานีีห้้าแยกลาดพร้้าว 
นอกจากนี้้� อาคารยัังได้้รัับการปรับปรุงให้้มีีความทัันสมัย  
ทั้้�งในส่่วนของระบบอาคารและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ 
เพื่่�อให้้สามารถตอบสนองต่่อความต้้องการของผู้้�เช่่าและ
สามารถแข่่งขัันได้้   

1.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการเมืือง ในกรณีีท่ี่�มีีการชุุมนุุมใน
บริิเวณใกล้้เคีียงกัับอสังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�ลงทุุน ผู้้�จัดการกองทรัสต์
และผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์มีีแนวทางร่่วมกัันในการดููแล
พ้ื้�นท่ี่�โดยการจััดเจ้้าหน้้าท่ี่�เฝ้้าระวัังเพื่่�อรักษาความปลอดภััย  
ตลอดจนประสานงานกัับเจ้้าหน้้าท่ี่�ภาครััฐเพื่่�อป้องกััน 
ความเสีียหายท่ี่�อาจจะเกิิดขึ้้�น

1.5 	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากผลประกอบการของกองทรััสต์์  
ขึ้้�นอยู่�กัับความสามารถของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และผู้้�บริิหาร 
อสังหาริิมทรัพย์์ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรัพย์์สิินของกองทรัสต์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์ภายใต้้การ
ควบคุุมดููแลของทรัสตีจะกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์ในการ
บริิหารจััดการกองทรัสต์และในการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรัพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน โดยปัจจุุบัันผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้้มอบหมาย 
ให้้ Max Future ซ่ึ่�งมีีประสบการณ์์โดยตรงในการบริิหารจััดการ
อาคารสำำ�นักงานเป็็นผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ของทรัพย์์สิิน
ของกองทรัสต์ ทั้้�งนี้้� การดำำ�เนิินการของกองทรัสต์จะอยู่�ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์
และข้้อบังคัับของบริิษััท มติิของท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการ และ
มติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึึงกฎ 
และ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุด
ของกองทรัสต์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เป็็นสำำ�คัญ

1.6 	 ความเสี่่�ยงที่่� เ กิิดจากการที่่�คู่่�สัญญาไม่่ปฏิิบััติิตาม 
สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน การบริิหาร หรืือการจัดหา 
ผลประโยชน์ในทรัพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน ซ่ึ่�งในกรณีีท่ี่�เกิิด 
เหตุุการณ์์ขึ้้�น ผู้้�จัดการกองทรัสต์มีีสิิทธิในการบอกเลิิกสััญญา 
เรีียกค่่าเสีียหาย ตลอดจนเรีียกค่่าขาดประโยชน์์และค่่าเช่่าท่ี่�
กองทรัสต์ชำำ�ระราคาไปแล้้วตามท่ี่�เกิิดขึ้้�น รวมทั้้�งการนำำ� 
ข้้อพิพาทท่ี่�เกิิดขึ้้�นเข้้าสู่่�กระบวนการยุุติิธรรม เป็็นต้้น

1.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการไม่่
สามารถชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือความเสี่่�ยงจากการ
ท่ี่�ผู้้�เช่่าพ้ื้�นท่ี่�และผู้้�รับบริิการอาจไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า หรืือ 
ยอมเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนด ซ่ึ่�งอาจ 
ส่่ งผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินและ 
ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ ทั้้�งนี้้� เมื่่�อกองทรัสต์เข้้าลงทุุน
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ในอาคารซัันทาวเวอร์ส กองทรัสต์ได้้รัับโอนเงิินประกัันการเช่่า
และบริิการท่ี่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าเดิิม และเมื่่�อมีการทำำ�สัญญากัับ 
ผู้้�เช่่าพ้ื้�นท่ี่�รายใหม่่ทุกรายจะต้้องมีีการวางเงิินประกัันการเช่่า
พ้ื้�นท่ี่�และบริิการ ดัังนั้้�น ในกรณีีท่ี่�ผู้้�เช่่าไม่่ชำำ�ระค่่าเช่่าพ้ื้�นท่ี่�และ
บริิการ กองทรัสต์มีีสิิทธิท่ี่�จะยึึดเงิินประกัันเพื่่�อใช้้ชำำ�ระแทนเงิิน
ท่ี่�ผู้้�เช่่าค้้างชำำ�ระ นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ยัังมีี
กระบวนการในการบริิหารความเสี่่�ยงในการติิดตามหนี้้�สิิน
อย่่างใกล้้ชิิดกรณีีผู้้� เช่่าเริ่่�มมีีการผิิดนััดชำำ�ระ เพื่่�อให้้มีี 
การดำำ�เนิินการอย่่างเหมาะสมต่่อไป

1.8 	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน ซ่ึ่�งผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์จะจััดให้้มีีมาตรการในการติิดตามผลการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรัสต์และปััจจััยต่่าง ๆ  รวมถึึงแนวโน้้มอััตราดอกเบี้้�ย
อย่่างสม่ำำ��เสมอ และอาจพิิจารณาใช้้เครื่่�องมืือทางการเงิินเพื่่�อ
ลดความเสี่่�ยง เช่่น บริิการธุุรกรรมแลกเปลี่่�ยนอััตราดอกเบี้้�ย 
หรืือดำำ�เนิินการใด ๆ กัับเจ้้าหนี้้� เช่่น การขอขยายระยะเวลา
การชำำ�ระหนี้้� การผ่่อนผัันเงื่่�อนไขท่ี่�เป็็นอุุปสรรคต่่อการบริิหาร
จััดการกองทรัสต์ เป็็นต้้น โดยกองทรัสต์จะดำำ�เนิินการดัังกล่่าว
โดยคำำ�นึงถึึงกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องและประโยชน์์สููงสุุดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เป็็นสำำ�คัญ

1.9	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการต่อสััญญาและ/หรืือการหา
ผู้้�เช่่าและผู้้�บริิการ เมื่่�ออายุุสััญญาเช่่าพ้ื้�นท่ี่�และสััญญา
บริิการครบกำำ�หนดอายุุสััญญาในเวลาใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือ
การต่่ออายุุสััญญาหรืือเข้้าทำำ�สัญญาเช่่าพ้ื้�นท่ี่�และสััญญา 
บริิการใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขท่ี่�กองทรัสต์ได้้รัับประโยชน์์น้้อยลง
กว่่าท่ี่�เคยได้้รัับ

2.	คว ามเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกับทรัพัย์สิ์ินท่ี่�เข้้าลงทุุน

2.1	 ค ว า ม เ สี่่� ย ง ที่่� เ กิิ ด จ า ก ก า รปรั   บ ปรุ  ง ซ่่ อ ม แ ซ ม
อสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนท่ี่�เป็็นสาระสำำ�คัญและมีีผลกระทบ
ต่่อการจััดหาประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์จะดููแลรัักษาอาคารให้้
อยู่�ในสภาพท่ี่�ดีีและเหมาะแก่่การใช้้ประโยชน์์ (Minor 
Renovation) และจะดำำ�เนิินการปรับปรุงหรืือซ่่อมแซม
ทรัพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุนในส่่วนท่ี่�เป็็นสาระสำำ�คัญ (Major 
Renovation) โดยผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์จะพิิจารณา 

แผนงานทุุก 5 ปีี และส่่งให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์และทรัสตีเป็็น
ผู้้�พิจารณาเห็็นชอบตามลำำ�ดับ

2.2	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
อยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับ 
สิ่่�งแวดล้้อม การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดังกล่่าว
อาจส่่งผลให้้กองทรัสต์มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิด 
หลายด้าน 

2.3	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความไม่่เพีียงพอของจำำ�นวนพื้้�นที่่�
จอดรถยนต์์ ทั้้�งนี้้� อาคารซัันทาวเวอร์สรองรัับท่ี่�จอดรถได้้  
952 คััน ซ่ึ่�งเป็็นไปตามท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด หากไม่่เพีียงพอ 
สามารถจอดได้้ท่ี่�อาคารจอดรถยนต์์ข้้างเคีียง ซ่ึ่�ง Max Future 
เป็็นเจ้้าของอาคารจอดโดยรองรัับรถได้้ประมาณ 340 คััน 
นอกจากนี้้� สััญญาตกลงกระทำำ�การระบุุให้้ สิิงห์์ เอสเตท  
ดำำ�เนิินการให้้กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันตกลงให้้สิิทธิแก่่ผู้้�เช่่าพ้ื้�นท่ี่�ใน
อาคารซัันทาวเวอร์สเช่่าพ้ื้�นท่ี่�ในอาคารท่ี่�จอดรถก่่อนบุุคคลอื่่�น 

2.4	 ความเสี่่� ยงที่่� เ กิิดจากการลงทุุนในสิิทธิิการเ ช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ซ่ึ่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่า
ที่่� เหลืืออยู่่�  เนื่่�องด้้วยกองทรัสต์ลงทุุนในสิิทธิการเช่่า
อสังหาริิมทรัพย์์ มููลค่่าจึึงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่า 
ท่ี่�เหลืืออยู่� ซ่ึ่�งจะมีีความเสี่่�ยงในการขาดทุุนจากการด้้อยค่่า
ของทรัพย์์สิินทางบััญชีี และกองทรัสต์อาจต้้องมีีการลดทุุนเพื่่�อ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย

2.5	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์
ระหว่่างกลุ่่�มบริิษััท สิิงห์์ เอสเตท และกองทรัสต์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ได้้จััดให้้มีีมาตรการและการดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์ 
ท่ี่�กำำ�หนดในคู่่�มืือระบบการทำำ�งานและควบคุุมภายในท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์กัับผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ 
สำำ�หรัับเป็็นแนวทางในการดำำ�เนิินงานเพื่่�อป้องกัันความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น
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2.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััย
ทรััพย์์สิินในกรณีีท่ี่�ทรัพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุนเกิิดความเสีียหายอาจ
ไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจท่ี่�กองทรัสต์อาจสููญเสีีย 
โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์จะปรับปรุงวงเงิินประกัันภััยใหม่่ทุกปีี 
โดยจะกำำ�หนดวงเงิินเอาประกัันภััยไม่่ต่ำำ��กว่่ามููลค่่าต้้นทุุน
ทดแทน (Replacement Cost) ซึ่่�งประเมิินโดยผู้้�ประเมิิน 
ค่่าอสังหาริิมทรัพย์์ในรอบการประเมิินล่่าสุุดก่่อนท่ี่�จะมีี 
การต่่ออายุุกรมธรรม์์

2.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากข้้อจำำ�กัดในการใช้้ประโยชน์ใน
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ในกรณีีท่ี่�ต้้องมีีการดำำ�เนิินการ 
ดััดแปลงหรืือก่่อสร้างสิ่่�งปลููกสร้างใด ๆ ในท่ี่�ดิินของอาคาร 
ซัันทาวเวอร์สต้องอยู่�ภายใต้้กฎกระทรวงบัังคัับผัังเมืืองรวม
กรุุงเทพมหานคร ซ่ึ่�งอาจมีีข้้อจำำ�กัดในการก่่อสร้างอาคารใน
พ้ื้�นท่ี่�ดัังกล่่าวมากขึ้้�นกว่่าเดิิม

2.8	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการถููกเวนคืืนที่่�ดิิน ทั้้�งนี้้� ในปััจจุุบัันไม่่
พบว่่าทรัพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุนตกอยู่�ภายใต้้เขตแนวเวนคืืนใด ทั้้�งนี้้� 
ในกรณีีท่ี่�ถููกเวนคืืนท่ี่�ดิินในสััญญาการเช่่าทรัพย์์สิินระหว่่าง
กองทรัสต์และเจ้้าของทรัพย์์สิิน ระบุุให้้กองทรัสต์มีีสิิทธิได้้รัับ
เงิินทดแทนค่่าเวนคืืนในกรณีีท่ี่�เจ้้าของทรัพย์์สิินได้้รัับเงิิน 
ดัังกล่่าวมาจากการเวนคืืน (หลัังหัักค่่าใช้้จ่่ายและภาษีี 
ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง) ตามเงื่่�อนไขท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
อย่่างไรก็็ตาม ค่่าชดเชยจากการเวนคืืนดัังกล่่าวอาจมากกว่่า
หรืือน้อยกว่่ามููลค่่าท่ี่�กองทรัสต์ใช้้ในการลงทุุนในทรัพย์์สิิน  

2.9	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่อ
วิินาศกรรม ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์จึึงได้้จััดให้้มีีการทำำ� 
ประกัันภััย เช่่น ประกัันภััยความเสี่่�ยงภััยทรัพย์์สิิน (All Risk) 
ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption)  
และประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) เป็็นต้้น

3.	คว ามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

3.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรััสต์์อาจลดลงจาก
ราคาที่่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด ทั้้�งนี้้� ราคาซ้ื้�อขายหน่่วยทรัสต์ 
ขึ้้�นอยู่�กัับปััจจััย เช่่น สภาวะเศรษฐกิิจและตลาดท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
การท่ี่�คำำ�แนะนำำ�การลงทุุนและการคาดประมาณของ 
นัักวิิเคราะห์์ ความสมดุุลระหว่่างผู้้�ซื้�อและผู้้�ขายหน่่วยทรัสต์ 
เป็็นต้้น ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�ราคาของหน่่วยทรัสต์อาจมีี 
การซ้ื้�อขายท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้ตามสภาวะความผัันผวน 
ของตลาดในแต่่ละช่่วงเวลา

3.2	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบัญัชีี
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซ่ึ่�งการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐาน
บััญชีีฉบับใหม่่หรืือการปรับปรุงมาตรฐานทางบััญชีีส่่งผลกระทบ 
โดยตรงต่่อการบัันทึึกบััญชีีและงบการเงิินท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น 
จึึงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�การเปลี่่�ยนแปลงอาจส่่งผลกระทบต่่อ 
ผลประกอบการ ฐานะการเงิิน และความสามารถในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ได้้

3.3	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะถููก
พิิจารณาจากผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ซ่ึ่�งขึ้้�นอยู่�กัับ
ปััจจััยหลายประการ อาทิิ สภาวะทางเศรษฐกิิจ รายได้้จาก 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ  
การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและข้้อบังคัับท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น  
ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�นัักลงทุุนอาจไม่่ได้้รัับประโยชน์์
ตอบแทนตามท่ี่�ประมาณการ หรืือกองทรัสต์อาจไม่่สามารถ
รัักษาระดัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนหรืือเพิ่่�มการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนได้้

3.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 
(NAV) อาจมิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิง ในกรณีีท่ี่�มีีการจำำ�หน่่าย
ทรัพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือมีการเลิิกกองทรัสต์ มููลค่่าจาก
การจำำ�หน่่ายทรัพย์์สิินอาจไม่่เท่่ากัับมููลค่่า NAV เนื่่�องจาก
มููลค่่า NAV คำำ�นวณจากรายงานการประเมิินค่่าทรัพย์์สิินโดย
ผู้้�ประเมิินอิิสระ

3.5	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย 
หน่่วยทรััสต์์ในตลาดรอง ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรัสต์เป็็นหลัักทรัพย์์ท่ี่� 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพย์์แห่่งประเทศไทย โดยสภาพคล่่อง 
ในการซ้ื้�อขายจะอยู่�บนพ้ื้�นฐานของปริมาณความต้้องการของ
ผู้้�ซื้�อ-ผู้้�ขาย (Bid-Offer) ในแต่่ละช่่วงเวลาและปััจจััยแวดล้้อม
หลายประการท่ี่�ไม่่สามารถควบคุุมได้้ ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยง
ท่ี่�หน่่วยทรัสต์อาจจะขาดสภาพคล่่องในการซ้ื้�อขายใน 
ตลาดรองได้้

3.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากภาษีีและค่่าธรรมเนีียม ในอนาคต
ภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรัสต์หรืือภาระภาษีีของ
ผู้้�ถืือหน่่วยอาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอััตราในปััจจุุบััน ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จัดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์จะพิิจารณา
ภาษีีและค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ ให้้เป็็นไปตามท่ี่�หน่่วยงาน 
ภาครััฐกำำ�หนดซ่ึ่�งอาจกระทบต่่อประโยชน์์ตอบแทนของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ได้้
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– ไม่่มีี –

ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

กองทรััสต์ไม่่มีข้้อมููลสำำ�คัญอื่่�นท่ี่�มีีนััยสำำ�คัญต่่อการดำำ�เนิินงานของ 
กองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้
จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี (แบบ 56-REIT1) ที่่�แสดงไว้้ 
ในเว็็บไซต์ของตลาดหลัักทรัพย์์แห่่งประเทศไทยที่่� www.set.or.th  
หรืือข้อมููลเพิ่่�มเติิมอื่่�นของกองทรััสต์์ได้้ที่่�เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ท่ี่�  
www.sprimegrowth.com 
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การจัดัการและ
การกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์
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4ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์

และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

1.	ข้้ อมููลหน่่วยทรัสัต์์และข้้อมููลราคาหน่่วยทรัสัต์์

1.1	 ข้อ้มููลหน่่วยทรัสัต์์

กองทรัสต์มีทีุนุจดทะเบียีน ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564 เท่่ากับั 
4,191,408,500 บาท เรีียกชำำ�ระแล้ว้เต็ม็จำำ�นวน และมีีจำำ�นวน
หน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�น 446,750,000 หน่่วย มููลค่่าที่่�ตราไว้้ 
หน่่วยละ 9.382 บาท

1.2	 ข้อ้มููลราคาหน่่วยทรัสัต์์ 

2.	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ข้อ้มููลผู้้�ถืือหน่่วย

2.1	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์รายใหญ่่ 10 รายแรก 

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียน ดัังนี้้�

*ข้้อมููลอ้้างอิิงตามวัันทำำ�การล่่าสุุด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564

ราคาปิดิ* 
6.95 บาท/หน่่วย

ราคาสููงสุุด*  
6.95 บาท/หน่่วย

ราคาต่ำำ�สุด*   
6.90 บาท/หน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์สุ์ุทธิ ิ
ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564

10.1517 บาท/หน่่วย   

4,535.27 ล้้านบาท

มููลค่่าตามราคาตลาด*   
3,104.91 ล้้านบาท

ราคาปิดิสููงสุุดตลอดปีบัีัญชีี 2564
8.70 บาท/หน่่วย

รวมผู้ถอหน่วย 10 รายแรก

ผู้ถอหน่วยรายย่อยอืน่

รวม (Total)

272,455,600 หน่วย         60.99%

174,294,400 หน่วย         39.01%

446,750,000 หน่วย   100.00%

1. สิงห์ เอสเตท
20.22%90,337,100 หน่วย

2. สำ�นักงานประกันสังคม
41,742,900 หน่วย 9.34%

3. บริษัท กรงุเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)
31,490,100 หน่วย 7.05%

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

21,763,300 หน่วย 4.87%

5. บริษัท กรงุไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

18,361,000 หน่วย 4.11%

6. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

14,810,400 หน่วย 3.32%

7. บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

14,641,300 หน่วย 3.28%

8. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND

14,593,500 หน่วย 3.27%

9. มหาวิทยาลัยมหิดล

13,170,000 หน่วย 2.95%

10. กองทุนเปิดเค Property Infra Flexible

11,546,000 หน่วย 2.58%
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2.2	ผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ (ถืือหน่่วยทรััสต์์ตั้้�งแต่่ร้อ้ยละ 10  
	ขึ้้ �นไป โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)  

2.3	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ของกองทรััสต์์ท่ี่�มีีอิิทธิิพลต่่อ 
	 การกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรือืการดำำ�เนิินงานของ 
	 บริษัิัทจัดัการอย่า่งมีีนัยสำำ�คััญ 

– ไม่่มีี –

3.	 การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสัต์์

3.1	 นโยบายการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทน 

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสต์์เป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ไ์ม่่น้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุทุธิทิี่่�
ปรับปรุงุแล้ว้ของรอบปีบีัญัชี ีโดยประโยชน์ต์อบแทนที่่�
จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นแบ่่งเป็็นประโยชน์์
ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end Distribution) 
และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล ( Inter im 
Distribution) (หากมีี) ในแต่่ละไตรมาส ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
ไม่่น้อยกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่ในปีีท่ี่�กองทรัสต์ 
จัดัตั้้�ง กรณีีที่่�กองทรัสัต์ม์ีกีารเพิ่่�มทุนุกองทรัสัต์อ์าจจ่่าย
ผลประโยชน์์ตอบแทนเกิินกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี 
เ พื่่� อ เ ป็็ น ป ร ะ โ ย ช น์์ ข อ ง ผู้้�ถืือ   ห น่่ ว ยทรั  ั สต์ ์ เ ดิิ ม  
(โดยจะเริ่่�มจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลา
บัญัชีีแรกของกองทรัสัต์ ์หากกองทรัสัต์ม์ีกีำำ�ไรเพียีงพอ 
ท่ี่�จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีดัังกล่่าว)

	อนึ่่ �ง กำำ�ไรสุทุธิทิี่่�ปรับัปรุงุแล้ว้ตามข้อ้นี้้�ให้ห้มายถึงกำำ�ไร
ที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรายการดัังต่่อไปนี้้�
1)	 การหัักกำำ�ไรท่ี่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�น (Unrealized Gain) 

จากการประเมิินค่่าหรืือการสอบทานการ
ประเมิินค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการ
ปรัับปรุุงด้้วยรายการอื่่�นตามแนวทางของ
สำำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่่�อให้้สอดคล้้อง 
กัับสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์

2)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเ งิิน

บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)

90,337,100 หน่วย   20.22%

ของกองทรัสต์์ตามวง เ งิิน ท่ี่� ได้้ ร ะ บุุ ไว้้ ใน 
แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวนหรืือ
แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี

2.	 ในกรณีทีี่่�กองทรัสัต์ม์ีกีำำ�ไรสะสมที่่�อ้า้งอิงิจากกำำ�ไรสุทุธิิ
ที่่�ปรับปรุงแล้้วในแต่่ละปีีของกองทรัสต์ตามข้้อ 1 ใน
รอบระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรัสต์อาจจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์จากกำำ�ไรสะสม
ดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้

3.	 ในกรณีี ท่ี่� กองทรัสต์์ ยัั งมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	 ในกรณีีที่่� มีี การจ่่ ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จัดัการ
กองทรัสต์์จะประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิิทธิได้้รัับประโยชน์์
ตอบแทน และจะดำำ�เนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ภายในกำำ�หนดเวลา 
ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ป ระโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end  
Distribution)

	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
สำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end Distribution) 
ภายใน 90 วััน นัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะ
จ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วันั นับัแต่่วันปิดิ
สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เพื่่�อกำำ�หนดสิิทธิ 
ผู้้�ถืือ  หน่่วยทรัสต์ที่่� มีี สิิทธิไ ด้้รัับประโยชน์์
ตอบแทน

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนรายปีี 

การกำำ�หนดอัตัราการจ่่ายประโยชน์ต์อบแทนจะ
ขึ้้�นอยู่� กัับดุุลยพินิิจของผู้้�จัดการกองทรัสต์  
ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนท่ี่�จะประกาศจ่่าย 
ต่่อหน่่วยทรัสต์์ระหว่่างรอบปีีใดมีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่า
หรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรัสต์ขอ
สงวนสิิทธิ์์�ท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น  
และให้้สะสมประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวเพื่่�อ 
นำำ�ไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนท่ี่�จะให้้มีี
การจ่่ายในงวดถัดัไป ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขข้า้งต้้นต้้องไม่่
ขััดกัับข้้อ 1
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3.2	 ประวััติิการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนและการจ่า่ยเงินิลดทุุนชำำ�ระแล้้ว 

กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิที่่�สามารถจ่่ายผลตอบแทนในรอบปีีบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564  
จำำ�นวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

สามารถสรุุปรายละเอีียดประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนชำำ�ระแล้้วย้้อนหลัังได้้ ดัังนี้้� 

วัันท่ี่�กรรมการมีีมติิ
วัันให้้สิทธิิ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันจ่่ายเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

13 พฤษภาคม 2564 28 พฤษภาคม 2564 10 มิิถุุนายน 2564 เงิินสด 0.1310 1 มกราคม 2564 - 31 มีีนาคม 2564

9 สิิงหาคม 2564 24 สิิงหาคม 2564 6 กัันยายน 2564 เงิินสด 0.1310 1 เมษายน 2564 - 30 มิิถุุนายน 2564

11 พฤศจิิกายน 2564 26 พฤศจิิกายน 2564 8 ธัันวาคม 2564 เงิินสด 0.1600 1 กรกฎาคม 2564 - 30 กัันยายน 2564

24 กุุมภาพัันธ์์ 2565 11 มีีนาคม 2565 21 มีีนาคม 2565 เงิินสด 0.1600 1 ตุุลาคม 2564 - 31 ธัันวาคม 2564

รายละเอีียด 2562 2563 2564 

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3159 0.3200 0.5820

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3500 0.2680 -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6659 0.5880 0.5820

2)	ป ระโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส 
(Interim Distribution)

	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส ( In ter im 
Distribution) (หากมีี) ภายใน 90 วัันนัับแต่่ 
วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำำ�หรัับไตรมาสล่่าสุุด
ก่่อนจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายใน
ระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วััน นัับแต่่วันปิิดสมุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล  

การกำำ�หนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะ
ขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลยพิินิิจของผู้้�จััดการกองทรัสต์์  
ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อ
หน่่วยทรัสต์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่า 
ต่ำำ��กว่่าหรืือเท่่ากับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์ตอบแทน 
ดัั งกล่่ าว เพื่่� อนำำ�ไปจ่่ ายรวมกัับประโยชน์์
ตอบแทนท่ี่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป

	 สำำ�หรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรัสต์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป 
ตามท่ี่�ระบุไุว้ใ้นสัญัญานี้้� เว้้นแต่่กรณีทีี่่�สำำ�นักังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใด
ที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง  
เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/
หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จัดการกองทรัสต์จะ
ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

5.	ผู้้�ถืือ หน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนต้้อง
เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ที่่�มีีชื่่�อปรากฏอยู่�ในทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนตาม
สััดส่่วนการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์
แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรัสต์์เกิินกว่่าอััตรา
ที่่�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำำ�หนด บุุคคลหรืือ
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์
ตอบแทนเฉพาะในส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตรา
ที่่�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำำ�หนด



42

ท
รั

สต์
เพื่

อก
าร

ลง
ทุ

น
ใน

สิ
ท

ธิ
ก

าร
เช

่า
อสั

งห
าริ

ม
ท

รั
พ

ย์  
เอ

ส 
ไพ

รม์
 โ

ก
รท

1.	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

1.1	 ข้อ้มููลผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

บริิษััทฯ ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ (REIT Manager) เป็็นบริิษััทจำำ�กัด ได้้จดทะเบีียนตามประมวลกฎหมายแพ่่งและ
พาณิิชย์์เมื่่�อวัันที่่� 19 กรกฎาคม 2561 โดยมีีทุุนจดทะเบีียนชำำ�ระแล้้วจำำ�นวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 
100,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 100 บาท
 
สรุุปข้้อมููลที่่�สำำ�คััญเกี่่�ยวกัับบริิษััทฯ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564

บริษัิัท เอส รีที แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด (“บริษัิัทฯ”)
(S REIT Management Company Limited)

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 123 อาคารซัันทาวเวอร์์ส เอ ชั้้�น 31 
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

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

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105561123946

•	วั นท่ี่�จดทะเบีียนจัดัตั้้�งบริษัิัท
	 19 กรกฎาคม 2561

•	ทุ นจดทะเบีียน
	 10,000,000 บาท 

•	ลั กษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุรุกิิจ
	ทำ ำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
	อสั ังหาริิมทรััพย์์ (REIT Manager)

•	ผู้้� ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน) (99.996%)

•	 รายชื่่�อกรรมการ
	 1. นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์ (ประธานกรรมการ) 
	 2. นายเกตุุกร เขมธร (กรรมการ)*
	 3. นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์ (กรรมการอิิสระ)

•	 กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนาม
	 นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์ และนายเกตุุกร เขมธร*  
	 ลงลายมืือชื่่�อร่่วมกััน และประทัับตราสำำ�คััญของบริิษััท

•	 รอบระยะเวลาบััญชีี
	สิ้้ �นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี

อีีเมล
info@sprimegrowth.com

โครงสร้้างการจัดัการ

หมายเหตุุ : * ท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ครั้้�งที่่� 3/2565  

เมื่่�อวัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 ได้้มีีมติิแต่่งตั้้�งนายอรรชวิิชย์์  

สิิงห์์สุุวรรณ ให้้ดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการและกรรมการผู้้�จัดการ 

ของบริิษััทฯ แทนนายเกตุุกร เขมธร ซ่ึ่�งได้้ลาออกจากตำำ�แหน่่ง 

โดยการให้้การแต่่งตั้้�งมีีผลตั้้�งแต่่วันท่ี่� 1 มีีนาคม 2565 เป็็นต้้นไป
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ผู้้�ตรวจสอบภายใน
Internal Auditor

ว่่าจ้า้งบุุคคลภายนอก

คณะกรรมการบริษัิัท
Board of Directors

ฝ่่ายบริหิารสิินทรัพัย์์
Asset Management

คุณุเกตุุกร เขมธร

ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิบัิัติิงาน
Finance & Back Office
คุณุอรรชวิชิย์ ์สิิงห์สุ์ุวรรณ

ฝ่่ายพััฒนาธุรุกิิจและ
นัักลงทุุนสััมพัันธ์์

Business Development & 
Investor Relations

คุณุณััฐรินิีีย์ ์จิริะองค์์การ

ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและ
บริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

Compliance & 
Risk Management

คุณุพงศกร เพชรายุุทธการ

ประธานกรรมการ
Chairman

คุณุฐิิติิมา รุ่่�งขวัญศิิริโิรจน์์

กรรมการ
Director

คุณุเกตุุกร เขมธร

กรรมการอิสิระ
Independent Director
คุณุทิิพวรรณ ชยุุติิมันัต์์ 

1.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

กรรมการผู้้�จัดัการ
Managing Director
คุณุเกตุุกร เขมธร*

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

ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1. สิิงห์์ เอสเตท 99,996 99.996

2. ดร. ชญานิิน เทพาคำำ� 2 0.002

3. นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์ 2 0.002

รวม 100,000 100.000

1.3	 โครงสร้้างการจัดัการ 

โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ประกอบด้้วยคณะกรรมการ
บริิษััทและผู้้�บริิหารตามโครงสร้้างสายการบริิหารงาน  ดัังนี้้�

หมายเหตุุ : * ที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ครั้้�งที่่� 3/2565 เมื่่�อวัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 ได้้มีีมติิแต่่งตั้้�งนายอรรชวิิชย์์ สิิงห์์สุุวรรณ ให้้ดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการและกรรมการ

ผู้้�จัดการของบริิษััทฯ แทนนายเกตุุกร เขมธร ซ่ึ่�งได้้ลาออกจากตำำ�แหน่่งโดยการให้้การแต่่งตั้้�งมีีผลตั้้�งแต่่วันท่ี่� 1 มีีนาคม 2565 เป็็นต้้นไป
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นางฐิติิิมา รุ่่�งขวััญศิิริโิรจน์์

ตำำ�แหน่่ง
ประธานกรรมการ
(เข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่งตั้้�งแต่่วัันที่่� 2 เมษายน 2564)

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
บััญชีีมหาบััณฑิิต
มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	ปั ัจจุุบััน ประธานกรรมการ 

บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	ปั ัจจุุบััน กรรมการ กรรมการบริิหาร กรรมการบริิหารความเสี่่�ยง 

กรรมการบรรษััทภิิบาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน 
	 และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สิิงห์์ เอสเตท 
	 (พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์และโรงแรม)
•	ปั ัจจุุบััน กรรมการ ประธานกรรมการบริิหาร และกรรมการ

บริิหารความเสี่่�ยง 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำำ�กััด (มหาชน) (โรงแรม)
•	ปั ัจจุุบััน กรรมการ บริิษััทย่่อย และ/หรืือบริิษััทร่่วมของ  

สิิงห์์ เอสเตท จำำ�นวน 59 แห่่ง (พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์และ
โรงแรม)

•	 2561 – 2564 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน และเลขานุุการ
บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน)

•	 2560 – 2561 กรรมการ และกรรมการผู้้�จััดการ  
บริิษััท บริิหารสิินทรััพย์์สุุขุุมวิิท จำำ�กััด

•	 2557 – 2559 กรรมการบริิหาร  
บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย ที่่�ปรึึกษาธุุรกิิจ จำำ�กััด

1.4 
รายชื่่�อและประวััติิ

กรรมการ
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นายเกตุุกร เขมธร

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการผู้้�จััดการ

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
ศิิลปศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาวิิชาเศรษฐศาสตร์์และการเงิิน
ระหว่่างประเทศ (หลัักสููตรนานาชาติิ) จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2561 – ปััจจุุบััน กรรมการผู้้�จััดการ
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
•	 2558 – 2561 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2555 – 2558 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการ ฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร  

บริิษััท ทรูู คอร์์ปอเรชั่่�น จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2551 – 2555 ผู้้�จััดการ ฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร  

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)

นางทิิพวรรณ ชยุุติิมันัย์์

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการอิิสระ

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต 
มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์ 

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2561 – ปััจจุุบััน กรรมการอิิสระ
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
•	 2557 – 2560 ผู้้�อำำ�นวยการกองบริิหารภาษีีธุุรกิิจขนาดใหญ่่  

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

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564
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1.5	ข อบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
	 กองทรัสัต์์

คณะกรรมการบริิษััทเป็็นผู้้�มีบทบาทสำำ�คัญในการให้้ความ
เห็็นชอบในวิิสััยทัศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์ ทิิศทาง และกำำ�หนด
นโยบายของบริิษััทฯ เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานและแผนการ
ประกอบธุุรกิิจทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว ตลอดจนกำำ�หนด
นโยบายการเงิิน การบริิหารความเสี่่�ยง และภาพรวมองค์์กร 
มีีบทบาทสำำ�คัญในการกำำ�กับ ดููแล ตรวจสอบ และประเมิินผล 
การดำำ�เนินิงานของบริษิัทัฯ และพนักังานในการปฏิิบัตัิหิน้า้ที่่�
เป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์์อย่่างมีีประสิิทธิภาพและเป็็นไปตาม
นโยบายและแผนการประกอบธุุรกิิจที่่�กำำ�หนดไว้้ ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์
และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ 
บริิษััทและมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย  
รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยคำำ�นึึงถึึง 
ผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
เป็็นสำำ�คััญ

นอกจากนี้้� คณะกรรมการบริิษััทยัังมีีบทบาทสำำ�คััญในการ
กำำ�กับดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการ 
และการเปิิดเผยข้อมููลของรายการท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� ตามหลัักเกณฑ์์ของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลัักทรััพย์์ และหน่่วยงานกำำ�กัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้�  ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของคณะกรรมการบริิษััท  
มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	พิ จารณาอนุมััติินโยบายที่่�สำำ�คัญในการจััดการ
กองทรััสต์์  ได้้แก่่  นโยบายในการจััดการ 
กองทรัสัต์ ์การจัดัโครงสร้า้งเงินิทุนุของกองทรัสัต์์ 
การลงทุุนในอสังหาริมิทรัพย์ ์การจััดหาประโยชน์์
จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
นำำ�ไปปฏิิบััติิ

2)	พิ  จ า ร ณ า อนุ ุ มัั ติิ ก า ร ล ง ทุุ น ห รืือ  ไ ด้้ ม า ซึ่่� ง
อสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์
ในครั้้�งแรกและการลงทุนุเพิ่่�มเติมิ เพื่่�อการจัดัหา
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิ 
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว 

3)	พิ จารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�ง
ทรัพัย์์สินิหลัักและอุุปกรณ์์ของกองทรัสต์เพื่่�อให้้
เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์  สััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�จั ัดการกองทรัสต์์  
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ 
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการ
ความเสี่่�ยงที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการ 
กองทรัสต์ เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องนำำ�ไปปฏิิบััติิ

5)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบาย ระเบีียบปฏิิบััติิ และ
กระบวนการต่่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์และ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์ ซึ่่�ง
รวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำำ�เนิินการเพื่่�อ
รัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรัสต์์หรืือ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำำ�รายการระหว่่าง 
กองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์และกองทรัสต์
กัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ 
รวมทั้้�งรายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี 
และบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีีตามหลัักเกณฑ์์
และกฎข้้อบัังคัับที่่� เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการ 
ผู้้�มีสี่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีสิทิธิออกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุมััติิการเข้้าทำำ�รายการกัับบุุคคลท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบังคัับท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ   
จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จัดการของบริิษัทัฯ 
เพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 

9)	พิ จารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งและประเมิินผล 
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
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10)	พิ จารณาอนุมััติิระบบงานท่ี่�จะมอบหมายให้้ 
ผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource) เป็็นผู้้�รัับ
ดำำ�เนิินการตามกฎเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึง
พิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource)  
ดัังกล่่าว

11)	พิ จารณาอนุมััติิการว่่าจ้้างท่ี่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

12)	ติ ดตาม ดููแล จััดการให้้มีีการกำำ�กัับดููแล 
การปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรัสต์์และ 
ผู้้�รัับมอบหมายให้้เป็็นไปตามนโยบายของ 
บริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องท่ี่�สำำ�คัญต่่อคณะกรรมการ 
ในทุุก ๆ ไตรมาส หรืือเมื่่�อมีีเหตุุอัันควรต้้อง
รายงานและประเมิินผลงานของกรรมการผู้้�จัดการ

13)	พิ ิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำ�ปีี 

14)	พิ จารณาอนุุมััติิ รายจ่่ ายพิิ เศษและ/หรืือ 
งบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณ 
ประจำำ�ปีี

15)	กำ ำ�กัับดููแลให้้มีีการรายงานผลการตรวจสอบ
ภายใน (ถ้้ามีี) ตามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำำ�หนด 

16)	พิ จารณาอนุมััติิผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

17)	พิ จารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำำ�ปีี
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ หรืือเมื่่�อเห็็นสมควรให้้มีี
การประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรัสต์  
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ซ์ึ่่�งถืือหน่่วยทรัสัต์ร์วมกันัไม่่
น้อ้ยกว่่าร้้อยละ 10 (สิิบ) ของจำำ�นวนหน่่วยทรัสต์์
ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมดเข้้าชื่่�อกันทำำ�หนัังสืือ 
ขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยระบุุ
เหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจน 
ในหนัังสืือนั้้�น

18)	พิ จารณาอนุมัตัิแินวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไข
ข้้อพิพาทและข้้อร้องเรีียนท่ี่�สำำ�คัญเกี่่�ยวกัับ 
การดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ตามท่ี่�เห็็นว่่า
จำำ�เป็็นและเหมาะสม 

19)	 คณะกรรมการบริษิัทัอาจมอบหมายให้้กรรมการ
คนหนึ่่�งหรืือหลายคน หรืือบุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการ 
อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้  
ทั้้�งนี้้�  การมอบอำำ�นาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึง 
การมอบอำำ�นาจหรืือการมอบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้
กรรมการหรืือผู้้�รับมอบอำำ�นาจจากกรรมการ
สามารถอนุมัตัิริายการท่ี่�ตนเองหรืือบุคคลท่ี่�อาจ
มีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีีย หรืือมีีผลประโยชน์์
ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์

20)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำ�เนิินการทางกฎหมาย
สำำ�หรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น
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กรรมการอิสิระ 

บริษิัทัฯ กำำ�หนดให้้มีกีรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการ
บริิษััท ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อธุุรกิิจ 
ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ติดิตามดููแลตรวจสอบการทำำ�งานของผู้้�บริิหารและ
ฝ่่ายงานของบริิษััทฯ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำำ�กัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีี พิิจารณาให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อ
กองทรัสัต์แ์ละ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์หรืือคัดัค้า้นเมื่่�อเห็น็ว่่าบริษิัทัฯ 
อาจตัดัสินิใจที่่�ส่่งผลกระทบกับักองทรัสัต์แ์ละ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
ในทางลบ โดยกรรมการอิสิระต้อ้งมีคีวามเป็น็อิสิระจากการควบคุมุ
ของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ รวมทั้้�งไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องหรืือ 
มีีส่่วนได้้เสีียกับการตััดสิินใจในการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ และ 
มีีบทบาทหน้้าที่่� ดัังนี้้�

1)	พิ จารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้อ้สังัเกตเกี่่�ยวกัับรายการ
กัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องของกองทรััสต์์ หรืือรายการที่่�อาจ
มีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ รวมทั้้�งการได้้มาหรืือ
จำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิที่่�มีนีัยัสำำ�คัญั เพื่่�อประโยชน์ข์อง
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2)	 ให้้คำำ�แนะนำำ�หรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องท่ี่�สำำ�คััญ เช่่น 
โครงสร้างเงิินทุุน นโยบายของบริิษััทฯ นโยบาย 
การควบคุุมการปฏิิบััติิงาน เป็็นต้้น

3)	 ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับันโยบายในการบริหิารและจัดัการ
ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือ
ลดความเสี่่�ยง

4)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�แก่่บริิษััทฯ ใน
การจััดทำำ�งบการเงิินของบริิษััทฯ และกองทรัสต์์ให้้มีี
ความถููกต้้องครบถ้้วน 

5)	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำำ�คัญที่่�ควรพิิจารณาในที่่�ประชุุม 
คณะกรรมการบริิษััท

6)	 แต่่งตั้้�ง ดููแลติิดตามการดำำ�เนิินงาน ตรวจสอบ ให้้คำำ�แนะนำำ� 
หรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับแผนการดำำ�เนิินงาน ประเมิิน
ผลงาน และให้้คำำ�แนะนำำ�หรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับ 
ผลการประเมิินผลงานของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) 
รวมถึึงนำำ�เสนอและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงาน 
การตรวจสอบภายในต่่อท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการบริิษัทั

7)	พิ จารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเป็็นรายไตรมาส 
หรืือก่่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่่�อเห็็นสมควร

กรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์ต้้องมีี
คุุณสมบััติิอย่่างน้้อย ดัังนี้้�

1)	ถืือหุ้้� นไม่่เกิินร้้อยละ 1 (หนึ่่�ง) ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิิทธิ
ออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย 
บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีอำำ�นาจควบคุุม 
ของบริษิัทัฯ ทั้้�งนี้้� ให้น้ับัรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ของกรรมการอิิสระรายนั้้�น ๆ ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน 
ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำำ� หรืือ 
ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย 
บริิษััทร่่วม บริิษััทย่่อยลำำ�ดัับเดีียวกััน ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
หรืือของผู้้�มีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััทฯ เว้้นแต่่จะได้้ 
พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิตหรืือโดย
การจดทะเบีียนตามกฎหมายในลัักษณะท่ี่�เป็็นบิิดา 
มารดา คู่่�สมรส พี่่�น้อ้ง และบุตุร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุตุร 
ของกรรมการรายอื่่�น ผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่  
ผู้้�มีอีำำ�นาจควบคุมุ หรืือบุคุคลที่่�จะได้ร้ับัการเสนอให้เ้ป็น็
กรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััทฯ 
หรืือบริิษััทย่่อย

4)	 ไม่่มีหรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับบริิษััทฯ  
บริษิัทัใหญ่่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ
ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััทฯ ในลัักษณะท่ี่�อาจ
เป็น็การขััดขวางการใช้้วิจิารณญาณอย่่างอิิสระของตน 
รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนััยของผู้้�ท่ี่�มีี 
ความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย  
บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีี
ลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

5)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีขีองบริิษัทัฯ บริิษัทัใหญ่่ 
บริษิัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีอำำ�นาจ
ควบคุุมของบริิษััทฯ และไม่่ เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนััย  
ผู้้�มีอีำำ�นาจควบคุมุ หรืือหุ้้�นส่่วนของสำำ�นักังานสอบบััญชีี 
ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย 
บริษิัทัร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีอีำำ�นาจควบคุมุของ 
บริิษััทฯ สัังกััดอยู่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ 
ดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี
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6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ  ซ่ึ่�งรวมถึึง 
การให้้บริิการเป็็นท่ี่�ปรึกษากฎหมายหรืือท่ี่�ปรึกษา
ทางการเงิิน ซ่ึ่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี  
จากบริิษัทัฯ บริิษัทัใหญ่่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ หรืือผู้้�มีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษัทัฯ และไม่่เป็็น
ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุม หรืือหุ้้�นส่่วนของ 
ผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก 
การมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี 

7)	 ไม่่เป็็นกรรมการท่ี่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทน
ของกรรมการบริิษััทฯ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นซึ่่�ง
เป็็นผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

8)	 ไม่่ประกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็น 
การแข่่งขันัที่่�มีนีัยักับักิจิการของบริษิัทัฯ หรืือบริิษัทัย่่อย 
หรืือไม่่เป็็นหุ้้�นส่่วนท่ี่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็น
กรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน  
ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำำ� หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1 
(หนึ่่�ง) ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของ
บริิษััทอื่่�น ซึ่่�งประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกััน
และเป็็นการแข่่งขัันที่่�มีีนััยกัับกิิจการของบริิษััทฯ หรืือ
บริิษััทย่่อย

9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็น 
ผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ
บุคุคลที่่�มีลีักัษณะต้้องห้า้มตามประกาศคณะกรรมการ
กำำ�กัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากร
ในธุุรกิิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ข้้อ 12(4) ของประกาศ
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ 
เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และท่ี่�จะมีี
แก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ท่ี่�สำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

10)	 ไม่่เคยต้้องคำำ�พิิพากษาว่่าด้้วยกระทำำ�ความผิิดตาม
กฎหมายหลัักทรัพัย์์ กฎหมายว่่าด้ว้ยการประกอบธุุรกิจิ
เงิินทุุน ธุุรกิิจหลัักทรัพย์์และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์ 
กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่่าด้้วย
การประกัันวิินาศภัย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและ
ปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจ
การเงิินในทำำ�นองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทย
หรืือกฎหมายต่่างประเทศโดยหน่่วยงานท่ี่�มีีอำำ�นาจ 
ตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำำ�
อัันไม่่เป็็นธรรมท่ี่�เกี่่�ยวกัับการซ้ื้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือ
การบริหิารงานที่่�มีลีักัษณะเป็น็การหลอกลวงฉ้อ้ฉลหรืือ
ทุุจริิต 

11)	 ไม่่มีลีักัษณะอื่่�นใดที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้ค้วามเห็น็อย่่าง
เป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ
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1.6	 รายช่ื่�อและประวััติิผู้้�บริหิาร ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564

นายเกตุุกร เขมธร /1

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
ศิิลปศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาวิิชาเศรษฐศาสตร์์และการเงิิน
ระหว่่างประเทศ (หลัักสููตรนานาชาติิ) จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2561 - ปััจจุุบััน กรรมการผู้้�จััดการ 

บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
•	 2558 - 2561 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร 

บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2555 - 2558 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร  

บริิษััท ทรูู คอร์์ปอเรชั่่�น จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2551 - 2555 ผู้้�จััดการฝ่่ายกลยุุทธ์์องค์์กร  

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)

นางสาวณััฐรินิีีย์์ จิริะองค์์การ

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี
สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 ก.พ. 2562 - ปััจจุุบััน  ผู้้�จััดการฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและ 

นัักลงทุุนสััมพัันธ์์   
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	 ก.พ. 2560 - ม.ค. 2562 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการ ฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน  
บริิษััท ยููนิิเวนเจอร์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	มิ ิ.ย. 2555 - ม.ค. 2560 รองผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกองทุุนรวม
โครงสร้้างพื้้�นฐานและอสัังหาริิมทรััพย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำำ�กััด

นายอรรชวิชิย์์ สิิงห์์สุุวรรณ /2

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์  มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2561 - ปััจจุุบััน ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน  

บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2558 - 2561 Financial Controller  

บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำ�กััด
•	 2549 - 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน  

กลุ่่�มบริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำำ�กััด

นายพงศกร เพชรายุุทธการ /3

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

คุณุวุุฒิทิางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์  สาขาเศรษฐศาสตร์์ธุุรกิิจและ
การจััดการ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย 

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 ก.พ. 2562 - ต.ค. 2564 ผู้้�จััดการฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบและ 

บริิหารจััดการความเสี่่�ยง  
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	 ก.พ. 2561 - พ.ย. 2561 ผู้้�จััดการฝ่่ายดููแลการปฏิิบััติิตาม
กฎหมายและกฎระเบีียบ  
บริิษััท เงิินทุุนศรีีสวััสดิ์์� จำำ�กััด (มหาชน)

•	ส .ค. 2558 - ก.พ. 2561 ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการฝ่่ายกำำ�กัับและควบคุุม 
ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน)

•	 ม.ค. 2557 - ส.ค. 2558 บริิษััท ไพร้้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส  
คอนซััลติ้้�ง (ประเทศไทย)

หมายเหตุุ : /1	นายเกตุุกร เขมธร ซึ่่�งได้้ลาออกจากตำำ�แหน่่งกรรมการและกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565

	 /2 	นายอรรชวิิชย์์ สิิงห์์สุุวรรณ ให้้ดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการและกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มีีนาคม 2565

	 /3	 นายพงศกร เพชรายุุทธการ ได้้ลาออกจากตำำ�แหน่่งผู้้�จััดการฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 31 ตุุลาคม 2564
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1.7	 หน้้าท่ี่�ความรับัผิิดชอบของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์ม์ีหีน้า้ท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการดููแลจััดการกองทรัสต์ ์และควบคุุมการปฏิิบััติหิน้า้ท่ี่�ของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) และดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�

1.	 หน้้าท่ี่�โดยทั่่�วไป

1)	 ปฏิิบััติิหน้้าที่่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยง 
ผู้้�ป  ร ะ ก อ บ วิิ ช า ชีี พ ด้้ ว ย ค ว า ม รัั บ ผิิ ด ช อ บ 
ระมััดระวััง  ซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โดยปฏิิบััติิต่่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์อย่่างเป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์์ 
ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�ง
ปฏิิบััติใิห้เ้ป็น็ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ สัญัญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�ง
กองทรััสต์์ มติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2)	ป ฏิิบััติิตามพระราชบััญญััติิทรัสต์ พระราชบััญญััติิ 
หลัักทรััพย์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การดำำ�เนิินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณ 
และมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่่�กำำ�หนด
โดยสมาคมท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรัพย์์ หรืือ
องค์์กรที่่� เ กี่่� ยวข้้ องกัับ ธุุ รกิิ จหลัักทรััพ ย์์ที่่�
สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับโดยอนุโลม และไม่่
สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคล
ใด ๆ ในการปฏิิบััติิท่ี่�อาจฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ 
ข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าว

3)	จั ดให้ม้ีเีงินิทุนุที่่�เพียีงพอต่่อการดำำ�เนินิธุุรกิจิและ
ความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิ
หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่าง 
ต่่อเนื่่�อง 

4)	จั ดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิิดท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น
จากการดำำ�เนิินธุุรกิิจหรืือการปฏิิบััติิงานของ 
บริิษััทฯ ตลอดจนการปฏิิบััติิงานของกรรมการ  
ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของบริิษััทฯ

5)	 บริิหารจััดการทรัพย์์สิินให้้เป็็นไปตามสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้อ้มููล หนังัสืือชี้้�ชวน แผนการ
ดำำ� เนิินงานของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ รวมทั้้�งระเบียีบและกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

6)	 ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อ
ตนเอง หรืือทำำ�ให้้เกิิดความเสีียหาย หรืือกระทบ
ต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์

7)	ป ฏิิบััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีท่ี่�มีีความ
ขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์เ์กิดิขึ้้�น จะดำำ�เนินิการให้้
มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิท่ี่�เป็็นธรรม
และเหมาะสม

8)	จั ดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือ หน่่วยทรัสต์์ตาม 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	ดำ ำ�เนิินการเพิ่่�มทุุนหรืือลดทุุนตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2.	 หน้้าท่ี่�ในการจัดัทำำ�รายงานและการเปิดิเผยข้อ้มููล

1)	จั ดทำำ�งบการเงิินของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตาม
มาตรฐานบััญชีีที่่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่าด้้วย
วิิชาชีีพบััญชีี และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อ
สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�กำำ�หนด

2)	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลท่ี่�มีีความ
สำำ�คัญและเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจ 
ลงทุุนของผู้้�ลงทุุน 

3)	จั ดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ตาม 
พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และข้้อมููลอื่่�นตามที่่�
กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์  แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ข้้อบังคัับของ
ตลาดหลัักทรัพย์์ รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง เช่่น การคำำ�นวณ และเปิิดเผยมููลค่่า
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 
เป็็นต้้น

4)	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี 
หรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการจััดทำำ�และ
เปิิดเผยข้อมููลอื่่�นใดตามท่ี่�ทรัสตีหรืือสำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ร้้องขอ

5)	ดูู แลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลที่่�ครบถ้้วน 
ถููกต้อ้ง และเพีียงพอก่่อนการตัดัสินิใจ โดยได้ร้ับั
ข้้อมููลล่่วงหน้้าตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	จั ดทำำ�และส่่งข้้อมููลรายงานและ/หรืือเอกสารต่่าง ๆ   
ให้้แก่่ทรััสตีีและ/หรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ภายใน
ระยะเวลาที่่�กำำ�หนด

3.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการลงทุุนหรือืการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิิน
ของกองทรัสัต์์

1)	ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินหลัักและทรััพย์์สิินอื่่�นเป็็นไปอย่่าง
เหมาะสม โดยจัดให้้มีีการประเมิินความพร้้อม
ของตนเองในการบริิหารการลงทุุน และดำำ�เนิินการ 
ตามนโยบายการลงทุุนของบริิษััทฯ และสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

2)	ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำำ�หน่่าย จ่่าย โอน 
อสังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำ�สััญญาที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อกองทรััสต์์มีี 
การดำำ�เนิินการเป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีี 
ผลบัังคัับใช้้ได้้ตามกฎหมาย 

3)	จั ดให้้มีีการดำำ�เนิินการตรวจสอบและสอบทาน 
(Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์  และประเมิิน
ความเสี่่�ยงในด้า้นต่่าง ๆ  ที่่�อาจเกิดิจากการลงทุุน 
และจััดให้้มีีแนวทางการบริิหารความเสี่่�ยง

4)	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิินหลัักตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนด

5)	ดูู แลรัักษาทรััพย์์ สิินหลัักให้้อยู่�ในสภาพดีี 
พร้้อมหาประโยชน์์ได้้ตลอดเวลา โดยจััดให้้มีี 
การซ่่อมแซม ปรัับปรุุ ง  และบำำ�รุงรัักษา 
ทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีี

6)	จั ดให้ม้ีกีารประกันัภัยัที่่�เพียีงพอตลอดระยะเวลา
ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดย
ครอบคลุุมถึึงการประกัันวิินาศภัยท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น
กัับอสังหาริิมทรัพย์์ และการประกัันภััยความรัับผิิด 
ต่่อบุคุคลภายนอกที่่�อาจได้ร้ับัความเสียีหายจาก
อสังหาริิมทรัพย์์หรืือจากการดำำ�เนิินการใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งประกัันภััยอื่่�นเพิ่่�มเติิม
ตามที่่�เห็็นสมควร

7)	จั ดทำำ�แผนการลงทุุนและการบริิหารจััดการ 
ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับักองทรัสัต์แ์ละทรัพัย์ส์ินิ
ของกองทรััสต์์ แผนการกู้้�ยืืมเงิิน และแผนการ
บริิหารจััดการด้้านการเงิินประจำำ�ปีีของกองทรัสต์
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4.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการดูแูลผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

1)	ป ระสานงานกัับทรัสตีหรืือบุคคลท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย 
จากทรัสตี ีเพื่่�ออำำ�นวยความสะดวกในการสำำ�รวจ
ทรััพย์์สิินหลััก

2)	 บริิหารจััดการงบประมาณของกองทรัสต์์และ
เงิินสดหมุุนเวีียนของกองทรััสต์์ 

3)	จั ดทำำ�งบการเงิินของกองทรัสต์์ให้้เป็็นไปตาม
มาตรฐานบััญชีีที่่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่าด้้วย
การบัญัชี ีและเปิดิเผยงบการเงินิตามหลักัเกณฑ์์
ที่่�กำำ�หนด

4)	 เบิิกจ่่ายค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์เฉพาะกรณีี 
ที่่�เป็็นการเบิิกจ่่ายจากบััญชีีเพื่่�อการดำำ�เนิินงาน
ประจำำ�วััน หรืือเพื่่�อวััตถุุประสงค์์อื่่�น ๆ ที่่�ตกลง 
ร่่วมกัันกัับทรัสตีภายใต้้วงเงิินท่ี่�ได้้รัับอนุมััติิ 
จากทรััสตีี

5)	จั ดให้้มีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์เงื่่�อนไขที่่�
กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ มติิที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ระเบีียบ และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

6)	 กรณีีต้้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่� อ 
ดำำ�เนิินการใด ๆ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต้้องแสดง
ความเห็น็และวิเิคราะห์ผ์ลกระทบ เพื่่�อเป็น็ข้อ้มููล
ประกอบการตััดสิินใจ

7)	จั ัดให้้มีีการเก็็บรัักษาเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์

5.	 หน้้าท่ี่�ในกรณีีที่�มีีการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�อาจก่่อให้้เกิิด
ความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์

	 ในกรณีทีี่่�มีกีารทำำ�ธุุรกรรมที่่�อาจก่่อให้เ้กิิดความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์ ์บริิษัทัฯ จะพิจิารณาเหตุผุลและความ
จำำ�เป็็นในการเข้า้ทำำ�ธุุรกรรมดังักล่่าว โดยบริษิัทัฯ จะขอ
ความเห็็นชอบจากทรัสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�
ทรััสตีีไม่่เห็็นชอบ บริิษััทฯ จะไม่่ดำำ�เนิินการธุุรกรรม 
ดัังกล่่าว นอกจากจะได้้รัับความเห็็นชอบจากทรัสตีตามท่ี่� 
กำำ�หนดข้้างต้้นแล้้ว หากเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีขนาดรายการ
ที่่�จะต้อ้งได้ร้ับัอนุมุัตัิจิากคณะกรรมการบริษิัทัและ/หรืือ
ที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์บริษิัทัฯ จะดำำ�เนินิการเพื่่�อให้้
ได้้รัับการอนุุมััติิตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	ทั้้ � งนี้้�  การเข้้าทำำ� ธุุรกรรมที่่� เป็็นการขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีนั้้�นจะกระทำำ�
มิไิด้ ้เว้น้แต่่เป็น็การที่่�ทรัสัตีเีรียีกค่่าตอบแทนในการทำำ�
หน้า้ที่่�เป็น็ทรัสัตี ีหรืือธุุรกรรมอื่่�นที่่�ทรัสัตีแีสดงให้เ้ห็น็ได้้
ว่่าได้้จััดการกองทรััสต์ในลัักษณะท่ี่�เป็็นธรรมและได้้
เปิดิเผยข้อ้มููลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องให้ผู้้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ท์ราบก่่อน
อย่่างเพีียงพอแล้้ว และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์มิิได้้แสดง 
การคััดค้้านและดำำ�เนิินการต่่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์์ท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง
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1.8	 ระบบงานของผู้้�จัดการกองทรัสัต์์

เพื่่�อให้้บริิษััทฯ สามารถปฏิิบััติิงานในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพ และเพื่่�อให้้บริิษััทฯ มีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตาม 
ข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้องของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. บริิษััทฯ จึึงได้้จััดให้้มีีระบบงานตามข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งประกอบด้้วย 

ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

1.	ระบบการกำำ�หนดนโยบายในการจััดการ 
กองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของ 
กองทรััสต์์ การตััดสิินใจลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำำ�หนดนโยบายและ
กลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำำ�หนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำำ�หนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบและขั้้�นตอนการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นนอกเหนืือจากทรััพย์์สิินหลััก
•	 ระบบและขั้้�นตอนการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก

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

3.	ระบบการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ •	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร
•	 การทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 การทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี
•	 แนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน
•	 การติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ
•	 การติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับความเป็็นอิิสระในการทำำ�หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน
•	 การเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์จากบุุคคลใดที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์

4.	ระบบการคััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และ
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิิน
การของกองทรััสต์์

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

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

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

5.	ระบบการกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์และการตรวจสอบดููแล 
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวกัับ 
การจััดการกองทรััสต์์

•	 การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	 ระบบการควบคุุม กำำ�กัับ และประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์
ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

•	 การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของบุุคคลภายนอกผู้้�ได้้รัับมอบหมาย (Outsource)  
ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานทั่่�วไปของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

6.	ระบบการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ •	 ระบบการจััดทำำ�และขั้้�นตอนการสอบทานและเปิิดเผยข้้อมููล
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ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

7. ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน  
(Back Office)

•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบััญชีีและการเงิิน
•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุนอื่่�น ๆ ที่่�ได้้มีีการมอบหมายให้้ดำำ�เนิินการโดย 

ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ (Outsource)  
และการให้้คำำ�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการสอบทานรายงานประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

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

อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบการจััดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์
•	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอก 

งบประมาณประจำำ�ปีี
•	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์
•	 ระบบการตรวจสอบภายใน

9. ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและ 
การจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

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

10. ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย •	 กระบวนการจััดการข้้อพิิพาททางกฎหมาย
•	 การรายงานและจััดทำำ�บัันทึึกข้้อมููลข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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1.9	ค่ าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำำ�หรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ต่่อปีี โดยมีรอบและ
ระยะเวลาที่่�เรีียกเก็็บเป็็นรายเดืือน นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังสามารถได้้รัับค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและจััดการทรััพย์์สิิน 
ดัังนี้้�

ในปี ี2564 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ร้ับัค่่าธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ำำ�นวน 7.61 ล้า้นบาท หรืือคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 0.17 ของมููลค่่าทรัพัย์ส์ินิ
สุทุธิขิองกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งกองทรัสัต์ไ์ม่่มีกีารจ่่ายค่่าธรรมเนียีมในการได้ม้าซึ่่�งทรัพัย์์สินิของกองทรัสัต์ ์(Acquisition Fee) และค่่าธรรมเนียีม 
ในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
เพดาน % ต่่อปีี 

หรือืภายหลัังการทำำ�ธุุรกรรมในแต่่ละครั้้�ง
(ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)

รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

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

รายเดืือน

•	ค่่ าธรรมเนีียมในการได้้มา 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Acquisition Fee)

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

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

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

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำำ�ระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

•	ค่่ าธรรมเนีียมในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Disposal Fee)

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินคิิดเป็็น 
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ (Incentive) ไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำำ�หน่่ายไปซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินและราคาประเมิินเฉลี่่�ยที่่�จััดทำำ�โดยผู้้�ประเมิินราคา
สองรายที่่�มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ ในกรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�จำำ�หน่่ายไป 
สููงกว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว 

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำำ�ระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว
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42.	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

2.1	วั ตถุปุระสงค์์การแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ต์กลงแต่่งตั้้�ง บริิษัทั แม็็กซ์ ์ฟิิวเจอร์ จำำ�กัด  ให้้ทำำ�หน้า้ที่่�ในการบริิหารและจัดัหาผลประโยชน์ใ์นโครงการ
ของกองทรัสต์์ เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรัสต์์ โดยมีสิิทธิ หน้้าที่่� และขอบเขตความรัับผิิดชอบตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

2.2	 ข้อ้มููลทั่่�วไปของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์

บริษัิัท แม็ก็ซ์ ์ฟิิวเจอร์ ์จำำ�กัด

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

•	ทุ นจดทะเบีียน
	 1,500 ล้้านบาท

•	ลั กษณะการดำำ�เนิินธุรุกิิจ
	 บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

•	ผู้้� ถืือหุ้้�นใหญ่่
	สิ ิงห์์ เอสเตท (99.99%)

•	ค ณะกรรมการบริษัิัท
	 1. ดร.ชญานิิน เทพาคำำ�
	 2. นายณััฐวุุฒิิ มััธยมจัันทร์์
	 3. นางฐิิติิมา รุ่่�งขวััญศิิริิโรจน์์
	 4. นายชััยรััตน์์ ศิิวะพรพัันธ์์
	 5. นางอรณีีย์์ พููลขวััญ

•	ค ณะกรรมการลงชื่่�อผููกพััน
	 กรรมการสองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วมกัันและ 
	ป ระทัับตราสำำ�คััญของบริิษััท

•	วั ตถุปุระสงค์์
	 เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการ
	ป ระเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 
	 และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น
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	ผู้้� บริิหารอสังหาริมิทรัพัย์์ตกลงที่่�จะจัดัให้ม้ีบีุคุลากรเพื่่�อ
ปฏิิบััติิงานประจำำ�ที่่�อสังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรัสต์ลงทุุน 
และดููแลจััดการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์
ลงทุนุในเวลาและจำำ�นวนท่ี่�เหมาะสม โดยบุคลากรท่ี่�จัดั
ให้้มีีดัังกล่่าวต้้องเป็็นผู้้�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ใน
การบริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ และมีีคุุณสมบััติิในการ
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์จะจััดให้้มีีหน่่วยงาน 
แ ล ะ บุุ ค ล า ก ร ที่่� มีี ห น้้ า ที่่� ใ น ก า ร บ ริิ ห า ร จัั ด ก า ร
อสังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนสำำ�หรัับส่่วนท่ี่�
เ กี่่� ย ว ข้้ อ ง กัั บ ผู้้� เ ช่่ า พ้ื้� น ที่่� แ ล ะ ผู้้�รั  บ บ ริิ ก า ร ข อ ง
อสังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน และส่่วนท่ี่�มีีหน้้าที่่�
รัับผิิดชอบเกี่่�ยวกัับข้้อมููลทางการเงิินของกองทรัสต์ 
แยกต่่างหากจากหน่่วยงานและบุุคลากรอื่่�นของ 
ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์อย่่างชััดเจน รวมถึึงการแยก
การจััดเก็็บและการเข้้าถึึงข้้อมููลและเอกสารใด ๆ 
ข อ ง ก อ ง ทรั ั สต์ ์ เ พื่่� อป้ ้ อ ง กัั น ค ว า ม ขัั ด แ ย้้ ง ท า ง 
ผลประโยชน์์ หรืือการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จาก
ข้้อมููลของกองทรััสต์์ 

2.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

1.	 หน้้าท่ี่�ทั่่�วไป
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ทั่่�วไปในการบริิหาร

และจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนตามที่่� 
ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ
หน้า้ที่่�ใด ๆ  ท่ี่�ได้้ตกลงกันั โดยการปฏิิบัตัิหิน้า้ที่่�ดังักล่่าว
จะต้้องสอดคล้้องกัับแผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี
สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือ 
ชี้้�ชวน และกฎหมายหลัักทรัพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2. 	 หน้้าท่ี่�ท่ี่�ได้้รับัมอบหมายเพิ่่�มเติิม
	 นอกเหนืือจากหน้้าท่ี่�ท่ี่�ได้้ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 
มีีหน้้าท่ี่�ท่ี่�จะต้้องดำำ�เนิินการใด ๆ  ตามท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์ 
จะได้้มอบหมายเพิ่่�มเติิมตามสมควรแก่่กรณีีเฉพาะที่่�
เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรััสต์ลงทุุน และ/หรืือท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการปฏิิบััติิ
หน้้า ท่ี่�ตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือดำำ�เนิินการใด ๆ  ตามที่่�กฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนดเพิ่่�มเติิม ทั้้�งนี้้� เพื่่�อประโยชน์์ของ 
กองทรัั สต์์และผู้้�ถืือ  หน่่วยทรัสต์ โดยผู้้�บ ริิหาร
อสังหาริิมทรัพย์์จะได้้รัับค่่าตอบแทนสำำ�หรัับการปฏิิบััติิ
หน้้าท่ี่�เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวตามท่ี่�จะได้้ตกลงกััน

	อย่่ างไรก็็ดีี หากหน้้าที่่�นั้้�นมีีผลเป็็นการเพิ่่�มภาระหน้้าที่่�
ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ หรืือ
อาจก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สงวนสิิทธิ์์�ที่่�
จะปฏิิเสธการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย 
เพิ่่�มเติิมจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือกองทรััสต์์ดัังกล่่าว  
ในกรณีดีังักล่่าวผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือกองทรัสัต์ม์ีสีิทิธิิ
ที่่�จะมอบหมายหน้้าท่ี่�นั้้�นให้้บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิแทนได้้
ด้ว้ยค่่าใช้้จ่่ายของกองทรัสต์ ์ทั้้�งนี้้� การปฏิิบััติหิน้า้ที่่�ของ
บุุคคลดัังกล่่าวจะต้้องไม่่ส่่งผลกระทบต่่อการปฏิิบััติิ
หน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ตามสััญญานี้้�เกิิน
สมควร
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44.	 หน้้าท่ี่�ในการจัดัทำำ�แผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี

	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตกลงจััดทำำ�แผนการดำำ�เนิิน
งานประจำำ�ปีใีนการบริิหารอสังหาริิมทรัพย์ท์ี่่�กองทรัสต์
ลงทุุน และจะเสนอแผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีีของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนดัังกล่่าวต่่อผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์เ์พื่่�อขออนุมัตัิเิป็น็การล่่วงหน้า้ไม่่น้อยกว่่า 60 
(หกสิิบ) วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุุดรอบปีีบััญชีีแต่่ละปีี และ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะเสนอให้้ทรััสตีีเพื่่�อขออนุุมััติิ
เป็็นการล่่วงหน้้าไม่่น้อยกว่่า 30 (สามสิิบ) วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุุด 
รอบปีีบััญชีีแต่่ละปีี โดยส่่งพร้้อมกัับแผนการปรัับปรุุง
อสัังหาริิมทรััพย์์ล่่วงหน้้า 5 ปีี 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องจััดให้้มีีการดููแล
รักัษา ปรับัปรุงุ และ/หรืือซ่่อมแซมทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์์
ลงทุุนภายใต้้กรอบการดำำ�เนิินการท่ี่�ได้้กำำ�หนดใน
แผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีีข้้างต้้น

2.4	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์จะได้้รับัค่่าธรรมเนีียมสำำ�หรัับการปฏิิบััติหิน้้าท่ี่�ในการเป็็นผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ ประกอบไปด้วย 2 ส่่วน ได้้แก่่

ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์
เพดาน % ต่อปี 

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาที่เรยีกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(Variable)

ไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี
ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

•	 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
(Incentive)

ไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี
ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนียีมการบริิหารอสังหาริิมทรัพย์แ์ละค่่าธรรมเนียีมพิเิศษท่ี่�ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์จ์ะได้้รับัจากกองทรัสต์รวมกัันจะไม่่เกิิน
อััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิของกองทรัสต์์ (NAV) ณ วัันที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนในทรัพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก  
หรืือ NAV ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก บวกด้้วย NAV ของทรััพย์์สิินส่่วนเพิ่่�มทุุน ณ วัันที่่�กองทรััสต์์มีี
การลงทุุนเพิ่่�มเติิม (ถ้้ามีี)  

ในปีี 2564 ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรััพย์์จำำ�นวน 31.19 ล้้านบาท หรืือคิดเป็็นร้้อยละ 0.69  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์

5.	 หน้้าท่ี่�ในการเก็็บรักัษาสำำ�เนาเอกสาร
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จะเก็็บรัักษาสำำ�เนาเอกสาร

หลักัฐานต่่าง ๆ  ท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการบริหิาอสังัหาริมิทรัพัย์์
ท่ี่�กองทรัสต์ลงทุุนตามความจำำ�เป็็นและสมควร ซ่ึ่�งรวมถึึง 
ชุุดสำำ�เนาเอกสารประกอบยืืนยัันการจ่่ายเงิินสดย่่อย
ต่่าง ๆ ซึ่่�งรวมถึึงสำำ�เนาใบเสร็็จรัับเงิินค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ 
ตามท่ี่�ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการหรืือ
ติิดต่่อประสานงานเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีี ย้้อนหลััง 
ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ทรััสตีี และผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องตรวจสอบ และจะ 
ส่่งมอบสำำ�เนาเอกสารดัังกล่่าวคืืนแก่่กองทรััสต์ 
เมื่่�อสััญญาฉบัับนี้้�สิ้้�นสุุด
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3.1	 ข้อ้มููลทั่่�วไป 

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

โทรศััพท์์
0-2949-1500

โทรสาร
0-2949-1501

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

บริษัิัทหลัักทรัพัย์จ์ัดัการกองทุุน ไทยพาณิิชย์ ์จำำ�กัด 
(“SCBAM”)

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105535048398

•	ทุ นจดทะเบีียน
	 200,000,000 บาท

•	ทุ นชำำ�ระแล้้ว
	 100,000,000 บาท

•	 ใบอนุุญาตที่�เก่ี่�ยวข้อ้ง 
	ทรั ัสตีีได้้รัับใบอนุุญาตการประกอบธุุรกิิจทรััสตีี
	 จากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ในวัันที่่� 18 กัันยายน 2556

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

1. ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) 99.99

2. ผู้้�ถืือหุ้้�นรายย่่อย 0.01

รวม 100.00

3.2	 โครงสร้า้งการถืือหุ้้�น
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3.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการเป็น็ทรัสัตีี 

1.	ทรั สตีมีหีน้้าท่ี่�จัดัการกองทรัสต์ด้ว้ยความซื่่�อสัตย์์สุจุริิต
และระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีวิิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความ
ชำำ�นาญ โดยปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม 
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้้�ง 
ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญา
ก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์วัตัถุปุระสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรัสต์ ์มติขิอง
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)

2.	ทรั ัสตีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ 
ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
เพื่่�อดำำ�เนิินการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีต้้องปฏิิบััติิ 
ดัังต่่อไปนี้้�

2.1)	 ตอบข้้อซักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการ
ดำำ�เนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิว่่าเป็็นไป
ตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ห์รืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
หรืือไม่่

2.2)	ทั กท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทราบว่่าการ
ดำำ�เนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิไม่่สามารถ
กระทำำ�ได้ ้หากไม่่เป็น็ไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�บัังคัับชำำ�ระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคัับ
ชำำ�ระหนี้้�เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสัญญาระหว่่างกองทรัสต์
กัับบุุคคลอื่่�น 

4.	 ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุที่่�ทำำ�ให้้ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ให้้ทรััสตีี
เข้้าจััดการกองทรัสต์ไปพลางก่่อนจนกว่่าจะมีีการแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จัดการกองทรัสต์รายใหม่่ ทั้้�งนี้้� ภายใต้ห้ลัักเกณฑ์์ตาม
ที่่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่�  กร. 14/2555 โดยให้้ 
ทรัสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์ตามความจำำ�เป็็นเพื่่�อ
ป้อ้งกันั ยัับยั้้�ง หรืือจำำ�กัดัมิใิห้เ้กิดิความเสียีหายร้า้ยแรง
ต่่อประโยชน์์ของกองทรัสต์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
โดยรวม และดำำ�เนิินการตามอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ในการดำำ�เนิิน
การดัังกล่่าว ทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการ
กองทรัสัต์แ์ทนในระหว่่างนั้้�นก็ไ็ด้ ้ทั้้�งนี้้� ภายในขอบเขต 
หลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ได้้ระบุุไว้้ 
รวมทั้้�งมีีอำำ�นาจในการจััดให้้มีีผู้้�จัดการกองทรัสต์รายใหม่่ 
ตามอำำ�นาจหน้้าที่่�ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์์ฯ หรืือประกาศหรืือข้อกำำ�หนดอื่่�นใดท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง
และที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

5.	ทรั ัสตีีมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบในการจััดการ
กองทรััสต์์ตามข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6.	 ในกรณีีที่่�กองทรัสต์มีนีโยบายการลงทุุนในทรัพย์ส์ินิอื่่�น
ที่่�มิิใช่่ทรัพย์์สิินหลััก การจััดการลงทุุนในทรัพย์์สิินอื่่�น 
ดัังกล่่าวอาจดำำ�เนิินการโดยทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
หรืือบุคุคลอื่่�นที่่�ทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์อบหมาย
โดยจะเป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ โดยใน 
กรณีีที่่�มอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นท่ี่�มิใิช่่ผู้้�จัดการกองทรัสต์
เป็็นผู้้�รั ับดำำ� เนิินการ ต้้องปฏิิบััติิ ให้้ เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำำ�กับ
ตลาดทุุนว่่าด้้วยการให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการ 
ในงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจในส่่วนท่ี่�เกี่่�ยวกัับ 
การให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับดำำ�เนิินการในงานท่ี่�เกี่่�ยวกัับ
การลงทุุนของกองทุุนโดยอนุุโลม 

7.	 ในกรณีีที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นักงาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำำ�นาจ
ตามกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องออกกฎหมาย ระเบีียบ 
ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�ง หนัังสืือเวีียน คำำ�ผ่่อนผััน 
ยกเลิิก หรืือเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไข หรืือเพิ่่�มเติิมกฎหมาย 
ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�งที่่�ใช้้อยู่�ในปััจจุุบััน  
อัันทำำ�ให้้ต้้องมีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ ทรัสัตีจะต้อ้งดำำ�เนิินการตามท่ี่�สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์
กำำ�หนดเพื่่�อแก้้ไข เปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ไ์ด้ ้เพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตามกฎหมาย ระเบียีบ ประกาศ 
ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�งที่่� เปลี่่�ยนแปลงหรืือแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 
ดัังกล่่าวโดยไม่่ต้้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

8.	ห้ ามมิิให้้ทรัสตีนำำ�หนี้้�ท่ี่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอก 
อัันมิิได้้เกิิดจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีไปหัักกลบ
ลบหนี้้� กัับหนี้้�ที่่�บุุคคลภายนอกเป็็นลููกหนี้้�ทรัสตี 
อัันสืืบเนื่่�องมาจากการจััดการกองทรัสต์ ทั้้�งนี้้� การกระทำำ� 
ที่่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้�ให้้การกระทำำ�เช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ

9.	 ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีเีข้า้ทำำ�นิติิกิรรมหรืือทำำ�ธุุรกรรมต่่าง ๆ  กับั
บุุคคลภายนอก ให้้ทรััสตีีแจ้้งต่่อบุุคคลภายนอกทราบ
เป็็นลายลักษณ์์อัักษรเมื่่�อเข้้าทำำ�นิติิกรรมหรืือธุุรกรรม
กัับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำำ�ในฐานะทรััสตีี 
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10.	 ให้้ทรัสตีจััดทำำ�บัญชีีทรัพย์์สิินของกองทรัสต์แยกต่่างหาก 
จากทรััพย์์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีี
จััดการกองทรััสต์หลายกองต้้องจััดทำำ�บััญชีีทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน  
และบัันทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้อง ครบถ้้วน และเป็็นปััจจุุบััน 
รวมทั้้�งแยกกองทรัสต์ไว้้ต่่างหากจากทรัพย์์สิินส่่วนตััว
ของทรััสตีีและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ทรััสตีีครอบครองอยู่่�

11.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10  
จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็น
ส่่วนตััวของทรััสตี จนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็น
ของกองทรัสต์์และทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็น 
ส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า

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

ทรัพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่�นั้้�นเป็็นความเสีียหาย
และหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี

11.3)	ผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการจััดการทรัพย์์สิินท่ี่�
ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	ทรั ัพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�งให้้หมายความ
รวมถึึงทรัพย์์สินิท่ี่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไป
จากทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

12.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10  
จนเป็็นเหตุุให้้กองทรัสต์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยก 
ได้ว้่่าทรัพัย์ส์ินิใดเป็น็ของกองทรัสต์ใ์ด ให้้สันันิษิฐานว่่า
ทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรัพย์์สิินท่ี่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือ 
ถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรัพัย์ส์ินินั้้�นและประโยชน์ใ์ด ๆ  
หรืือหนี้้�สิินที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดการทรััพย์์สิินดัังกล่่าว 
เป็็นของกองทรััสต์แ์ต่่ละกองตามสััดส่่วนของทรััพย์ส์ิิน
ที่่�นำำ�มาเป็็นต้้นทุุนที่่�ปะปนกััน

13.	 การใช้้อำำ�นาจและการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีในการ
จัดัการกองทรัสต์เป็น็เรื่่�องเฉพาะตัวัของทรัสตี ทรัสัตีจะ
มอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่

13.1)	สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
13.2)	การทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�มิใิช่่เรื่่�องท่ี่�ต้อ้งทำำ�เฉพาะตัวัและ

ไม่่จำำ�เป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี

13.3)	การทำำ�ธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้า้ของทรัพย์ส์ินิ
ซึ่่�งมีีทรัพย์์สิินและวััตถุุประสงค์์ของการจััดการ
ในลัักษณะทำำ�นองเดีียวกัันกัับกองทรัสต์์จะ 
พึึงกระทำำ�ในการมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน

13.4)	การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจััดทำำ�สมุุดทะเบีียน
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่าย
เงินิปันัผล หรืือการปฏิิบััติงิานด้า้นการสนับสนุน
ให้้บริิษััทในเครืือของทรััสตีี  หรืือผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�นท่ี่�ได้้รัับ
อนุุญาตจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำำ�เนิินการได้้ 

13.5)	 เรื่่�องอื่่�นใดท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นผู้้�รับผิิดชอบ
และดำำ�เนิินการตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�ง
ทรัสต์หรืือหลักัเกณฑ์์ในประกาศที่่� ทจ. 49/2555 
ประกาศท่ี่�  กร. 14/2555 และประกาศท่ี่�  
สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำำ�หนดอื่่�นใด
ที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีฝ่่าฝืืนบทบััญญััติิตามวรรคหนึ่่�ง ให้้การ
ท่ี่�ทำำ�ไปนั้้�นผููกพัันทรัสตีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรัสต์

14.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์ 
โดยชอบตามข้อ้ 13 ทรัสัตีตี้อ้งเลืือกผู้้�รับัมอบหมายด้ว้ย
ความรอบคอบและระมััดระวััง รวมทั้้�งต้้องกำำ�กัับและ
ตรวจสอบการจัดัการแทนอย่่างเพียีงพอ และต้อ้งกำำ�กับ
ดููแลโดยจะกำำ�หนดมาตรการในการดำำ�เนินิงานเกี่่�ยวกับั
การมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง ระบบงาน  
การติดิต่่อผู้้�ลงทุนุ และการประกอบธุุรกิจิโดยทั่่�วไปของ
ทรัสัตี ีหรืือประกาศหรืือข้อกำำ�หนดอื่่�นใดท่ี่�เกี่่�ยวข้้องและ
ที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�

14.1)	การ คััด เลืือกผู้้� ท่ี่� สมควรไ ด้้รัับมอบหมาย 
โดยพิจารณาถึึงความพร้้อมด้้านระบบงานและ
บุุคลากรของผู้้�ท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย ตลอดจน 
การขััดกัันทางผลประโยชน์์ของผู้้�รับมอบหมายงาน 
และกองทรััสต์์

14.2)	การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของ 
ผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน

14.3)	การดำำ�เนินิการของทรัสัตีเีมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ที่่�ได้ร้ับั
มอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้ร้ับัมอบหมายงาน
อีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำำ�หนด 
รายละเอียีดในการปฏิิบััติขิองทรัสัตีใีนกรณีดีังักล่่าวได้้
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15.	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรัสตีี หากทรัสตีีรายใหม่่
พบว่่าก่่อนที่่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าที่่�มีีการจััดการ
กองทรัสต์ที่่�ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ 
เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

15.1)	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
15.2)	ติิดตามเอาทรัพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก  

ไม่่ว่่าบุุคคลนั้้�นจะได้้ทรััพย์์สิินมาโดยตรงจาก
ทรััสตีรายเดิิมหรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรัพย์์สิินใน 
กองทรััสต์จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพ
ไปเป็็นทรััพย์์สิินอย่่างอื่่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุคคล 
ดังักล่่าวจะได้้มาโดยสุจริติ เสีียค่่าตอบแทน และ
ไม่่รู้้�หรืือไม่่มีเหตุุอัันควรรู้้�ว่่าทรัพย์์สิินนั้้�นได้้มาจาก 
การจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ

16.	 ในการจััดการกองทรััสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�น
จััดการกองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 13 หากมีีค่่าใช้้จ่่าย
หรืือทรััสตีีต้้องชำำ�ระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นให้้กัับบุุคคล
ภายนอกด้้วยเงิินหรืือทรัพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรัสตีี
เองโดยชอบตามความจำำ�เป็็นอัันสมควร ให้้ทรััสตีี 
มีีสิิทธิิได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์ได้้  
เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์จะกำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น

	สิ ทธิท่ี่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง  
ย่่อมเป็น็บุรุิมิสิทิธิทิี่่�ทรัสัตีมีีอียู่่�ก่่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์แ์ละ
บุุคคลภายนอกท่ี่�มีีทรััพยสิทธิหรืือสิทธิใด ๆ เหนืือ 
กองทรััสต์ และเป็็นสิิทธิิที่่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่
จำำ�เป็็นต้้องรอให้้มีีการเลิิกทรัสต์ และในกรณีีท่ี่�มีี 
ความจำำ�เป็็นต้้องเปลี่่�ยนรููปหรืือเปลี่่�ยนสภาพทรัพย์์สิิน
ในกองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี  
ให้ท้รัสัตีมีีอีำำ�นาจดำำ�เนินิการดังักล่่าวได้ ้แต่่ต้อ้งกระทำำ�
โดยสุุจริิตและเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และ 
วิิธีีการที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นัักงาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำำ�หนด

17.	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 16 จนกว่่าทรััสตีีจะได้้
ชำำ�ระหนี้้�ที่่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรัสต์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่
เป็็นหนี้้�ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้�กัันได้้ตามประมวล
กฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

18.	 ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีจีัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่่เป็น็ไปตามที่่�กำำ�หนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์ฯ ทรััสตีต้้อง 
รัับผิิดต่่อความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำำ�เป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบ
จากสำำ�นัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่่อนที่่�จะจััดการ
กองทรััสต์์เป็็นอย่่างอื่่�นให้้ต่่างไปจากที่่�กำำ�หนดไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ได้้ และหากทรัสตีได้้จััดการตามท่ี่�
ได้้รัับความเห็็นชอบนั้้�นด้้วยความสุุจริิตและเพื่่�อ
ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำำ�ต้้อง
รัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

19.	ทรั สัตีมีีหีน้า้ที่่�ดููแลให้ส้ัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ม์ีสีาระสำำ�คัญั
เป็็นไปตามกฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีท่ี่� มีี 
การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ ให้้ทรััสตี
ดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

19.1)	ดููแลให้้การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์เ์ป็น็ไปตามวิิธีกีารและเงื่่�อนไขท่ี่�กำำ�หนดไว้้
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ที่่�กำำ�หนดไว้้ในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

19.2)	ในกรณีีที่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสต์ไม่่เป็็นไปตามข้้อ 19, 19.1 ให้้ทรัสตี 
ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามอำำ�นาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 
เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
โดยรวม

19.3)	ในกรณีีท่ี่�หลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการเสนอขาย 
หน่่วยทรัสัต์หรืือการจัดัการกองทรัสต์ท่ี่�ออกตาม 
พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ฯ และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ มีีการ
แก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลังั และสัญัญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์มีีข้้อกำำ�หนดท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ดัังกล่่าว ให้้ทรัสตีดำำ�เนิินการเพื่่�อแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง 
สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ใ์ห้เ้ป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น 
ตามวิิธีีการที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ
ตามที่่�สำำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีีคำำ�สั่่�ง
ตามมาตรา 21 แห่่ง พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ
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20.	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำำ�เนิินการ 
ในงานท่ี่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ ์สัญัญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ตามท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กำำ�หนด การติดิตาม ดููแล และตรวจสอบข้า้งต้น้
ให้้หมายความรวมถึึงการทำำ�หน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

20.1)	ดููแลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำำ� 
โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์ท์ี่่�ได้ร้ับัความเห็น็ชอบจาก
สำำ�นัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดระยะ
เวลาที่่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�

20.2)	ติดิตามดููแลและดำำ�เนินิการตามที่่�จำำ�เป็็น เพื่่�อให้้
ผู้้�รัับมอบหมายมีลัักษณะและปฏิิบััติิให้้เป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ซ่ึ่�งรวมถึึงการถอดถอน
ผู้้�รั ับมอบหมายรายเดิิม และการแต่่งตั้้� ง 
ผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 

20.3)	ควบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง

20.4)	ควบคุุมดููแลให้้มีี การ เปิิด เผยข้้อมููลของ 
กองทรัสัต์อ์ย่่างถููกต้อ้งครบถ้ว้นตามที่่�กำำ�หนดใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

20.5)	แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการหรืือ 
การทำำ�ธุุรกรรมเพื่่�อกองทรัสต์ของผู้้�จัดการกองทรัสต์  
และผู้้�รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) เพื่่�อประกอบ
การขอมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์การเปิดิเผย
ข้อ้มููลของกองทรัสัต์ต์่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์หรืือเมื่่�อ
สำำ�นัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ร้้องขอ

21.	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์กระทำำ�การหรืือ
งดเว้้นกระทำำ�การ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ 
กองทรัสัต์ ์หรืือไม่่ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�

21.1)	รายงานต่่อสำำ�นักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 5 วันัทำำ�การนับัแต่่รู้้�หรืือพึงรู้้�ถึงเหตุกุารณ์์
ดัังกล่่าว

21.2)	ดำำ�เนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหาย 
ที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ตามที่่�เห็็นสมควร 

22.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในกองทรััสต์์ หาก
ต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำำ�เนิินการใด ๆ ในฐานะ 
ผู้้�ถืือ  หน่่วยทรััสต์์  ให้้ทรััสตีีคำำ�นึึ ง ถึึงและรัักษา 
ผลประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และ
ตั้้� ง อยู่ � บ น ห ลัั ก แ ห่่ ง ค ว า ม ซื่่� อสั  ต ย์์ สุุ จ ริิ ต แ ล ะ 
ความรอบคอบระมััดระวััง  รวมถึึงไม่่ก่่อให้้ เกิิด 
ความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะ
ทรััสตีีของกองทรััสต์์

23.	ทรั สตีีมีีหน้้าที่่�จััดทำำ�สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์  
โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ต้ลาดหลัักทรัพย์์หรืือผู้้�ได้้รัับ 
ใบอนุญาตให้้บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ตาม 
พ.ร.บ. หลัักทรัพย์์ฯ ดำำ�เนิินการแทนได้้ โดยเมื่่�อมี 
การมอบหมายผู้้�อื่่�นเป็็นนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์  
ทรัสัตีมีีหีน้า้ที่่�กำำ�กับดููแลให้ผู้้้�ที่่�ได้ร้ับัมอบหมายดังักล่่าว
ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายหลัักทรััพย์์ เว้้นแต่่มีีการจััดทำำ�หลัักฐานตาม
ระบบและระเบีียบข้้อบังัคับัของศููนย์์รับัฝากหลัักทรัพย์์
ในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์

24.	ทรั สัตีตี้อ้งจัดัทำำ�หลัักฐานแสดงสิทิธิใินหน่่วยทรัสัต์ห์รืือ
ใบหน่่วยทรััสต์์มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และ
กฎหมายหลัักทรััพย์์

25.	 ในกรณีทีี่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ข์อให้ท้รัสัตีหีรืือนายทะเบียีน
หลัักทรััพย์์ออกหลัักฐานสิิทธิในหน่่วยทรัสต์ใหม่่หรืือ 
ใบหน่่วยทรัสต์ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าท่ี่�สููญหาย  
ลบเลืือน หรืือชำำ�รุดุในสาระสำำ�คัญั ให้้ทรัสัตีมีีหีน้้าที่่�ออก
หรืือดำำ�เนิินการให้้มีีการออกหลัักฐานแสดงสิิทธิใน
หน่่วยทรัสต์หรืือใบหน่่วยทรัสต์ใหม่่ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
ภายในเวลาอัันควร
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3.4	ค่ าธรรมเนีียมท่ี่�ได้้รับัจากการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็น็ทรัสัตีี

ตลอดระยะเวลาแห่่งสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์ทรัสัตีจีะได้ร้ับัค่่าธรรมเนียีมสำำ�หรับัการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ในการเป็น็ทรัสัตีแีละผู้้�เก็็บรักัษาทรัพย์ส์ินิ
โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียมการเป็็นทรัสัตีี
เพดาน % ต่่อปีี 

หรือืภายหลัังการทำำ�ธุุรกรรมในแต่่ละครั้้�ง
(ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)

รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

•	ค่่ าธรรมเนีียมการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของ
กองทรััสต์์ต่่อปีี ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทุุนรวม

หรืือค่่าธรรมเนีียมตราสารอื่่�นใดที่่�กองทรััสต์์สามารถ 
เข้้าลงทุุนและได้้พิิจารณาเข้้าลงทุุน

รายเดืือน

ในปีี 2564 ทรััสตีีได้้รัับค่่าธรรมเนีียมการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีจำำ�นวน 8.23 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.18 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 
ของกองทรััสต์์ 

4.	ข้้ อมููลติิดต่่ออื่่�น ๆ

4.2	 นายทะเบีียนหน่่วยทรัสัต์์ 

4.3	 บริษัิัทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

4.1	ผู้้� สอบบัญัชีี 

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
เลขที่่� 179/74-80 ชั้้�น 15 อาคารบางกอกซิิตี้้� ทาวเวอร์์ 
ถนนสาทรใต้้ แขวงทุ่่�งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุุงเทพมหานคร 10120

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

ท่ี่�ตั้้�งของบริษัิัท
อาคารลุุมพิินีี ทาวเวอร์์ วิิภาวดีี-จตุุจัักร (อาคาร B) 
ชั้้�นที่่� 17  เลขที่่� 6/92, 6/97 
ซอยร่่วมศิิริิมิิตร  แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร 10900

โทรศััพท์์
0-2844-1000

โทรศััพท์์
0-2009-9000

โทรศััพท์์
0-2530-4333

บริษัิัท ไพร้้ซวอเตอร์เ์ฮาส์์คููเปอร์ส์ เอบีีเอเอส จำำ�กัด

บริษัิัท ศููนย์ร์ับัฝากหลัักทรัพัย์ ์(ประเทศไทย) จำำ�กัด

บริษัิัท ซิมิส์์ พร็อ็พเพอร์ต์ี้้� คอนซัลัแทนท์์ จํํากััด
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กองทรัสัต์์

1.	 นโยบายเก่ี่�ยวกับการกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของ
การกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและมีีความเชื่่�อมั่่�นว่่าการกำำ�กัับดููแล
กิจิการท่ี่�ดีจีะเป็็นปััจจัยัสำำ�คัญัในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การบริิหาร
จััดการกองทรััสต์เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิผล  
มีคีวามมั่่�นคงและเจริิญเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องและเกิิดความเป็็นธรรม
กับัทุกุฝ่า่ยที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งนี้้� การดำำ�เนินิงานบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์
จะอยู่่�ภายใต้ข้อบเขตของสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์สัญัญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์
และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ และมติิ
ของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือ 
ระเบีียบต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบและบริิหารความเสี่่�ยงจะทำำ�หน้้าที่่�หลััก
ในการนำำ�เสนอนโยบายในการกำำ�กัับดููแลกิิจการ และบริิหารและ
จััดการความเสี่่�ยงท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และ
การลงทุุนของกองทรัสต์ รวมทั้้�งทำำ�หน้้าท่ี่�ดููแลและป้้องกัันมิิให้้ 
เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกัันและมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ 
เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่่ากองทรัสัต์แ์ละบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�เป็น็ไป
ตามท่ี่�กำำ�หนด เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรัสต์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
เป็็นสำำ�คััญ

2.	ค ณะกรรมการชุุดย่่อย

ไม่่มีี

3.	 การประชุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท โดยกำำ�หนดให้้
มีอีย่่างน้อ้ยปีลีะ 4 ครั้้�ง หรืือเมื่่�อมีวีาระสำำ�คัญัหรืือตามที่่�เห็น็สมควร 
ซึ่่�งฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจะเป็็น 
ผู้้�ดำ ำ� เนิินการจััดการประชุุมและทำำ�หน้้าที่่� เป็็น เลขานุุการ 
คณะกรรมการ ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการบริิษััทจะพิิจารณาอนุมััติิ/รัับทราบ/ 
เห็็นชอบ/ให้้สััตยาบัันการดำำ�เนิินงานที่่�มีีความจำำ�เป็็น อาทิิ

วาระท่ี่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับบริษัิัทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสัต์์
1)	พิ จารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�องท่ี่�

สำำ�คััญที่่�คณะกรรมการควรพิิจารณาและยัังมิิได้้มีี 
การบรรจุุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการ

2)	พิ จารณาคััดเลืือก แต่่งตั้้�ง กรรมการบริิษััทแทนกรรมการ 
เดิิมที่่�พ้้นจากตำำ�แหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง
กรรมการเพิ่่�มเติิมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�น

3)	พิ จารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงาน
ที่่�สำำ�คััญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล การจััด
ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นตามท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด แผนการ 
ตรวจสอบประจำำ�ปี ีการคัดัเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอ
ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี เป็็นต้้น

4)	พิ จารณารัับทราบรายงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการตรวจสอบ
และการควบคุมุภายใน ผลการประเมิินการปฏิบิััติงิาน 
ผลการดำำ�เนิินการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงและ
แนวทางในการบริิหารและจัดัการความเสี่่�ยงท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ของบริิษััทฯ เป็็นต้้น

วาระท่ี่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับกองทรัสัต์์
1)	พิ จารณาอนุมััติินโยบายท่ี่�สำำ�คัญในการจััดการกองทรัสต์  

เช่่น นโยบายในการจััดการกองทรัสต์ ์การจััดโครงสร้าง
เงิินทุุนของกองทรัสต์์ การลงทุุนในอสังหาริิมทรััพย์์  
การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น  
เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำำ�ไปปฏิิบััติิ
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2)	พิ จารณาอนุมัตัิกิารลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสังัหาริิมทรัพัย์์
หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและ 
การลงทุุนเพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ดัังกล่่าว รวมทั้้�งกำำ�กัับดููแลเพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบาย 
ของบริษิัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งพิิจารณา
อนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนและลดทุุนของกองทรัสต์์ 
รวมถึึงการขออนุุญาตต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	พิ จารณาอนุมัุัติิเกี่่�ยวกัับการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์์สิินหลััก 
และอุปุกรณ์์ของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้เ้ป็็นไปตามนโยบาย
ของบริษิัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดููแลจัดัการกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้ฝ้่า่ยงาน
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำำ�ไปปฏิิบััติิ

5)	พิ จารณาอนุุมัั ติินโยบาย ระเบีียบปฏิิบััติิ  และ
กระบวนการต่่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่าง 
กองทรัสต์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์และบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกััน 
กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งรวมถึงึมาตรการหรืือแนวทาง
ดำำ�เนิินการเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	พิ จารณาอนุมุัตัิกิารเข้า้ทำำ�รายการระหว่่างกองทรัสัต์ก์ับั
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่่าง 
กองทรััสต์์กัับทรััสตีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี 
ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบังคัับท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดย
กรรมการผู้้�มีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีสิิทธิออกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุมุัตัิกิารเข้า้ทำำ�รายการกับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบังคัับท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดย
กรรมการผู้้�มีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่่มีสิิทธิออกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จััดการของบริิษััทฯ เพื่่�อ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์

9)	พิ จารณาอนุมััติิการแต่่งตั้้�งและประเมิินผลการปฏิิบััติิงาน 
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิ จารณาอนุมุัตัิริะบบงานที่่�จะมอบหมายให้ผู้้้�ให้บ้ริกิาร
ภายนอก (Outsource) เป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการตาม 
กฎเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการ
ภายนอก (Outsource) ดัังกล่่าว

11)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึกษาท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

12)	พิ ิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำ�ปีี 
13)	พิ จารณาอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณ 

การลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำ�ปีี
14)	พิ จารณาอนุมััติิผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่าย

ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
15)	พิ จารณาอนุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำำ�ปีีของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ หรืือเมื่่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุม
เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรัสต์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
ซึ่่�งถืือหน่่วยทรัสต์รวมกัันไม่่น้อยกว่่าร้้อยละ 10 (สิิบ) 
ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด  
เข้า้ชื่่�อกันัทำำ�หนังัสืือขอให้เ้รียีกประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจน 
ในหนัังสืือนั้้�น

16)	พิ จารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไข 
ข้้อพิพาทและข้้อร้องเรีียนท่ี่�สำำ�คัญเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงาน 
ของกองทรัสต์ตามท่ี่�เห็็นว่่าจำำ�เป็็นและเหมาะสม เพื่่�อให้้ 
ดำำ�เนินิการแก้้ไขข้้อร้องเรียีนและข้อ้พิพาทเกี่่�ยวกับัการ
ดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์์จากบุุคคลภายนอกหรืือ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ดำำ�เนิินการอื่่�นใดเพื่่�อให้้เป็็นไปตาม 
ข้้อกฎหมาย ข้้อบัังคัับ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล และหนัังสืือชี้้�ชวน

17)	พิ ิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำ�เนิินการทางกฎหมายสำำ�หรัับ
ข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น 
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องค์์ประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ

ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััททุุกครั้้�ง องค์์ประชุุมจะต้้อง
ประกอบด้้วยกรรมการเข้้าประชุุมด้้วยตนเองเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของ
จำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมด และมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการจะต้้อง
ได้้รัับคะแนนเสีียงเห็็นด้้วยเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนกรรมการ
ทั้้�งหมดท่ี่�มีีสิิทธิออกเสีียงที่่�เข้้าร่่วมประชุุม และในการออกเสีียง 
ลงคะแนนในการประชุมุคณะกรรมการนั้้�น กรรมการที่่�มีสี่่วนได้เ้สียี
ไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อมไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนและ 
จะต้้องออกจากการประชุุมในระหว่่างการพิิจารณาวาระนั้้�น ๆ  
ด้้วยเช่่นกััน

ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ประธานในที่่�ประชุุมจะ 
เปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความคิิดเห็็นอย่่างเปิิดเผยก่่อน 
การลงคะแนนและสรุุปมติิของท่ี่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม
โดยบริิษััทฯ จะจััดทำำ�บัันทึึกรายงานการประชุุม (Minutes of 
Meeting) คณะกรรมการเป็็นลายลักษณ์์อัักษร โดยรายงาน 
การประชุุมดัังกล่่าวจะบัันทึึกสาระสำำ�คัญของเรื่่�องท่ี่�เสนอเพื่่�อพิจารณา 
ความเห็็นและมติิของที่่�ประชุุม โดยจััดเก็็บต้้นฉบัับร่่วมกัับหนัังสืือ
เชิิญประชุุม เอกสารประกอบการประชุุม และจััดเก็็บสำำ�เนาในรููปแบบ 
อิิเล็็กทรอนิกส์์เพื่่�อความสะดวกสำำ�หรัับกรรมการและผู้้�เกี่่�ยวข้้อง 
ในการตรวจสอบ ทั้้�งนี้้� การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทอาจจััด 
การประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ ซึ่่�งเป็็นตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำำ�หนดก็็ได้้

4.	 การทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คััญของกองทรัสัต์์

ในรอบระยะเวลาบัญัชีสีิ้้�นสุดุวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2564 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์มีกีารประชุมุคณะกรรมการทั้้�งสิ้้�น 5 ครั้้�ง โดยมีการทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คัญ
เพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

4.1	 การแต่่งตั้้�งผู้้�รับัมอบหมายงานภายนอก

วาระท่ี่�พิจิารณาธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คััญ มติิท่ี่�ประชุุมโดยสรุุป เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง 
และการกำำ�หนดค่่าตอบแทน 
ของผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2564

-	อนุ ุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตจาก PWC  
เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ SPRIME ประจำำ�ปีี 2564  

-	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

พิิจารณาอนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�ประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิินประจำำ�ปีี 2564

-	อนุ ุมััติิแต่่งตั้้�ง บริิษััท ซิิมส์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอนซััลแทนท์์ จำำ�กััด 
เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินประจำำ�ปีี 2564

-	 บริิษััทดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เชี่่�ยวชาญ 
ด้้านการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�มีี
ประสบการณ์์ ได้้รัับความเห็็นชอบ
จากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. และอััตรา 
ค่่าบริิการเหมาะสม
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วาระท่ี่�พิจิารณาธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คััญ มติิท่ี่�ประชุุมโดยสรุุป เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิกำำ�หนดวัันและ
การส่่งข้้อมููลแทนการจััดการ
ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
(AGM) ประจำำ�ปีี 2564

-	อนุ ุมััติิกำำ�หนดวัันและการส่่งข้้อมููลแทนการจััดประชุุมสามััญ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 2564 ทางไปรษณีีย์์ และเผยแพร่่
ผ่่านเว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์ (www.set.or.th) และ
เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ (www.sprimegrowth.com)  
อัันเนื่่�องมาจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19

-	 เป็็นไปตามสำำ�นัักงานคณะกรรมการ
กำำ�กับหลัักทรัพย์์และตลาดหลัักทรัพย์์ 
มีีประกาศที่่� สร.7/2564 เรื่่�อง  
การดำำ�เนิินการจััดประชุุมสามััญ
ประจำำ�ปีี และการผ่่อนผัันข้้อกำำ�หนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์ 
เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ในปีี 2564 เนื่่�องจากสถานการณ์ ์
การแพร่่ระบาดของ COVID-19

พิิจารณาอนุุมััติิการจ่่าย 
ผลประโยชน์์ตอบแทน 
ของกองทรััสต์์

-	อนุ ุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์  
(ในปีี 2564 มีีการอนุุมััติิ 4 ครั้้�ง)

-	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาอนุุมััติิการให้้ส่่วนลด
ค่่าเช่่าและบริิการแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
อาคารซัันทาวเวอร์์ส 
ที่่�ได้้รัับผลกระทบจาก
สถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ 
COVID-19 สำำ�หรัับปีี 2564

-	อนุ ุมััติิการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าและบริิการแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� 
อาคารซัันทาวเวอร์์สที่่�ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์ ์
การแพร่่ระบาดของ COVID-19

-	 เพื่่�อช่่วยเหลืือผู้้�เช่่าในกลุ่่�มธุุรกิิจ 
ที่่�ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์
การแพร่่ระบาดของ COVID-19  
และรัักษาระดัับอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� 
ในอาคารซัันทาวเวอร์์ส

 

4.2	 การกำำ�หนดงบประมาณประจำำ�ปีี

4.3	 การเข้า้ทำำ�รายการอื่่�น ๆ ท่ี่�มีีนัยสำำ�คััญต่่อการบริหิารจััดการกองทรัสัต์์ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้อ้บัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวข้อ้ง

วาระท่ี่�พิจิารณาธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คััญ มติิท่ี่�ประชุุมโดยสรุุป เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณ
ของกองทรััสต์์ประจำำ�ปีี 2565

-	อนุ ุมััติิงบประมาณกองทรััสต์์ประจำำ�ปีี 2565 -	 เพื่่�อเป็็นแนวทางในการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรััสต์์ในปีี 2565
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5.	 การดููแลเรื่่ �องการใช้้ข้้อมููลภายใน  

ผู้้�จััดการกองทรัสต์มีีแนวทางป้้องกัันเพื่่�อไม่่ให้้ผู้้�ท่ี่�สามารถเข้้าถึึง
ข้้อมููลที่่�สำำ�คััญ นำำ�ข้้อมููลที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ไปหาผลประโยชน์์
ทางมิชิอบเพื่่�อประโยชน์์ของตนเองหรืือผู้้�อื่่�น โดยมีแนวทางการดููแล
การใช้้ข้้อมููลภายใน ดัังนี้้�

5.1	มี การแบ่่งแยกหน่่วยงานภายในและบุุคลากรท่ี่�ปฏิิบััติิงาน  
เพื่่�อป้องกัันการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน

5.2	 กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกคนต้้องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายใน
ท่ี่�มีีสาระสำำ�คัญ และยัังไม่่ได้้เปิิดเผยต่่อสาธารณชนเพื่่�อ
ประโยชน์์ของตนเองและผู้้�อื่่�น และต้้องยึึดถืือปฏิิบััติิและรัักษา
ความลัับของข้้อมููลตามท่ี่�กำำ�หนดในคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ

5.3	 กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์มีีสิิทธิ
ในการลงทุุนซ้ื้�อขายหน่่วยทรัสต์ อย่่างไรก็็ตาม เพื่่�อป้องกััน 
มิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์หรืือการแสวงหา 
ผลประโยชน์์แก่่ตนเองและผู้้�อื่่�นในทางมิิชอบจากการใช้้ข้้อมููล
ภายใน บริิษััทฯ จึึงมีีการขอความร่่วมมืือกรรมการ ผู้้�บริิหาร 
และพนัักงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ รวมถึึงคู่่�สมรสและ 
บุุตรท่ี่�ยัังไม่่บรรลุุนิิติิภาวะในการงดซ้ื้�อ ขาย โอน หรืือรับโอน
หน่่วยทรัสต์ (Blackout Period) ก่่อนการเปิิดเผยงบการเงิิน
ประจำำ�ไตรมาสและประจำำ�ปีีต่่อสาธารณชนเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 
30 (สามสิิบ) วััน ก่่อนการเปิิดเผยข้อมููลให้้แก่่สาธารณชน  
และอย่่างน้้อย 24 ชั่่�วโมงภายหลัังการเปิิดเผยข้อมููลให้้แก่่
สาธารณชนแล้้ว ทั้้�งนี้้� สำำ�หรัับช่่วงเวลานอกเหนืือจากท่ี่�กำำ�หนด
ข้้างต้้น ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
จะแจ้้งผ่่านทางจดหมายอิเล็็กทรอนิกส์์ให้้ผู้้�เกี่่�ยวข้้องทราบ 
ล่่วงหน้้าในแต่่ละคราวไป

6.	 การตััดสินใจลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์

การพิิจารณาคััดกรองทรัพย์์สิินหลัักที่่�กองทรัสต์์จะลงทุุนเป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ ดัังนี้้�

6.1	 เป็็นการลงทุุนในอสังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือ
สิิทธิครอบครอง โดยหากเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�  
จััดเป็็นการได้้มาซ่ึ่�งสิิทธิครอบครอง ได้้แก่่ เป็็นการได้้มาซ่ึ่�ง
อสังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�มีีการออก น.ส.3 ก. หรืือเป็็นการได้้มาซ่ึ่�งสิิทธิ
การเช่่าในอสังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�
หรืือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3 ก.

6.2	อสั งหาริิมทรัพย์์ท่ี่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่�ในบัังคัับแห่่งทรัพยสิทธิ 
หรืือมีข้้อพิพาทใด ๆ เว้้นแต่่บริิษััทฯ และทรัสตีได้้พิิจารณา 
โดยมีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์์อัักษรว่่าการอยู่�ภายใต้้บัังคัับ
แห่่งทรัพยสิทธิหรืือการมีีข้้อพิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการ 
หาประโยชน์์จากอสังหาริิมทรัพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำำ�คัญ 
และเงื่่�อนไขการได้้มาซ่ึ่�งอสังหาริิมทรัพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โดยรวม

6.3	 การทำำ�สัญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งอสังหาริิมทรัพย์์ต้้องไม่่มีข้้อตกลง
หรืือข้อผููกพัันใด ๆ ท่ี่�อาจส่่งผลให้้กองทรัสต์ไม่่สามารถ
จำำ�หน่่ายอสังหาริิมทรัพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะท่ี่�มีี 
การจำำ�หน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงท่ี่�ให้้สิิทธิแก่่คู่�สััญญาในการซ้ื้�อ
อสังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมี 
การกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้าแล้้ว เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้ 
กองทรัสต์มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่าปกติิท่ี่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสัญญาเช่่า 
สิ้้�นสุุดลง

6.4	อสั งหาริิมทรัพย์์ท่ี่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำำ�ไปจัดหาประโยชน์์  
โดยคิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้อยกว่่าร้้อยละ 75 (เจ็็ดสิิบห้้า) ของ 
มููลค่่าหน่่วยทรัสต์ท่ี่�ขออนุญาตเสนอขาย รวมทั้้�งจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม 
(ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์อาจลงทุุนในโครงการท่ี่�ยัังก่่อสร้าง 
ไม่่แล้้วเสร็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำำ�ให้้ได้้มาและใช้้
พััฒนาอสังหาริิมทรัพย์์ให้้แล้้วเสร็จเพื่่�อนำำ�ไปจัดหาประโยชน์์
ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 (สิิบ) ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของ 
กองทรัสต์ (ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรัสต์) และต้้องแสดง
ได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว 
โดยไม่่ส่่งผลกระทบกัับความอยู่�รอดของกองทรัสต์
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7.	 การจัดัหาผลประโยชน์จ์ากอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ ดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยนำำ�พื้้�นที่่�ของทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ  
ได้้ทำำ�สััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�มีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารจััดการอสังหาริิมทรัพย์์ให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหาร
อสังหาริิมทรัพย์์ (Property Manager) โดยนำำ�ทรัพย์์สิินไปจัดหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพ้ื้�นท่ี่� ติิดต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวก 
ให้้แก่่ผู้้�เช่่า และจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อนำำ�ส่่งกองทรัสต์ ตลอดจนบำำ�รุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์ให้้อยู่�ในสภาพท่ี่�ดีีและ
พร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ

ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์มีีวััตถุุประสงค์์ในการลงทุุนเพื่่�อสร้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดัับท่ี่�ดีีและต่่อเนื่่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์  
โดยมีกีารกำำ�หนดนโยบายและกลยุทุธ์ท่ี่�เหมาะสมในการบริิหารจัดัการทรัพย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อสร้างรายได้ใ้นเชิงิพาณิชิย์์ให้้แก่่กองทรัสัต์ 
ตลอดจนการศึกึษาแผนการลงทุนุเพิ่่�มเติมิในสินิทรัพัย์ใ์หม่่ เพื่่�อให้ก้องทรัสัต์ม์ีกีารเติบิโตและสามารถสร้า้งประโยชน์ส์ููงสุดุต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
โดยรวม

8.	 การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

บริิษััทฯ ให้้ความสำำ�คััญต่่อการอำำ�นวยความสะดวกแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลของกองทรััสต์์ได้้อย่่างสะดวก ทั่่�วถึึง และ
เท่่าเทีียมกััน โดยได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน และทัันเวลาอย่่างสม่ำำ��เสมอ ทั้้�งข้้อมููลทางการเงิินผลการดำำ�เนิินงานและข้้อมููล
สำำ�คัญอื่่�นใด เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ได้้ใช้้ข้้อมููลประกอบการตััดสิินใจลงทุุน โดยผ่่านช่่องทางและสื่่�อการเผยแพร่่ข้้อมููลต่่าง ๆ ของ
ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย รายงานประจำำ�ปีี ตลอดจนผ่่านทางเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ SPRIME (http://www.sprimegrowth.com)

ระยะเวลา การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถอหน่วยทรสัต์

เปิดเผยทันที 1.	ข้ ้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
2.	ข้ ้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผล 
3.	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
4.	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์ หรืือเหตุุการณ์์อื่่�น 

ที่่�ทำำ�ให้้ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
5.	 รายงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ มีีการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือมีีผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน 

เกิินสััดส่่วนที่่�กำำ�หนด

ภายใน 3 วันทำ�การ ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ เช่่น การแจ้้งย้้ายสำำ�นัักงานใหญ่่/
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ/การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วัน  ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำำ�เนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์/
รายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วัน 1.	 รายงานการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของทรััสต์์
2.	 รายงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิดเผยตาม
รอบระยะเวลา

1.	 งบการเงิิน 
-  รายไตรมาส ภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชี ี
-  ประจำำ�ปีี  ภายใน 2 เดืือน หลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำำ�งบไตรมาส 4)

2.  การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ ส่่งพร้้อมงบการเงิิน
3.  แบบสำำ�เนารายงานข้้อมููลประจำำ�ปีีภายใน 3 เดืือน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
4.  รายงานประจำำ�ปีีพร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำำ�ปีีภายใน 4 เดืือน นัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
5.  ตััวเลข NAV ภายใน 45 วััน หลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
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9.	 การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์มีีหน้้าท่ี่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
อย่่างน้้อยปีีละ 1 ครั้้�ง และจััดให้้มีีการประชุุมวิิสามััญตามเหตุุที่่�
กำำ�หนดไว้้ โดยรายละเอีียดของการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
มีีดัังนี้้�

9.1	 การขอมติิเพื่่�ออนุมััติิในเรื่่�องใด ๆ ในการบริิหารจััดการและ 
การดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์และ 
พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ กำำ�หนดนั้้�น ให้้กระทำำ�ด้วยวิธีีการจััดประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์หรืือวิธีีอื่่�นใดตามท่ี่�ประกาศสํํานัักงาน ก.ล.ต. 
กำำ�หนด

9.2	 เหตุุในการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์มีีดัังต่่อไปนี้้�
1.	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งสิินทรััพย์์หลัักที่่�มีีมููลค่่า

ตั้้�งแต่่ร้อยละ 30 ของมููลค่่าทรัพย์์สินิรวมของกองทรัสต์
2.	 การออกตราสารหนี้้�หรืือหลัักทรัพย์์ประเภทหนี้้� หรืือ 

การกู้้�ยืืมเงิินที่่�กองทรััสต์์ต้้องจััดหาหลัักประกััน
3.	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์ 

ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
4.	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
5.	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์หรืือบุคคลท่ี่� 

เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการ
ตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของ
มููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิของกองทรัสต์ แล้้วแต่่มููลค่่าใด 
จะสููงกว่่า

6.	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุนุ
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7.	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนทรััสตีี 
8.	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
9.	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาฉบับนี้้�ในเรื่่�องท่ี่�กระทบสิิทธิ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ
10.	 การเลิิกกองทรััสต์์
11.	 กรณีีอื่่�นใดที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่า 

เ ป็็นกรณีีจำำ� เป็็นหรืือสมควรที่่� จะ เสนอเรื่่� องให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว

12.	 การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรัสต์ท่ี่�กองทรัสต์ต้้องนำำ�ทรัพย์์สิินหลััก 
ไปเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมดัังกล่่าว

9.3	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมสามััญ 
ประจำำ�ปีี  ซ่ึ่�งต้้องจััดให้้มีีขึ้้�นภายใน 4 เดืือน นัับแต่่ 
วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์

9.4	ผู้้�ถืือ หน่่วยทรัสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้อยกว่่า 
ร้อ้ยละ 10 ของจำำ�นวนหน่่วยทรัสต์ท์ี่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้ว้ทั้้�งหมด
เข้้าชื่่�อกันทำำ�หนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์เรีียกประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

9.5	 ในกรณีีเรื่่�องใดท่ี่�ทรัสตีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็นหรืือสมควร 
ท่ี่�จะเสนอเรื่่�องให้้ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์พิิจารณาและมีีมติิ 
ในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

9.6	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์มีีหน้้าท่ี่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
โดยในการเรียีกประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์
ต้้องปฏิิบััติิตามวิิธีีการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด

	 ในกรณีีตามข้้อ 4 และข้้อ 5 หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์มิิได้้
ดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ภายในระยะเวลา 
45 วััน นัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์และ/
หรืือทรัสตีแล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรัสตีดำำ�เนิินการเรีียกประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ 

9.7	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
มาประชุุมไม่่น้อยกว่่า 25 คน หรืือไม่่น้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของ
จำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรัสต์ 
นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์ท่ี่�
จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม โดยให้้ทรััสตีี
แต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�เป็็นประธานในท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
มีีอำำ�นาจหน้้าที่่�ตามท่ี่�ระบุุในสััญญา หากการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ใ์นวาระใดมีกีารพิจิารณาเรื่่�องที่่�ทรัสตีหรืือ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์แ์ละตัวัแทนของทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่่มีี
สิทิธิอิอกเสีียงในวาระดังักล่่าว (ในกรณีีที่่�ทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์แ์ละตัวัแทนของทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมีีส่่วนได้้เสีียในวาระใด 
ให้ผู้้้�จัดการกองทรัสต์นำำ�เสนอรายชื่่�อบุคุคลเพื่่�อให้้ที่่�ประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานใน 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�น ๆ ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรััสตีี
และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีสี่่วนได้เ้สีียในวาระใด ให้ท้ี่่�ประชุมุ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคลใดบุุคคลหนึ่่�งขึ้้�น
เป็็นประธานในที่่�ประชุุม
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10.	การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริหิารระดัับสููง

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีการคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�บริิหาร
จััดการกองทรััสต์์โดยพิิจารณาจากประสบการณ์์ การทำำ�งานใน
หน้้าที่่�ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นสำำ�คัญ เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าบุุคลากรดัังกล่่าว 
จะสามารถบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด 
ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยมีีรายละเอีียดโดยสรุุป ดัังนี้้�

9.8	 เว้้นแต่่สัญญาจะกำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ 
ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้�
1.	 ในกรณีีทั่่� วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิออกเสีียง 
ลงคะแนน

2.	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้อยกว่่า  
3 ใน 4 ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
1)	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีี

มููลค่่าตั้้�งแต่่ร้อยละ 30 ของมููลค่่าทรัพย์์สินิรวม
ของกองทรััสต์์

2)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของ 
กองทรัสต์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

3)	 การ เพิ่่� มทุุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่� ว ไปของ 
กองทรััสต์์

4)	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์  
ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือ
เกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิ
ของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

5)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและ 
การคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

6)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรัสัตีหีรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
7)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์น์ี้้�ในเรื่่�อง

ที่่�กระทบสิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์อย่่างมีี 
นััยสำำ�คััญ

8)	 การเลิิกกองทรััสต์์

คณะกรรมการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำำ�นวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วย
ผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิจำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย 
1 ใน 3 เป็็นกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุณุสมบััติิ
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน 
ว่่าด้้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่ 
นอกจากนี้้� กรรมการและบุุคคลผู้้�มีีอำำ�นาจในการจััดการต้้องมีี
ลักัษณะเป็น็ไปตามประกาศสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ท่ี่� สช. 29/2555 เรื่่�อง 
หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไข 
เพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ  ท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลง 
ในอนาคต

ผู้้�บริหิารระดัับสููงในระดัับกรรมการผู้้�จัดการ
คณะกรรมการเป็็นผู้้�แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการ 
ผู้้�จัดการ โดยพิจิารณาคัดัเลืือกผู้้�มีคีุณุสมบัตัิ ิความรู้้�ความสามารถ 
และไม่่มีลักัษณะต้้องห้้ามตามท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด โดยมีหลัักเกณฑ์์
เบื้้�องต้้นดัังต่่อไปนี้้�

1.	 เป็น็ผู้้�ท่ี่�มีปีระสบการณ์ก์ารทำำ�งานท่ี่�สอดคล้้องกัับธุรุกิิจ
ของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 

2.	 เป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ด้้านบริิหารจััดการ 
3.	 ไม่่มีลีักัษณะต้อ้งห้า้มตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กับ

ตลาดทุุนว่่าด้้วยลักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจ
ตลาดทุุน

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

1.	 เป็น็ผู้้�ท่ี่�มีปีระสบการณ์ก์ารทำำ�งานท่ี่�สอดคล้้องกัับธุรุกิิจ
ของอสัังหาริิมทรััพย์์ ท่ี่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน หรืือ
สอดคล้้องกัับหน้้าที่่�และ/หรืือความรัับผิิดชอบใน 
สายงานของบริิษััทฯ 

2.	 ไม่่มีลีักัษณะต้อ้งห้า้มตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กับ
ตลาดทุุนว่่าหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจ 
ตลาดทุุน
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11.	ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์จ์ะได้ร้ับัค่่าธรรมเนียีมสำำ�หรับัการปฏิิบัตัิหิน้า้ที่่�ในการเป็น็
ผู้้�จัดการกองทรัสต์ใ์นอััตราค่่าธรรมเนีียมพ้ื้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 
ของมููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ต่่อปีี นอกจากนี้้�  
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ยั์ังสามารถได้ร้ับัค่่าธรรมเนียีมอื่่�นในการบริิหาร
และจััดการทรัพย์ส์ินิตามรายละเอียีดในส่่วนโครงสร้างการจัดัการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เรื่่�อง ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ในปี ี2564 ผู้้�จัดการกองทรัสต์ไ์ด้ร้ับัค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 
จำำ�นวน 7.60 ล้า้นบาท หรืือคิดเป็น็ร้อ้ยละ 0.17 ของมููลค่่าทรัพย์ส์ินิ
สุุทธิิของกองทรััสต์ ซึ่่�งกองทรัสต์ไม่่มีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียม 
ในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์ (Acquisition Fee) และ 
ค่่าธรรมเนีียมในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
(Disposal Fee)ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

12.	การคััดเลืือกผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์ได้้แต่่งตั้้� ง  Max Future เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรััพย์์จะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีี
ความสามารถในการบริิหารอสังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนท่ี่�ได้้รัับ 
มอบหมาย และมีีบุุคลากรที่่�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ใน 
การบริิหารอสังหาริิมทรัพย์์มาแล้้วไม่่น้อยกว่่า 3 ปีี หากมีีการแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแจ้้งให้้ 
ทรัสตีเห็็นชอบการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์รายใหม่่ 
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วััน ก่่อนวัันแต่่งตั้้�ง 

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์อาคารซัันทาวเวอร์ส
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานมีีระยะเวลา 10 ปีี ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์อย่่างไรก็ด็ี ีผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิาร
อสังัหาริิมทรัพย์์รายอื่่�นเพิ่่�มเติมิ หรืือเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์
ได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายละเอีียดของ Max Future ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2556  
โดย ณ วัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2561 มีีทุุนจดทะเบีียนจำำ�นวน 1,500 
ล้้านบาท และมีีทุุนจดทะเบีียนชำำ�ระแล้้วจำำ�นวน 1,500 ล้้านบาท 
Max Future  มีี วััตถุุประสงค์์ เพื่่� อประกอบธุุร กิิจบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการประเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำำ�นัักงาน 
พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น 

13.	การติิดตามการดููแลการปฏิิบัติัิงานของผู้้�บริหิาร
	 อสัังหาริมิทรัพัย์์  

ในการบริิหารทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์ 
จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการบริิหาร
ทรัพัย์ส์ินิ เพื่่�อให้บ้รรลุุวััตถุปุระสงค์แ์ละเพื่่�อรักัษาประโยชน์ท่์ี่�ดีท่ีี่�สุดุ
แก่่กองทรัสต์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์มีีระบบ
ในการดำำ�เนิินการและควบคุุมดููแลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนี้้�

13.1 การกำำ�กับดููแลรายเดืือน

1.	 ฝ่่ า ย บ ริิ ห า ร สิิ น ทรั ั พ ย์์ ดำำ� เ นิิ น ก า ร ใ ห้้ ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสัังหาริิมทรััพย์์นำำ�ส่่งสรุุปรายงานผลการดำำ�เนิินงาน
รายเดืือนทั้้�งด้้านการเงิิน ลููกค้้า และรายงานความคืืบหน้้า 
ของงานปฏิิบััติิการต่่าง ๆ รวมถึึงรายงานการปรัับปรุุง
ทรััพย์์สิินตามแผนงานประจำำ�ปีี

2.	 ฝ่า่ยการเงินิและบัญัชีดีำำ�เนินิการตรวจสอบรายได้แ้ละ
ค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ ทั้้�งความครบถ้้วนของค่่าเช่่า 
ความถููกต้้องของค่่าใช้้จ่่าย ตรวจสอบรายงานยอดค่่าเช่่า 
ค้้างชำำ�ระ และรายงานติิดตามค่่าเช่่าที่่�ค้้างชำำ�ระ 

13.2 การกำำ�กับดููแลรายไตรมาส 

ในทุุก ๆ ไตรมาส ฝ่่ายบริิหารสิินทรัพย์์จะประชุุมร่่วมกัับ 
ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ เพื่่�อติดตามภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน 
รายไตรมาส ความคืืบหน้้าด้้านแผนปฏิิบััติิการต่่าง ๆ  
หารืือกลยุุทธ์์การบริิหารทรััพย์์สิิน โดยให้้ข้้อมููลภาวะ
อุุตสาหกรรม ตลอดจนประเด็็นต่่าง ๆ  ที่่�สำำ�คััญต่่อการบริิหาร 

13.3 การกำำ�กับดููแลรายปีี

1.	 ฝ่่ายบริิหารสิินทรัพย์์ดำำ�เนิินการตรวจสอบทรัพย์์สิิน 
ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และบริิษััทผู้้�ประเมิิน
ราคาทรัพย์์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลัักของ 
กองทรััสต์์มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิพร้้อมใช้้งาน 
และเพื่่�อวัตถุุประสงค์์ในการประเมิินราคาทรัพย์์สิินประจำำ�ปีี

2.	 ฝ่า่ยบริหิารสินิทรัพัย์์ดำำ�เนินิการตรวจสอบใบเสนอราคา 
ความคุ้้�มครองและอััตราเบี้้�ยประกััน เพื่่�อยืืนยัันการทำำ�
ประกันัภัยัความคุ้้�มครองทรัพย์์สินิหลักั รวมทั้้�งเอกสาร
การทำำ�ประกัันภััยทรัพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่า
ทรััพย์์สิินหลัักมีีการประกัันภััยอย่่างถููกต้้องครบถ้้วน
ตามที่่�กำำ�หนดโดยบริิษััทฯ

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์มีีความเห็็นว่่าผู้้�บริิหาร
อสังหาริิมทรัพย์์ปฏิิบััติิงานเป็็นไปตามแผนประมาณการ 
งบประมาณประจำำ�ปีี 2564 สำำ�หรัับปีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 
ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564
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14.	การติิดตามดููแลผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์์

บริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีวีัตัถุปุระสงค์ห์ลักัที่่�จะบริหิาร
ทรัพย์ส์ินิหลักัของกองทรัสต์ ์เพื่่�อประโยชน์ส์ููงสุดุของกองทรัสต์แ์ละ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โดยรวม โดยบริิษััทฯ จะมีีแนวทางและระบบ 
ในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้� 

14.1	บริิษััทฯ และทรัสตีจะติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์
ในแต่่ละปีี โดยการเปรียบเทีียบผลการดำำ�เนิินงานและรายได้้
ค่่าใช้้จ่่ายกับงบประมาณประจำำ�ปีี 

14.2	บริิษััทฯ และ/หรืือผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์จะบริิหารจััดการ
ทรัพย์์สิินท่ี่�กองทรัสต์เข้้าลงทุุนดููแลและติิดตาม และควบคุุม
ดููแลให้้ผู้้�เช่่าชำำ�ระค่่าใช้้จ่่ายและค่่าภาษีีต่่าง ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การชำำ�ระเงิินให้้กัับกองทรัสต์ให้้ครบถ้้วนถููกต้้องตามท่ี่�
กฎหมายกำำ�หนด 

14.3	บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีการประกัันภััยดังต่่อไปนี้้� 
1.	 การประกัันภัยัเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น

กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรัสต์ในวงเงิินที่่�เพีียงพอ
และเหมาะสม เช่่น ครอบคลุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง  
รวมถึึงโครงสร้างอาคาร ระบบนํ้้�า ระบบไฟฟ้า 
เครื่่�องจัักรและอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ในการดำำ�เนิินงาน อุุปกรณ์์
ตกแต่่งภายใน ทำำ�ให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์กลัับคืืนสู่่�
สภาพเดิิม เพื่่�อให้้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์์
ได้้เหมืือนเดิิม และได้้รัับผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

2.	 การประกัันภััยสำำ�หรัับความรัับผิิดต่่อบุคคลภายนอก
ภายในวงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม

14.4	การทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันจะมีีการดำำ�เนิินการ 
ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 ในการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ ลัักษณะของ
ธุุรกรรม ทั้้�งด้้านสาระของธุุรกรรม ระบบในการอนุมััติิ 
กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรัสตี หรืือการขอมติิ 
ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์นั้้�นต้้องเป็็นไปตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสต์และประกาศท่ี่� สร. 26/2555 กำำ�หนด

15.	ค่่าตอบแทนผู้้�สอบบััญชีี

กองทรัสต์ได้้แต่่งตั้้�ง PWC เป็็นสำำ�นัักงานสอบบััญชีีที่่�ผู้้�สอบบััญชีี 
รับัอนุญุาตในสัังกัดั ได้้แก่่ (1) นายชาญชััย ชัยัประสิิทธิ์์� ผู้้�สอบบัญัชีี
รัับอนุญุาตเลขที่่� 3760 และ/หรืือ (2) นางสาวนภนุชุ อภิชิาตเสถียีร 
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุญาตเลขท่ี่� 5266 และ/หรืือ (3) นายบุุญเรืือง  
เลิิศวิิเศษวิิทย์์ ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตเลขที่่� 6552 เป็็นผู้้�สอบบััญชีี
ของกองทรัสต์ สำำ�หรัับรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุด ณ วัันท่ี่� 31 
ธัันวาคม 2564 โดยมีีค่่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (Audit fee) 
730,000 บาท

16.	การปฏิิบัติัิตามหลัักการกำำ�กับดููแลกิิจการในเรื่่ �องอื่่�น ๆ

จากพระราชบััญญััติิคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล พ.ศ. 2562 หรืือ 
(“พ.ร.บ. คุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล”) หรืือ (“PDPA”) เดิิมจะมีี 
ผลบัังคัับใช้้บัังคัับตั้้�งแต่่วันท่ี่� 1 มิิถุุนายน 2564 ทั้้�งนี้้� ต่่อมามีีการขยาย 
ระยะเวลาการใช้้บัังคัับของ พ.ร.บ. คุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล 
ออกไป 1 ปีี โดยจะมีีผลบัังคัับตั้้�งแต่่วันท่ี่� 1 มิิถุุนายน 2565  
อย่่างไรก็็ตาม บริิษัทัฯ ได้้เล็็งเห็น็ถึงึความสำำ�คัญัในการปฏิิบััติติาม
กฎหมายฉบัับนี้้�  จึึ งได้้ปฏิิบััติิ งานตาม พ.ร.บ.  คุ้้�มครอง 
ข้้อมููลส่่วนบุุคคล โดยมีีการเตรีียมความพร้้อมในด้้านต่่าง ๆ อาทิิ 
จััดทำำ�นโยบาย ระเบีียบ และกระบวนการปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ 
และกองทรัสต์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าจะสามารถปฏิิบััติิให้้สอดคล้้องกัับ 
พ.ร.บ. คุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล หรืือกฎหมายอื่่�นที่่�ใช้้บัังคัับ และ 
เพื่่�อลดความเสี่่�ยงท่ี่�อาจจะเป็็นการฝ่่าฝืืนการปฏิิบััติิตามกฎหมาย
ดัังกล่่าว
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และสิ่่�งแวดล้้อม

การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคารสำำ�นัักงานซึ่่�งเป็็น
วััตถุุประสงค์์หลัักของกองทรัสต์์ สามารถมีส่่วนรัับผิิดชอบและสร้้าง
ความยั่่�งยืืนให้เ้กิดิขึ้้�นในสังัคมและสิ่่�งแวดล้อ้มได้ห้ลายประการ บริษิัทัฯ 
ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์ได้้ตระหนัักถึึงความสำำ�คัญของการลงทุุน
และบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีศัักยภาพ ทั้้�งในด้้านการใส่่ใจต่่อ
การบริหิารจััดการสิ่่�งแวดล้อ้ม (E : Environment) ภายในและภายนอก
อาคารท่ี่�มีมีาตรฐาน ควบคู่่�ไปกับการดููแลรัับผิดิชอบต่่อชุมชนและสัังคม 
(S : Social) ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� พนัักงาน และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้ประกอบ
ธุุรกิิจและพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน รวมถึึงการบริิหารจััดการกองทรัสต์อย่่างมีี 
ธรรมาภิิบาล (G : Governance) เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ ระเบีียบ  
ข้้อบัังคัับ กฎหมายต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ในปี ี2564 บริิษัทัตระหนัักถึงึความสำำ�คัญัด้้านสุขุภาพและอนามััย
ภายใต้้การแพร่่ระบาดอย่่างหนัักของโรคติิดต่่อ COVID-19 ซ่ึ่�งยืืนยััน
ได้้จากรางวััลสถานประกอบการ สำำ�นัักงาน องค์์กร สถานประกอบ
กิิจการ (ไม่่ใช่่โรงงาน) ประเภทขนาดใหญ่่ ผ่่านมาตรฐานการดููแล 
สถานประกอบการจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 จากกรมอนามัยั 
และรางวััลอาคารท่ี่�โดดเด่่นด้า้นความปลอดภััยระดับั Gold ในโครงการ 

BSA Building Safety Awards 2021 จากกรมโยธาธิิการและผัังเมืือง 
ซ่ึ่�งแสดงให้้เห็็นถึึงการให้้ความสำำ�คัญอย่่างยิ่่�งต่่อการดููแลผู้้�เช่่าในอาคาร 
นอกจากนี้้� ทางอาคารยัังให้้ความร่่วมมืือกัับสำำ�นัักงานประกัันสัังคม 
เพื่่�อเป็็นหนึ่่�งในจุุดฉีีดวััคซีีน COVID-19 สำำ�หรัับผู้้�ประกัันตนตาม 
มาตรา 33 อีีกด้้วย

บริษิัทัฯ ไม่่เพีียงแต่่จะยกระดัับด้า้นการบริิหารจััดการอาคารสำำ�นักังาน
ของกองทรัสต์ให้้เป็็นอาคารท่ี่�มีีศัักยภาพและมีีมาตรฐานเพีียงอย่่างเดีียว  
แต่่ยัังมุ่่�งหมายให้้อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์เข้้าลงทุุนเป็็นพ้ื้�นท่ี่�
สำำ�นัักงานท่ี่�มีีบทบาทในการเชื่่�อมโยงให้้ผู้้�เช่่าสามารถประกอบกิิจการ
ธุุรกิิจของตนได้้อย่่างราบรื่่�น 

นอกจากนี้้� ยัังมีีเป้้าหมายให้้ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุนมีีการ
พััฒนาในวงกว้้าง ยกระดัับให้้เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�มีีศัักยภาพทางเศรษฐกิิจ  
อัันจะส่่งผลต่่อชุมชนและสัังคมบริิเวณโดยรอบให้้มีีชีีวิิตความเป็็นอยู่�ท่ี่�ดีี 
ขึ้้�นไปพร้้อมกััน ซ่ึ่�งแน่่นอนว่่าการดำำ�เนินิธุุรกิิจดัังกล่่าวจะต้้องดำำ�เนินิไป
พร้้อมกัับการใส่่ใจต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและการประกอบกิิจการที่่�ดีี 



77

รา
ยง

าน
ป

ระ
จำ

�ปี
 2

56
4

เจตนารมณ์์ดัังกล่่าวสอดคล้้องกัับเป้้าหมายการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน  
เป้้าหมายท่ี่� 11 : เมืืองและถิ่่�นฐานมนุุษย์อย่่างยั่่�งยืืน (SDG 11) ท่ี่�กองทรัสต์ 
สามารถเข้้ามามีีบทบาทในการบริิหารจััดการอสังหาริิมทรัพย์์ภายในเมืือง 
ควบคู่่�ไปกับการยกระดัับคุุณภาพชีีวิิตและคุุณภาพสัังคม โดยเชื่่�อมั่่�น
เป็็นอย่่างยิ่่�งว่่าการดำำ�เนิินธุุรกิิจควบคู่่�ไปกัับความรัับผิิดชอบในมิิติิ 
สิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาลเหล่่านี้้�  จะสามารถสร้้าง 
ความมั่่�นคงทางธุุรกิิจและเติิบโตไปพร้้อมกัับสัังคมที่่�ยั่่�งยืืน

1.	 การประกอบกิิจการอย่่างเป็็นธรรม

การประกอบธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรมถืือเป็็นจรรยาบรรณในการ
ประกอบธุุรกิิจของกองทรัสต์ ดัังนั้้�น บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์ 
จึึงใ ห้้ความสำำ�คัญและพึึงปฏิิ บัั ติิในการบริิหารกองทรัสต์ 
ให้้สามารถดำำ�เนิินกิิจการให้้เป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิหลัักทรัพย์์และ
ตลาดหลัักทรัพย์์ พ.ศ. 2535 (และท่ี่�แก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ) พระราชบััญญัตัิิ
ทรััสต์์เพื่่�อธุรุกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงาน
กำำ�กัับดููแล ซึ่่�งรวมไปถึึงการปฏิิบััติิตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการดำำ�เนิินการที่่�อาจ
ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทาง 
การค้้าอย่่างเสรีี และปฏิิบััติิต่่อผู้้� เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม  
ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้อ้ความอันัเป็น็เท็จ็อันัอาจก่่อให้เ้กิดิความ
เข้้าใจผิิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และนัักลงทุุนทั่่�วไป  
ทั้้�งนี้้�  เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น  
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ คู่่�ค้้า ผู้้�มีส่่วนได้้เสีียท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง และสร้างความเชื่่�อมั่่�น 
แก่่นัักลงทุุนในระยะยาว 

2.	 การเคารพสิิทธิมินุุษยชน 

สิิทธิิมนุุษยชนเป็็นสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานที่่�บุุคคลทุุกคนพึึงมีี ไม่่ว่่าจะเป็็น
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ พนัักงาน ผู้้�เช่่า คู่่�สััญญา คู่่�ค้้า ลููกจ้้าง ฯลฯ ทั้้�งที่่�
เป็็นผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียโดยตรงหรืือสัังคมภายนอกอื่่�น บริิษััทฯ มีีความ
มุ่่�งมั่่�นในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม จึึงยึึดมั่่�น 
ในการเคารพสิิทธิมนุุษยชนต่่อผู้้�มีส่่วนได้้เสีียทุกกลุ่่�ม โดยไม่่มี 
การเลืือกปฏิิบััติิหรืือแบ่่งแยกเพศ เช้ื้�อชาติิ ศาสนา สีีผิิว ความแตกต่่าง 
ทางด้้านร่่างกาย และเคารพในความหลากหลายทางวััฒนธรรม
และสัังคม  

นอกจากนี้้� การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคาร
สำำ�นักงานท่ี่�มีโีครงสร้า้งพื้้�นฐานและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกภายใน
อาคารท่ี่�เหมาะสมแก่่ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้บริิการให้้ครอบคลุุมทุุกกลุ่่�ม  
โดยไม่่ยกเว้้นต่่อผู้้�ท่ี่�มีีข้้อจำำ�กัดทางด้้านร่่างกาย ภาษา ช่่วงวััย รวมไปถึง 
จััดให้้มีีการดููแลความปลอดภััยภายในอาคาร เป็็นคุุณสมบััติิ 
สำำ�คััญอัันพึึงมีีของอสังหาริิมทรัพย์์ที่่�มีีศัักยภาพท่ี่�นำำ�มาใช้้เป็็น 
ข้้อพิิจารณาเพื่่�อการลงทุุนในอนาคต และถืือเป็็นความรัับผิิดชอบ
ต่่อสัังคมในด้้านการลงทุุนของกองทรััสต์์

3.	 การปฏิิบัติัิด้้านแรงงาน
 

การพัฒันาทรัพัยากรบุุคคลเป็น็รากฐานของการดำำ�เนินิธุุรกิจิอย่่าง
แข็็งแกร่่ง บริิษััทฯ ตระหนัักและให้้ความสำำ�คัญกัับผู้้�ท่ี่�ปฏิิบััติิงาน
ให้แ้ก่่กองทรัสัต์ ์โดย Max Future ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
ซึ่่�งเป็็นส่่วนที่่�ดููแลพนัักงานที่่�ปฏิิบััติิงานและให้้บริิการภายใน
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ได้้จััดให้้มีีการพััฒนาศัักยภาพของ
บุุคลากรอย่่างสม่ำำ��เสมอ ดููแลและปฏิิบััติิต่่อพนัักงานทุุกคน 
อย่่างเป็็นธรรมตามสิิทธิด้้านแรงงานและหลัักสิิทธิมนุุษยชนท่ี่�
พนัักงานทุุกคนพึึงมีี โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิในความแตกต่่างของ
พนัักงานในทุุกมิิติิ มีีการพิิจารณาผลตอบแทนท่ี่�เป็็นธรรมสอดคล้้องกัับ 
หน้้าที่่�และผลการปฏิิบััติิงานของพนัักงาน ไม่่กีีดกัันและพร้้อมกัับ 
สนัับสนุนการพััฒนาศัักยภาพเพื่่�อความเติิบโตให้้หน้้าท่ี่�การงาน 
รวมถึงึทักัษะในการดำำ�รงชีวีิติอื่่�น ๆ  (Life-long Learning) รวมไปถึง
การดููแลพนัักงานให้้มีีสุุขภาพอนามััยและความปลอดภััยในสถานท่ี่�
ทำำ�งานท่ี่�ดี ีส่่งเสริมการทำำ�งานให้้ชีวีิติมีสีมดุลุ (Work-life Balance) 
สอดคล้้องกัับแนวนโยบายการดููแลพนัักงานของ สิิงห์์ เอสเตท  
ในฐานะท่ี่�บริิษััทฯ และ Max Future เป็็นบริิษััทในเครืือและได้้นำำ�
นโยบายดังักล่่าวมาเป็น็แนวทางการดำำ�เนินิงานภายในองค์ก์ร อาทิิ

•	มี ีการจ้้างงานท่ี่�เป็็นมาตรฐานโดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิทาง
พื้้�นฐานในเรื่่�องเชื้้�อชาติิ เพศ สีีผิิว ศาสนา ชาติิกำำ�เนิิด 
อายุุ ความพิิการทางร่่างกาย หรืือลัักษณะส่่วนบุุคคล 
ที่่�ไม่่เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างความ 
เท่่าเทีียมในโอกาสของการจ้้างงาน

•	จั ัดให้้มีีระบบการทำำ�งานที่่�มุ่่�งเน้้นความปลอดภััยและ
สุุขอนามััยในท่ี่�ทำำ�งานอย่่างเหมาะสม จััดการให้้สถานท่ี่� 
ทำำ�งานสะอาดเพื่่�อความปลอดภััยจากอัันตรายที่่�อาจ
เกิิดขึ้้�นทั้้�งจากอุุบััติิภััยและโรคภััย 
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4.	คว ามรับัผิดิชอบต่่อผู้้�เช่า่

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์ได้้แต่่งตั้้�ง Max Future เป็็น 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� การบริิหารอสังหาริิมทรััพย์์จะอยู่� 
ภายใต้้การกำำ�กับและควบคุุมการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ อย่่างใกล้้ชิิด  
โดยให้้ความสำำ�คััญต่่อการปฏิิบััติิที่่�รัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า คำำ�นึึงถึึง
สุขุภาพและความปลอดภัยัของผู้้�เช่่าเป็น็สำำ�คัญั ปฏิิบัตัิติามระเบียีบ
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอาคารให้้มีีความปลอดภััย

4.1	ค วามพึึงพอใจของผู้้�เช่า่

การบริิหารจััดการให้้ผู้้�เช่่าอาคารเกิิดความพึึงพอใจสููงสุุด 
เป็็นสิ่่�งที่่�กองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญ และเป็็นตััวชี้้�วััดหนึ่่�งที่่�จะ
บ่่งบอกถึงึคุณุภาพของอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อการลงทุนุที่่�คุ้้�มค่่า
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกคน ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ และ Max Future 
จะดููแลรัักษาอาคารให้้อยู่�ในสภาพท่ี่�ดีีและเหมาะแก่่การใช้้
ประโยชน์์ (Minor Renovation) และจะดำำ�เนิินการปรัับปรุุง
หรืือซ่่อมแซมทรัพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นสาระสำำ�คััญ (Major 
Renovation) เพื่่�อให้เ้กิดิประโยชน์ส์ููงสุดุแก่่การใช้ง้านอาคาร
ของผู้้�เช่่า เช่่น ในปีี 2563-2565 จะมีีการเริ่่�มการปรับปรุง 
ลิิฟต์์โดยสารเพื่่�อเป็็นการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการทำำ�งาน  
เพิ่่�มความปลอดภััยแก่่ผู้้�โดยสาร สร้า้งภาพลักัษณ์์ของอาคาร 
และประหยััดพลัังงานไฟฟ้้าที่่�ใช้้ เป็็นต้้น 

โดย Max Future ได้้ทำำ�การสำำ�รวจความพึึงพอใจของลููกค้้า 
ซ่ึ่�งจากการสำำ�รวจของปีี 2564 พบว่่ามีีความพึึงพอใจใน 
ภาพรวมอยู่�ท่ี่�ร้้อยละ 86.95

4.2	สุ ขภาวะอนามััยและความปลอดภััยของผู้้�เช่า่

ในปีี 2564 ประเทศไทยยัังคงประสบปััญหาการระบาดของ 
COVID-19 ซึ่่�งระบาดมาตั้้�งแต่่ปลายปีี 2562 กองทรััสต์์ 
จึึงตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของปััญหา จึึงกำำ�หนดให้้มีี 
การดำำ�เนิินการเพื่่�อลดความเสี่่�ยงอย่่างต่่อเนื่่�องสำำ�หรัับ  
พ้ื้�นท่ี่�ภายในอาคารท่ี่�มีีจำำ�นวนคนเข้้ามาใช้้บริิการเป็็นจำำ�นวนมาก 
ทั้้�งผู้้�เช่่าและผู้้�มาติดิต่่อ จึงึอาจมีโีอกาสเสี่่�ยงจาก COVID-19 
นอกจากมาตรการและการสื่่�อสารไปยัังผู้้�ใช้้อาคารเพื่่�อ
เป็็นการลดความเสี่่�ยงหลายประการ ได้้แก่่

จากการใส่่ใจในสุขุภาพอนามัยัและความปลอดภัยัของผู้้�เช่่า
และผู้้�ใช้้อาคารเป็็นอย่่างดีี ส่่งผลให้้อาคารซัันทาวเวอร์ส  
ได้้รัับการรัับรองจากกรมอนามััยให้้เป็็นสถานประกอบการ 
สำำ�นักงาน องค์์กร สถานประกอบกิิจการ (ไม่่ใช่่โรงงาน) 
ประเภทขนาดใหญ่่ ผ่่านมาตรฐานการดููแลสถานประกอบการ
จากการแพร่่ระบาดของ COVID-19

•	ติ ดตั้้�งเจลแอลกอฮอล์์ล้้างมืือบริเิวณประตููทางเข้า้-ออก 
	 และจุดุประชาสััมพัันธ์์

•	ติ ดตั้้�งเครื่่ �องวััดอุณุหภูมูิแิละมีีเจ้า้หน้้าท่ี่�ประจำำ�แต่่ละจุดุ
	 เพ่ื่�อคััดกรองผู้้�เข้า้ใช้บ้ริกิารบริเิวณทางเข้า้อาคาร

•	ทำ ำ�ความสะอาดจุดุสััมผััสร่่วม เช่น่ ปุ่่�มกดภายในลิิฟต์์
	 ราวบันัไดเล่ื่�อน ก๊๊อกน้ำำ� ลูกูบิดิ และกลอนประตูู 
	ด้ วยน้ำำ�ยาฆ่่าเชื้้�ออย่า่งสม่ำำ�เสมอ

•	ฉีี ดพ่่นน้ำำ�ยาฆ่่าเชื้้�อภายในลิิฟต์์ 

•	ทำ ำ�ความสะอาดพื้้�นและพ่่นน้ำำ�ยาฆ่่าเชื้้�อในบริเิวณพื้้�นท่ี่�
	ส่ วนกลาง อาทิิ Lobby, ภายในห้อ้งน้ำำ� 

•	 ประชาสััมพัันธ์ผ่์่านโปสเตอร์แ์ก่่ผู้้�เข้า้ใช้อ้าคาร
	 เพ่ื่�อให้เ้กิิดความตระหนัักร่ว่มกัันในการป้้องกััน 
	 COVID-19

•	 และเพิ่่�มเติิมการติิดตั้้�งระบบ UVGI ในเครื่่ �องปรับัอากาศ
	ข องอาคาร (AHU) เพ่ื่�อฆ่่าเชื้้�อในระบบปรับัอากาศ
	ข องอาคาร
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4.3	ส่ วนลดค่่าเช่า่และค่่าบริกิารแก่่ผู้้�เช่า่ท่ี่�ได้้รับัผลกระทบจากการระบาดของไวรัสัโคโรนา (COVID-19)

ในปีี 2564 เป็็นปีีท่ี่�ผู้้�เช่่าบางรายยัังคงได้้รัับผลกระทบทางเศรษฐกิิจเป็็นวงกว้้างจากการระบาดของ COVID-19 จึึงคงมาตรการ 
ในการพิิจารณาให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าและค่่าบริิการแก่่ผู้้�เช่่าท่ี่�มีปีระวัตัิกิารชำำ�ระค่่าเช่่าท่ี่�ดีซีึ่่�งอยู่�ในภาคธุุรกิิจท่ี่�ได้้รับัผลกระทบหลััก ทั้้�งนี้้� เพื่่�อ
เป็็นการแบ่่งเบาภาระผู้้�เช่่าให้้ผ่่านสถานการณ์์การระบาดของ COVID-19 ไปได้้อย่่างดีีที่่�สุุด รวมทั้้�งเป็็นการสร้้างความสััมพัันธ์์ท่ี่�ดีี 
อัันจะเป็็นการรัักษาระดัับอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารซัันทาวเวอร์์ส เพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าและกองทรััสต์์ร่่วมเคีียงข้้างก้้าวผ่่านวิิกฤตนี้้�ไปด้้วยกััน 
อย่่างไรก็็ตาม การให้้ส่่วนลดในปีี 2564 ลดลงจากที่่�เคยให้้ความช่่วยเหลืือแก่่ผู้้�เช่่าในช่่วงปีี 2563 

5.	 การดููแลรักัษาสิ่่�งแวดล้้อมและความปลอดภัย

การลงทุุนในอสังหาริิมทรัพย์์ประเภทอาคารสำำ�นักงานท่ี่�มีีคุุณสมบััติิเป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมมีีการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมท่ี่�ดีี เป็็นหนึ่่�งใน
คุุณสมบััติิที่่�กองทรััสต์์เล็็งเห็็นว่่าเป็็นอาคารที่่�มีีศัักยภาพเหมาะแก่่การลงทุุน 

บริิษััทฯ ไม่่เพีียงแต่่ปลููกฝัังให้้พนัักงานมีีความตระหนัักในเรื่่�องการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม แต่่ยัังกำำ�กัับดููแลการดำำ�เนิินงานของอสังหาริิมทรัพย์์
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมให้้เป็็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานสากล พร้้อมส่่งเสริมกิิจกรรมหรืือโครงการต่่าง ๆ ท่ี่�เป็็นไปเพื่่�อการรณรงค์์ด้้าน 
การอนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อม

5.1 	 การบริหิารจัดัการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015

อาคารซัันทาวเวอร์สเป็็นอาคารสำำ�นักงานท่ี่�มีีการบริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015 (ระบบจัดัการสิ่่�งแวดล้้อม)  
ครอบคลุุมการปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดทางกฎหมายขั้้�นพ้ื้�นฐาน ไปจนถึึงการดููแลสิ่่�งแวดล้้อมให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากล ดููแลบริิหารจััดการ
และอนุรุักัษ์พ์ลังังานตามข้้อกำำ�หนดของอาคารควบคุุม การบริิหารจััดการขยะและของเสีีย การอนุรัักษ์์น้ำำ�� และการบริิหารจัดัการสิ่่�งแวดล้อ้ม
อื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับการพิิจารณาว่่าเป็็นนััยสำำ�คััญของอาคาร
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6.	 การร่่วมพััฒนาชุุมชนและสัังคม

บริิษััทฯ มีีแนวคิิดในการลงทุุนท่ี่�นำำ�ไปสู่�ความยั่่�งยืืนของสัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งหมาย 
ให้้ทุุกชุุมชนและพ้ื้�นท่ี่�โดยรอบอสังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กองทรัสต์จะเข้้าลงทุุน เติิบโตไปพร้้อมกัับ 
การลงทุุนของกองทรัสต์์  บริิษััทฯ จึึงกำำ�กัับดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ 
ไม่่เพีียงแต่่ใส่่ใจต่่อผู้้�เช่่าอาคาร แต่่จะต้้องใส่่ใจต่่อชุมชนรอบข้้าง ดููแลไม่่ให้้การดำำ�เนิินงาน 
ของอาคารมีีผลที่่�อาจกระทบต่่อการดำำ�รงชีีพ การใช้้ชีีวิิตประจำำ�วััน จััดการข้้อร้้องเรีียน 
ป้้องกัันการเกิิดความไม่่สะดวกที่่�เป็็นผลจากการใช้้อาคาร รวมถึึงดููแลการจราจร 
โดยรอบอาคารให้้มีีความสะดวก ปลอดภััย เป็็นไปตามกฎระเบีียบ เพื่่�อการอยู่่�อาศััย 
ในพ้ื้�นท่ี่�เดีียวกัันอย่่างเป็็นมิิตร พึ่่�งพาอาศััยซ่ึ่�งกัันและกััน จนนำำ�ไปสู่�การสร้างคุุณค่่า 
ร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน 

6.1	กิ จกรรมบริจิาคโลหิติกับศููนย์บ์ริกิารโลหิติ สภากาชาดไทย

อาคารซัันทาวเวอร์์สสนัับสนุุนพื้้�นที่่�ของอาคารอย่่างสม่ำำ��เสมอในการจััดกิิจกรรม
บริิจาคโลหิิตให้้แก่่สภากาชาดไทย เพื่่�อส่่งเข้้าสำำ�รองในธนาคารโลหิิตของ 
ศููนย์์บริิการโลหิิตแห่่งชาติิให้้เพีียงพอต่่อความต้้องการใช้้ 

5.2	 การได้้รับัคััดเลืือกให้เ้ป็น็อาคารโดดเด่่นด้้านความปลอดภััย

อาคารซัันทาวเวอร์์สได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารที่่�โดดเด่่นด้้านความปลอดภััย
ระดัับ Gold ในโครงการ BSA Building Safety Awards 2021 จากกรมโยธาธิกิาร
และผัังเมืือง กระทรวงมหาดไทย จััดโดยสมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคารแห่่ง
ประเทศไทยร่่วมกัับสมาคมวิิชาชีีพการบริิหารทรัพยากรอาคาร สะท้้อนถึึง 
การบริิหารจััดการอาคารตามมาตรฐานความปลอดภััยขั้้�นสููงสุุด ตลอดจนการบริิหาร 
จััดการด้้านความปลอดภััย การจััดการด้้านอััคคีีภััย รวมถึึงความปลอดภััย 
ด้้านสุุขอนามััยจากสถานการณ์์ของ COVID-19 โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เป็็นตััวแทนในการรัับรางวััล
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6.2  การเข้า้ร่่วมกัับสำำ�นักงานประกัันสัังคมสำำ�หรับัจุดุฉีีดวััคซีีน
	 COVID-19 สำำ�หรับัผู้้�ประกัันตนตามมาตรา 33

จากสถานการณ์์ COVID-19 ซึ่่�งเป็็นโรคระบาดที่่�รุุนแรงและ
สร้างผลกระทบเป็็นวงกว้้าง การยัับยั้้�งการแพร่่ระบาดและ
การลดความเสี่่�ยงด้้านสุุขภาพประชาชนคืือการได้้รัับวััคซีีน
เพื่่�อป้อ้งกันัโรคระบาดดังักล่่าว ทางอาคารจึงึให้ค้วามร่่วมมืือ
กัับสำำ�นักงานประกัันสัังคม เพื่่�อเป็็นหนึ่่�งในจุุดฉีีดวััคซีีน 
COVID-19 สำำ�หรัับผู้้�ประกัันตนตามมาตรา 33

7.	 แนวทางปฏิิบัติัิเพิ่่�มเติิมเก่ี่�ยวกับการป้้องกัันการมีีส่่วนเก่ี่�ยวข้้องกัับการคอร์ร์ัปัชันั

กองทรัสัต์ส์่่งเสริมิให้ม้ีกีารต่่อต้า้นการการคอร์ร์ัปัชันัหรืือการทุจุริติ 
ผ่่านการดำำ�เนินิการของบริษิัทัฯ โดยมีกีารวางกรอบการปฏิิบัตัิงิาน
ของบุุคลากรภายในองค์์กรและการปฏิิบััติิงานขององค์์กรอื่่�น อาทิิ 
Max Future เป็น็ต้น้ เพื่่�อกำำ�กับัดููแลและป้อ้งกันัการคอร์ร์ัปัชันัหรืือ
การทุุจริิต ตลอดจนการจััดให้้มีกีารตรวจสอบท่ี่�รัดักุมุจากหน่่วยงาน
ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือภายนอกทั้้�งจากทรัสตีีและผู้้�ตรวจสอบบััญชีี 
เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้กำำ�หนดคู่่�มืือจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ ซึ่่�งรวบรวม 
แนวปฏิิบััติิท่ี่�สอดคล้้องกัับข้้อกำำ�หนดทางกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ระเบีียบ  
และนโยบายท่ี่�กำำ�หนดไว้้ สำำ�หรัับเป็็นแนวทางในการกำำ�หนด
ขอบเขตมาตรฐาน ความประพฤติิ และพฤติิกรรมท่ี่�กรรมการ  

ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกคนพึึงกระทำำ�ในการดำำ�เนิินธุุรกิิจและ 
การปฏิิบััติิงาน โดยมีีรายละเอีียดสำำ�คััญ ได้้แก่่

•	 ความรับัผิดิชอบของคณะกรรมการบริษิัทัและพนักังาน 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจ 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
•	 มาตรการการร้้องเรีียนและการแจ้้งเบาะแส

นอกจากนี้้� พนักังานทุุกคนของบริิษัทัฯ และ Max Future ได้้รับัการ
อบรมในหลัักสููตรแนวปฏิิบััติิในการต่่อต้านด้้านทุุจริิตและ
คอร์รััปชัน (Anti-Fraud and Corruption Practice) ทั้้�งนี้้� เพื่่�อมุ่่�งมั่่�น 
ที่่�จะดำำ�เนิินธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรม โปร่่งใส และถููกต้้องตาม
กฎหมาย โดยครอบคลุุมถึึงทุุกธุุรกิิจและทุุกหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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รท การควบคุุมภายในและ

การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

1.	 การควบคุุมภายใน

ผู้้�จัดการกองทรัสต์ให้้ความสำำ�คัญต่่อการควบคุุมภายในและ 
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงที่่�มีีประสิิทธิิผล มีีความเพีียงพอ  
และเหมาะสมกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจ เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพใน 
การดำำ�เนิินงาน การดููแลรัักษาทรัพย์์สินิ รวมทั้้�งให้้มีรีะบบบััญชีแีละ
การรายงานทางการเงินิที่่�มีคีวามถููกต้อ้งเชื่่�อถืือได้้ มีกีารปฏิบิัตัิติาม
กฎหมาย ระเบียีบ ข้อ้บังัคับั ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำำ�เนินิธุุรกิจิ เป็น็ต้น้

เพื่่�อให้ม้ีคีวามโปร่่งใส เป็น็อิสิระ และคล่่องตัวัในการสอบทานระบบ
การปฏิิบััติิงาน ผู้้�จัดการกองทรัสต์จึึงมีีการแต่่งตั้้�งหน่่วยงานตรวจสอบ
ภายในซ่ึ่�งเป็็นบุุคคลหรืือนิิติิบุุคคลภายนอกท่ี่�มีีประสบการณ์์ 
ด้า้นการตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ เพื่่�อมาเป็็นผู้้�ตรวจสอบระบบ
การทำำ�งานและระบบการควบคุุมภายใน โดยผ่่านการนำำ�เสนอของ
ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงไปยัังกรรมการอิิสระ 
และขออนุุมััติิคณะกรรมการเพื่่�อแต่่งตั้้�ง กำำ�หนดค่่าตอบแทน  
รวมทั้้�งแผนการตรวจสอบภายในประจำำ�ปีขีองหน่่วยงานตรวจสอบ
ภายใน (Internal Audit Plan) ทั้้�งนี้้� เมื่่�อหน่่วยงานตรวจสอบภายใน
ตรวจสอบแล้้วเสร็จในแต่่ละไตรมาส จะมีีการสรุปผลการตรวจสอบ
พร้้อมข้้อเสนอแนะเสนอผ่่านกรรมการอิิสระ และกรรมการอิิสระ 
จะเป็็นผู้้�นำำ�เสนอรายงานและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงาน 
การตรวจสอบภายในต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการต่่อไป

2.	 การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ไ์ด้ม้อบหมายให้ฝ้่า่ยกำำ�กับัตรวจสอบและบริหิาร
จัดัการความเสี่่�ยงดููแลการบริิหารและจัดัการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
กัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ โดยมีีหลัักเกณฑ์์การดำำ�เนิินงาน 
โดยสรุุป ดัังนี้้�

2.1	 ฝ่่ายงานต่่าง ๆ ระบุุความเสี่่�ยง (Identify Risk) ท่ี่�มีี 
นััยสำำ�คัญ โดยประเมิินความเสี่่�ยง โอกาสท่ี่�จะเกิิด และระดัับ
ความรุุนแรงของความเสี่่�ยงท่ี่�มีีผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรัสต์และผลประกอบการของกองทรัสต์

2.2	 ฝ่่ายงานต่่าง ๆ กำำ�หนดวิิธีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง 
(Mitigate Risk) ท่ี่�เกิิดขึ้้�น โดยฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหาร
จััดการความเสี่่�ยงจะรวบรวมข้้อมููลและนำำ�เสนอกรรมการ 
ผู้้�จัดการเพื่่�อพิจารณาเห็็นชอบแนวทางการบริิหารจััดการ
ความเสี่่�ยง ซ่ึ่�งรวมถึึงความเสี่่�ยงจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์

2.3	 เมื่่� อผ่่ านความเ ห็็นชอบจากกรรมการผู้้�จั ดการแล้้ว  
ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจะรวบรวม
ความเสี่่�ยง การควบคุุมความเสี่่�ยง เพื่่�อนำำ�เสนอคณะกรรมการ
เพื่่�อพิจารณาอนุมััติิ

2.4	 ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจะติิดตาม
การควบคุุมความเสี่่�ยง (Monitoring Tools) และรายงาน 
ผลการดำำ�เนิินการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงเพื่่�อนำำ�เสนอ
ต่่อกรรมการผู้้�จัดการ รวมทั้้�งคณะกรรมการรัับทราบทุุกไตรมาส 
และรายงานให้้ทรัสตีทราบทุุกสิ้้�นปีี หรืือรายงานเมื่่�อมี
เหตุุการณ์์ท่ี่�มีีนััยสำำ�คัญท่ี่�อาจส่่งผลกระทบกัับกองทรัสต์  
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ และ/หรืือการดำำ�เนิินงาน (Risk Reporting) 
ต่่อคณะกรรมการ และรายงานต่่อทรัสตี

2.5	 ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและบริหิารจััดการความเสี่่�ยงจะนำำ�เสนอ
คณะกรรมการ เพื่่�อประเมิินและทบทวนนโยบายในการบริิหาร
และจััดการความเสี่่�ยง แบ่่งเป็็น 2 กรณีี ดัังนี้้�

1.	 ในกรณีีทั่่�วไปคณะกรรมการอาจประเมิินและทบทวน
นโยบายในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงและ 
หลักัเกณฑ์์วิธิีกีารควบคุมุเพื่่�อป้อ้งกันัหรืือลดความเสี่่�ยง 
เป็็นรายปีี

2.	 ใ น ก ร ณีี ที่่� เ กิิ ด เ ห ตุุ ก า ร ณ์์ ท่ี่� มีี นัั ย สำำ�คั ั ญ ต า ม 
คณะกรรมการจะประเมิินและทบทวนนโยบาย 
ในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงและกำำ�หนด 
หลักัเกณฑ์์วิธิีกีารควบคุมุเพื่่�อป้อ้งกันัหรืือลดความเสี่่�ยง
ในเรื่่�องนั้้�น ๆ ทัันทีี
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4การป้้องกัันความขัดัแย้้ง

ทางผลประโยชน์

กองทรัสต์ให้้ความสำำ�คัญกัับการปฏิิบััติิตามหลัักการกำำ�กับดููแลกิิจการท่ี่�ดีีเกี่่�ยวกัับการกำำ�กับดููแลด้้านความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ บริิษััทฯ  
ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์มีีกระบวนการท่ี่�ชััดเจนและโปร่่งใสเกี่่�ยวกัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยง และปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการ และแนวทางการเปิิดเผย 
ข้้อมููลรายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ กฎหมาย หรืือประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนดไว้้อย่่างเคร่่งครััด ทั้้�งนี้้� การทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคล 
ท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัับกองทรััสต์ ส่่วนใหญ่่เป็็นรายการการเช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารซัันทาวเวอร์์สซ่ึ่�งเป็็นการเช่่าและบริิการตามปกติิ โดยมีนโยบาย 
ในการควบคุุมและมีีรายละเอีียดธุุรกรรม ดัังนี้้�

นิิติิบุุคคล / บริิษััทท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรัสต์ประกอบด้้วย

นิติิิบุุคคล / บริษัิัทที่�อาจมีีความขัดัแย้้ง ความสััมพันัธ์์

1. บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด  
(“บริิษััทฯ” หรืือ “ผู้้�จััดการกองทรััสต์์”)

•	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท  โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  

ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของบริิษััทฯ

2. บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำำ�กััด (มหาชน)  
(“Max Future”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อมคิิดเป็็น 
ร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของ Max Future

•	ผู้้� ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานและสถานออกกำำ�ลัังกายภายในอาคารซัันทาวเวอร์์ส 

ส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน

3. บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำำ�กััด (มหาชน)  
(“สิิงห์์ เอสเตท”) 

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  
ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางอ้้อม 
ผ่่านบริิษััทย่่อยคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ของกองทรััสต์์  โดย ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 มีีหน่่วยทรััสต์ ์
ร้้อยละ 20.22 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ออกและเสนอขาย

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานภายในอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน

4. บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์ท จำำ�กัด (มหาชน)  
(“เอส โฮเทล”)

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม 
คิิดเป็็นร้้อยละ 62.24 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของ เอส โฮเทล

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานภายในอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน
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นิติิิบุุคคล / บริษัิัทที่�อาจมีีความขััดแย้้ง ความสััมพันัธ์์

5. บริิษััทหลัักทรัพย์์จััดการกองทุุน                        
ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (“SCBAM”) 

•	 เป็็นทรััสตีีของกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) โดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ 

จำำ�กััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  
ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของ SCBAM

6. ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) 
(“SCB”)

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของทรััสตีี โดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็น
ร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้วของทรััสตีี

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานของอาคารซัันทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน  
เพื่่�อเปิิดเป็็นสาขาของธนาคาร

1.	 นโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอนาคต 
	 และแนวทางป้้องกัันความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์

ในกรณีีท่ี่�จะมีีการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์
หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ (นอกเหนืือจากท่ี่�ได้้
เปิิดเผยข้างต้้น) จะมีีการดำำ�เนิินการตามกฎหมายหลัักทรัพย์์ โดยมี
เงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนดทั่่�วไปของกองทรัสต์ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมกัับ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ในการทำำ�ธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์จะ
ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุด
ของกองทรััสต์์ 

2)	 ธุุรกรรมที่่�กองทรัสัต์ท์ำำ�กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะต้้องเป็น็ธุุรกรรม
ที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาเป็็นธรรม รวมทั้้�ง 
ค่่าใช้้จ่่ายในการเข้า้ทำำ�ธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรัสัต์  
(ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

3)	ผู้้� ท่ี่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษกับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรง
หรืือทางอ้อ้มจะต้อ้งไม่่เข้้ามามีสี่่วนร่่วมในการตััดสินิใจ
เข้้าทำำ�ธุุรกรรม

การอนุมััติิการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์
หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการ
ตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีว่่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง  
โดยกระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือกรณีี
ท่ี่�ต้้องขอมติิท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ผู้้�จัดการกองทรัสต์
และทรััสตีีต้้องดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

•	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ต้้องจััดทำำ�เอกสารขอความ
เห็็นชอบหรืือกรณีีที่่�ต้้องขอมติิจากที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์รายละเอียีดสำำ�หรับัหนัังสืือเชิญิ
ประชุุม เพื่่�อให้้ทรัสตีจััดทำำ�หนัังสืือเชิิญประชุุม 
โดยจะต้้องระบุุความเห็็นของตนในวาระที่่�ขอ
ความเห็็นชอบดัังกล่่าวพร้้อมเหตุุผลและข้้อมููล
ประกอบที่่�ชััดเจน

•	ทรั สัตีจีะต้อ้งเข้า้ร่่วมประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์เ์พื่่�อ
ให้ค้วามเห็น็เกี่่�ยวกับัวาระที่่�นำำ�เสนอ โดยจะต้อ้ง
ชี้้�แจงว่่าธุุรกรรมดังักล่่าวเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์และกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ และใน
กรณีีที่่�ต้้องขอมติิจากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ 
จะต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาการเงิินอิิสระ 
(IFA) ในหนัังสืือเชิิญประชุุม เพื่่�อประกอบ 
การขอมติิจากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

2)	 ในกรณีีที่่�เป็น็ธุุรกรรมท่ี่�มีมีููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้า้นบาท หรืือ
ตั้้�งแต่่ร้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิของ 
กองทรัสต์ แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใด 
ที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์กำำ�หนด) ต้้องได้้รัับอนุมััติิจาก
คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 200 ล้้านบาทขึ้้�นไป 
หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิิของ 
กองทรัสต์ แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดท่ี่�
กฎหมายหลักัทรัพัย์์กำำ�หนด) ต้อ้งได้ร้ับัมติขิองที่่�ประชุมุ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้อยกว่่า 3 ใน 4 
ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ท่ี่�มา
ประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 
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2.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�ธุุรกรรมท่ี่�กองทรัสต์ทำำ�กับผู้้�จัดการกองทรัสต์หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไป 
ซ่ึ่�งทรัพย์์สิินหลััก การคำำ�นวณมููลค่่าจะคำำ�นวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งสิินทรัพย์์ทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการท่ี่�ทำำ�ให้้โครงการนั้้�น ๆ  
พร้้อมจะหารายได้้ ซ่ึ่�งรวมถึึงทรัพย์์สิินท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

เว้้นแต่่เป็็นการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์หรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ท่ี่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชััดเจน
แล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรัสตีหรืือการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ต้้องเป็็นไปตาม
ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ข้้างต้้น และในกรณีีท่ี่�เป็็นการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ดัังกล่่าวต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึกษา
ทางการเงิินเพื่่�อประกอบการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ด้้วย

นิติิิบุุคคล / 
บริษัิัทที่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััทฯ กองทรััสต์์ว่่าจ้้าง
บริิษััทฯ เป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

กรรมการและผู้้�บริิหารของ 
บริษิัทัฯ เป็็นผู้้�ท่ี่�มีปีระสบการณ์์
ในการบริิหารจััดการลงทุุน 
และจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสังหาริิมทรัพย์์ ซ่ึ่�งมีีความรู้้�
ความเข้้าใจในทรัพย์์สิินประเภท
อาคารสำำ�นัักงานเป็็นอย่่างดีี 
ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงมีีความ 
เหมาะสมเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์

ค่่าธรรมเนีียมของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ประกอบไปด้วยค่่าธรรมเนีียม
พื้้�นฐานและค่่าธรรมเนียีมการได้ม้าและจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์ส์ินิ
ของกองทรััสต์์ ดัังนี้้�

1)	ค่่ าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน
	 -	คิ ิดเป็็นอััตราไม่่ เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีีของมููลค่่า 

	ทรั ัพย์์สิินรวมสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) และ
2)	ค่่ าธรรมเนีียมการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  

-	 กรณีีทรััพย์์สิินของบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์คิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์

-	 กรณีีทรัพย์์สิินของบุุคคลอื่่�นคิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1 
ของมููลค่่าทรััพย์์ สิินที่่� ได้้มาของกองทรัสต์ และ  
(กรณีีได้้มาซ่ึ่�งทรัพย์์สิินของ สิิงห์์ เอสเตท และ/หรืือบริษิัทั
ภายใต้ก้ลุ่่�มบริษิัทั กลุ่่�มบุคุคลเดียีวกัันของ สิงิห์ ์เอสเตท 
ไม่่มีีค่่าธรรมเนีียม)

3)	อั ตราค่่าธรรมเนีียมการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ประกอบไปด้้วย
-	ค่่ าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน 

คิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำำ�หน่่ายไป
ซึ่่�งทรััพย์์สิิน

-	ค่่ าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้างแรงจููงใจ (Incentive)  
ไม่่เกินิร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำำ�หน่่าย
ไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน และราคาประเมิินเฉลี่่�ยที่่�จััดทำำ�โดย 
ผู้้�ประเมิินราคาสองรายที่่�มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับ 
หลัักทรัพย์์และตลาดหลัักทรัพย์์ในกรณีีท่ี่�มููลค่่าทรัพย์์สิิน
ที่่�จำำ�หน่่ายไปสููงกว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว 

โดยโครงสร้้างของค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรัสต์นั้้�นเป็็นไป
ตามธุุรกิิจโดยปกติิ ซึ่่�งค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทั้้�งอััตรา
พื้้�นฐานและอััตราค่่าธรรมเนีียมการได้้มาและจำำ�หน่่ายไปซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์เทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมประเภท
เดีียวกัันของผู้้�จััดการกองทรัสต์อื่่�น จึึงสามารถพิจารณาได้้ว่่า 
มีีความสมเหตุุสมผล
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นิติิิบุุคคล/ 
บริษัิัทที่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้้านราคา

Max Future ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ว่่าจ้้าง Max Future 
เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ
อาคารซัันทาวเวอร์์ส
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน

Max Future เป็็นผู้้�บริิหาร
จััดการอาคารซัันทาวเวอร์ส 
มาเป็น็ระยะเวลานาน จึงึทำำ�ให้้
มีีความเข้้าใจในทรัพย์์สิินและ
พื้้� น ท่ี่� โดยรอบเป็็นอย่่ าง ดีี 
บ ริิ ษัั ท ฯ  จึึ ง พิิ จ า ร ณ า ว่่ า  
Max Future มีคีวามเหมาะสม 
ในการเป็็นผู้้�บริิหารอาคาร  
ซัั น ท า ว เ ว อร์ ์ สส่่  ว น พื้้� น ที่่�
สำำ�นักงาน ซ่ึ่�งมีีหน้้าท่ี่�ดำำ�เนิินการ
จัดัหาผลประโยชน์แ์ละบริหิาร
อาคารซันัทาวเวอร์ส์ ส่่วนพื้้�นที่่�
สำำ�นักงานภายใต้้การกำำ�กับดููแล
และการกำำ�หนดน โ ย บ า ย 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนียีมผู้้�บริหิารอสังหาริมิทรัพัย์ท่์ี่�อัตัราร้อ้ยละ 4 ของ
รายได้้จากการดำำ�เนิินงานของอสังหาริิมทรัพย์์ และค่่า
ธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้างแรงจููงใจท่ี่�อััตราร้้อยละ 3 ของกำำ�ไร
สุทุธิจิากการดำำ�เนินิงานของอสังัหาริมิทรัพัย์์ โดยในปี ี2564 
คิิดเป็็นจำำ�นวนประมาณ 31.19 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.69 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ ซึ่่�งเป็็นจำำ�นวนที่่�
เหมาะสมและไม่่เกิินกว่่าอััตราท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์

โดยโครงสร้้างรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สร้้าง 
แรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ในการสร้้างรายได้้ 
และบริิหารต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ นอกจากนี้้� ยัังเป็็น
อัตัราที่่�สะท้อ้นค่่าใช้จ้่่ายในการบริิหารท่ี่�เกิิดขึ้้�น และสามารถ
เทีียบเคีียงได้้กัับอััตราผลตอบแทนของผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์
ของกองทุุนรวมอสังหาริิมทรััพย์์และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นประเภทอาคารสำำ�นัักงาน

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ 10 ปีี โดยต่่ออายุุ
สััญญาฉบัับนี้้�ออกไปอีีกคราวละ 10 ปีี เป็็นเงื่่�อนไขที่่� 
เหมาะสมและเป็็นประโยชน์์กัับกองทรัสต์์ เนื่่�องจากเป็็น
ระยะเวลาที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
สามารถวางแผนการจััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 
นอกจากนี้้� ยัังมีีข้้อกำำ�หนดให้้มีีการพิิจารณาผลการดำำ�เนิินงาน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นประจำำ�ทุุกปีี 

•	 Max Future
•	สิ ิงห์์ เอสเตท
•	 เอส โฮเทล
(รวมเรีียกว่่า 
“กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท”)

กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท 
เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน/พื้้�นที่่� 
สถานออกกำำ�ลัังกาย 
(เฉพาะ Max Future) 
ในอาคารซัันทาวเวอร์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน

โดยสััญญาดัังกล่่าว
จะมีีกำำ�หนดระยะ
เวลา 1-3 ปีี และให้้
สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาใน
การต่่ออายุุสััญญา
ดัังกล่่าวได้้อีีก 1-3 ปีี 

กองทรัสต์เรีียกเก็็บค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการจากกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท  
ในอััตราท่ี่�ใกล้้เคีียงกัับอััตราท่ี่�
เสนอให้้กัับผู้้�เช่่ารายอื่่�นของ
อาคารซันัทาวเวอร์ส์ส่่วนพื้้�นที่่�
สำำ�นักงาน และมีีเงื่่�อนไขการเช่่า
ซึ่่�งเทียีบเท่่ากับัผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�มีี
ลัักษณะเดีียวกััน

สำำ�หรัับพ้ื้�นท่ี่�สถานออกกำำ�ลังกาย  
Max Future ได้้เข้้าทำำ�สััญญา
เช่่าและสััญญาบริิการกัับกอง
ทรั  สต์   โ ด ยอั  ต ร า ค่่ า เ ช่่ า 
และบริิการเท่่ากัับส่่วนของ
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ 
เห็็นว่่าการมีีพ้ื้�นท่ี่�สถานออก
กำำ�ลั  ง ก า ย ภ า ย ใ น อ า ค า ร 
ซัันทาวเวอร์สเป็็นปััจจััยท่ี่�ช่่วย 
ส่่งเสริมการดำำ�เนิินกิิจการ
อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าของ 
กองทรััสต์์อีีกด้้วย  

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าวนั้้�นใช้้ในการประกอบธุุรกิิจ
ของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท ตามปกติิ โดยอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ รวมถึึงอััตราการขึ้้�นค่่าเช่่าและเงื่่�อนไขการเช่่าอื่่�น ๆ  นั้้�น
เป็็นไปตามเงื่่�อนไขธุุรกิิจปกติิ เมื่่�อเทีียบกัับอัตัราค่่าเช่่าและ
ค่่าบริกิารเฉลี่่�ยและเงื่่�อนไขการเช่่าของผู้้�เช่่าเทียีบเคียีงราย
อื่่�น ซ่ึ่�งมีีขนาดพื้้�นที่่�เช่่าและชั้้�นที่่�ตั้้�งใกล้้เคีียงกัับพื้้�นที่่�เช่่า
สำำ�นัักงานของบริิษััทในกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท โดยอััตราค่่าเช่่า
ของกลุ่่�มสิงิห์ ์เอสเตท มีสี่่วนต่่างราคาไม่่เกิินร้อ้ยละ 10 ของ
อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของผู้้�เช่่าเทีียบเคีียง

ทั้้�งนี้้� การกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำำ�หรัับพื้้�นที่่�
สถานออกกำำ�ลัังกายถืือว่่ามีีความเหมาะสม เพราะบริิษััทฯ 
ได้้พิิจารณาอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการทั้้�งในกรณีีการปล่่อยเช่่า
พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเป็็นพื้้�นที่่�สำำ�นักงานและการปล่่อยเช่่าพื้้�นท่ี่� 
ดัังกล่่าวเป็็นพื้้�นที่่�สถานออกกำำ�ลัังกายแล้้วพบว่่าเหมาะสม
และสอดคล้้องกัับอััตราตลาด 
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3.	 นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีหรือืบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรัสัตีี

ในกรณีีท่ี่�จะมีีการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์กัับทรัสตีหรืือบุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรัสตีในอนาคต การเข้้าทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�เป็็นการขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรัสต์กัับทรัสตีนั้้�นจะกระทำำ�มิได้้ เว้้นแต่่เป็็นการท่ี่�ทรัสตีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรัสตี หรืือทรัสตีแสดงให้้
เห็็นได้้ว่่าได้้จััดการกองทรัสต์ในลัักษณะท่ี่�เป็็นธรรมและจะมีีการดำำ�เนิินการ ดัังนี้้�

1)	 เปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอื่่�นใด
	 ที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง
2)	มี ีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน
3)	มี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านท่ี่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้อยกว่่า 14 วััน  

เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เพื่่�อเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าว ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์กระทำำ�การคััดค้้านในการขอมติิ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในครั้้�งนั้้�น

อนึ่่�ง ในกรณีีท่ี่�มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการท่ี่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3) ในจำำ�นวนท่ี่�เกิินกว่่า 1 ใน 4 ของจำำ�นวน
หน่่วยทรัสต์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรัสตีจะกระทำำ�หรืือยินยอมให้้มีีการทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรัสต์ไม่่ได้้

4.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

นิติิิบุุคคล/ 
บริษัิัทที่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้้านราคา

SCBAM กองทรััสต์์แต่่งตั้้�ง 
SCBAM เป็็นทรััสตีี
ของกองทรััสต์์  

SCBAM มีีประสบการณ์์ใน 
การทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรัสตีของ
ทรั ั สต์ ์ เ พื่่� อ ก า ร ล ง ทุุ น ใ น
อสังหาริิมทรัพย์์ โดย SCBAM 
มีีสิิทธิ หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบ 
ในการจััดการกองทรััสต์์ตาม
ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของ
สัั ญ ญ า ก่่อตั้้  � ง ทรั  สต์  แ ล ะ
กฎหมายหลัักทรัพย์์

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

โดยโครงสร้้างของค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีนั้้�นเป็็นไปตามธุุรกิิจ
โดยปกติิ ซ่ึ่�งเทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกััน
ของทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น

ธนาคารไทยพาณิชิย์์ 
จำำ�กััด (มหาชน)

เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงานในอาคาร
ซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 
เพื่่�อใช้้ประโยชน์์ 
เป็็นธนาคารสาขา

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

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าวเพื่่�อใช้้ในการประกอบธุุรกิิจ 
ของธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) เพื่่�อเป็็นธนาคาร
สาขา โดยอัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ รวมถึึงอััตราการขึ้้�น 
ค่่าเช่่าและเงื่่�อนไขการเช่่าอื่่�น ๆ  เป็น็ไปตามเงื่่�อนไขธุุรกิจิปกติิ
เมื่่�อเทีียบกัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉลี่่�ย และเงื่่�อนไข 
การเช่่าเทีียบเคีียงผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�ใช้้พื้้�นที่่�เป็็นธนาคารสาขา
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4ข้้อมููลทางการเงินิท่ี่�สำำ�คััญ

สรุุปรายงานการสอบบััญชีีของผู้้�สอบบััญชีีในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา

รายงานท่ี่�แสดงดัังต่่อไปนี้้�เป็็นรายงานเกี่่�ยวกัับงบการเงิินท่ี่�ได้้รัับการตรวจสอบจากผู้้�สอบบัญัชีีรัับอนุญาต โดยมีความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุญาต 
สำำ�หรัับงบการเงิินสำำ�หรัับงวดตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 สรุุปได้้ดัังนี้้�

งบการเงินิสำำ�หรับัปีี 2564
ผู้้�สอบบัญัชีี : คุุณชาญชัยั  ชัยัประสิิทธิ์์�
บริษัิัท ไพร้้ซวอเตอร์เ์ฮาส์์คูเูปอร์ส์ เอบีีเอเอส จำำ�กัด

1.	 งบแสดงฐานะทางการเงินิ ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม

รายการ 2564 2563

สิินทรััพย์์

	 เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,659,000,000 5,495,000,000

	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 191,056,827 140,456,375

	 เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 61,041,641 92,763,797

	ลูู กหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 14,787,650 18,158,218

 	ค่่ าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 1,225,594 1,821,531

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

	สิ ินทรััพย์์อื่่�น 1,990,109 2,924,268

รวมสิินทรััพย์์ 5,949,101,821 5,771,124,189

(หน่่วย : บาท)

“ผู้้�สอบบััญชีีให้้ความเห็น็ว่่า งบการเงินิแสดงฐานะการเงินิของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่า
อสัังหาริมิทรัพัย์ ์เอส ไพรม์ ์โกรท (กองทรัสัต์์ฯ) ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564 และผลการดำำ�เนิินงาน  
รวมถึึงกระแสเงินิสดสำำ�หรับัปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน โดยถูกูต้้องตามท่ี่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิบัิัติิ 
ทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริมิทรััพย์์ ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริมิทรััพย์์ กองทุุนรวม
โครงสร้า้งพื้้�นฐานและทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในโครงสร้า้งพื้้�นฐาน ท่ี่�สมาคมบริษัิัทจัดัการลงทุุนกำำ�หนด
โดยได้้รับัความเห็น็ชอบจากสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรัพัย์แ์ละตลาดหลัักทรัพัย์ ์” 
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รายการ 2564 2563

หนี้้�สิิน

	 เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 31,686,901 32,656,206

	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 3,673,492 4,745,581

	 เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 99,122,261 100,982,462

	ค่่ าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 16,231,960 16,599,556

	 เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ 1,251,282,317 1,248,661,367

	 หนี้้�สิินอื่่�น 11,825,793 13,966,915

รวมหนี้้�สิิน 1,413,822,724 1,417,612,087

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

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

   กำำ�ไรสะสม 343,870,597 162,103,602

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 4,535,279,097 4,353,512,102

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย 10.1517 9.7448

(หน่่วย : บาท)

2.	 งบกำำ�ไรขาดทุุนสำำ�หรับัปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม

รายการ 2564 2563

รายได้้จากการลงทุุน

	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 483,704,883 514,365,679

	 รายได้้อื่่�น 4,222,424 4,548,646

รวมรายได้้ 487,927,307 518,914,325

ค่่าใช้้จ่่าย

	ต้ ้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 108,214,769 141,868,748

	ค่่ าธรรมเนีียมการจััดการ 7,605,033 7,599,278

	ค่่ าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,231,773 7,972,121

	ค่่ าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 31,191,013 32,192,793

	ค่่ าใช้้จ่่ายอื่่�น 12,354,433 10,209,599

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 43,245,950 45,375,063

รวมค่่าใช้้จ่่าย 210,842,971 245,217,602

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 277,084,336 273,696,723

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 441,775,495 477,575,934

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

รายการ 2564 2563

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 441,775,495 477,575,934

ปรัับกระทบรายการ

	 ดอกเบี้้�ยรัับ (118,305) (218,798)

	ซื้ ้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (160,172,012) (230,000,000)

	 การจำำ�หน่่ายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 110,262,719 203,424,738

	 การรัับเงิินคืืนจากหน่่วยลงทุุน - 83,254,678

	 การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลงในลููกหนี้้�การค้้า 3,370,121 (3,716,560)

	 การลดลงในค่่าใช้้จ่่ายรอตััดบััญชีี 595,937 1,203,274

	 การลดลงในสิินทรััพย์์อื่่�น 934,159 5,420,888

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นในเจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น (969,305) 10,982,563

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการรัับล่่วงหน้้า (1,072,089) 1,320,142

	 การลดลงในเงิินประกัันการเช่่าและบริิการ (1,860,201) (2,110,400)

	 การลดลงในค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย (478,898) (18,893,997)

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นในหนี้้�สิินอื่่�น (2,141,122) 4,769,895

	 รายการกำำ�ไรสุุทธิิจากการจำำ�หน่่ายเงิินลงทุุน (262,719) (422,836)

	 รายการกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน (164,428,440) (203,456,375)

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 43,245,950 45,375,063

	 เงิินสดรัับดอกเบี้้�ย 118,752 218,434

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 268,800,042 374,726,640

(หน่่วย : บาท)
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รายการ 2564 2563

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน

	 เงิินสดจ่่ายจากการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน (260,008,500) (71,480,000)

	 เงิินสดจ่่ายคืืนมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์จากการลดมููลค่่าหน่่วยลงทุุน - (197,463,500)

	 เงิินสดจ่่ายต้้นทุุนทางการเงิิน (40,513,698) (42,630,137)

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (300,522,198) (311,573,637)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นสุุทธิิ (31,722,156) 63,153,003

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันต้้นปีี 92,763,797 29,610,794

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นปีี 61,041,641 92,763,797

(หน่่วย : บาท)
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4ฐานะทางการเงินิและผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์ 

และข้้อมููลการวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
(MD&A)

หมายเหตุุ : /1 กองทรััสต์์ SPRIME จััดตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 17 มกราคม 2562 และเข้้าลงทุุนในอาคารซัันทาวเวอร์์สตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562

จากผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสต์ส์ามารถอธิบิายผลการดำำ�เนินิงานและฐานะทางการเงินิของกองทรัสต์ป์ระจำำ�ปี ี2564 สำำ�หรับัระยะเวลาตั้้�งแต่่ 
วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ดัังนี้้� 

1.	 ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์

1.1	 รายได้้จากการลงทุุน

ในปีี 2564 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นจำำ�นวน 487.93 ล้้านบาท ลดลงจากปีี 2563 30.99 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 5.97 
สาเหตุุยัังคงมาจากสถานการณ์์การระบาดของ COVID-19 และสภาวะเศรษฐกิิจที่่�ได้้รัับผลกระทบจากการระบาด โดยแบ่่งเป็็นรายได้้
จากค่่าเช่่าและบริิการจำำ�นวน 483.70 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 99.13 ของรายได้้จากการลงทุุน และรายได้้อื่่�นจำำ�นวน 4.22 ล้้านบาท 

ผลการดำำ�เนิินงานของอาคารซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

อาคารซัันทาวเวอร์์สเป็็นอาคารสำำ�นัักงานเกรดบีี (B) ประกอบด้้วยอาคาร A สููง 32 ชั้้�น อาคาร B สููง 40 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น ตั้้�งอยู่่�
บนถนนวิิภาวดีีรัังสิิต มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยในปีี 2564 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 84.34 ลดลงจากปีี 2563 ที่่�มีีอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยร้้อยละ 87.30 
สาเหตุุหนึ่่�งมาจากผลกระทบทางอ้้อมจาก COVID-19 ส่่งผลให้้ผู้้�เช่่าท่ี่�ได้้รัับผลกระทบบางรายขอยกเลิิกสััญญาเช่่าและบางรายขอ 
ปรัับลดพื้้�นที่่�เช่่า และอาคารซัันทาวเวอร์์สได้้ให้้ส่่วนลดแก่่ผู้้�เช่่าเพื่่�อบรรเทาผลกระทบจาก COVID-19 จำำ�นวน 8.05 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้�  
อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยตลอดช่่วงระยะเวลาที่่�กองทรัสต์เข้้าลงทุุนในปีี 2564 อยู่�ท่ี่�อััตรา 592 บาท/ตร.ม./เดืือน ซึ่่�งปรัับเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อยจาก
อััตราค่่าเฉลี่่�ยของปีี 2563 ซึ่่�งมีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 588 บาท/ตร.ม./เดืือน

รายได้้จากการลงทุุน  
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ  483,704,883 99.13 514,365,679 99.12 (5.96)

รายได้้อื่่�น  4,222,424 0.87 4,548,646 0.88 (7.17)

รวมรายได้้จากการลงทุุน  487,927,307 100.00 518,914,325 100.00 (5.97)

อาคารซันัทาวเวอร์ส์ เฉล่ี่�ย 2562 /1 เฉล่ี่�ย 2563 เฉล่ี่�ย 2564

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 92 87.50 84.34

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาท/ตร.ม./เดืือน) 583 588 592

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตร.ม.) 57,690 54,870 53,000
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กราฟแสดงค่่าเช่า่และบริกิารเฉล่ี่�ยเทีียบกัับอััตราการเช่า่ตั้้�งแต่่ปี ี2558-2564

1.2	ค่ าใช้จ่้่ายของกองทรััสต์์

ในปีี 2564 กองทรัสต์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมจำำ�นวน 210.84 ล้้านบาท 
ลดลงจากปีี 2563 34.37 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 14  
ค่่าใช้้จ่่ายส่่วนใหญ่่มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้
บริิการจำำ�นวน 108.21 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 51.32  
ของค่่าใช้้จ่่ายรวม ทั้้�งนี้้� ในปีี 2564 ยัังคงมีีมาตรการช่่วย
บรรเทาภาระภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างให้้แก่่ประชาชน 
และผู้้�ประกอบการท่ี่�ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์ 
การแพร่่ระบาดของ COVID-19 โดยให้้ส่่วนลดร้้อยละ 90  
จากจำำ�นวนภาษีีท่ี่�คำำ�นวณได้้ และการปรัับลดค่่าใช้้จ่่าย
ภายในอาคารได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ อีีกทั้้�งต้้นทุุนทาง 
การเงิินลดลง 2.13 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 4.69 เนื่่�องมาจาก 
การปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืม ทั้้�งนี้้�  ในปีี  2564  
ยัังคงมีีการปรับปรุงเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพให้้แก่่อาคาร และ
เพื่่�อสอดคล้้องกัับรููปแบบและวิิถีีการดำำ�เนิินชีีวิิตแบบใหม่่ 
(New Normal) 

ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์ม์ีคี่่าใช้้จ่่ายรอตัดบััญชีีจำำ�นวน 1.22 ล้า้นบาท 
คิิดเป็็นร้้อยละ 0.58 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม ซ่ึ่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่าย 
ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ทยอยตััดจ่่ายเป็็นระยะเวลา 5 ปีี 

อนึ่่�ง กองทรัสต์์มีีค่่าธรรมเนีียมการจััดการจ่่ายให้้กัับ 
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแล 
ผลประโยชน์จ์่่ายให้กั้ับ SCBAM ในฐานะทรัสัตี ค่่าธรรมเนียีม
นายทะเบีียนจ่่ายให้้กัับบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์แห่่ง
ประเทศไทย จำำ�กััด (“TSD”) ในฐานะนายทะเบีียน ค่่า
ธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จ่่ายให้้กัับ Max Future 
ในฐานะผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรัพย์์ และค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ
จ่่ายให้้กัับ PWC ในฐานะบริิษััทตรวจสอบบััญชีี และจ่่ายให้้
กัับบริิษััท ซิิมส์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอนซััลแทนท์์ จำำ�กััด ในฐานะ 
ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน โดยค่่าธรรมเนีียมทั้้�งหมดท่ี่� 
เรีียกเก็็บจากกองทรัสต์์อยู่่�ในกรอบเพดานตามร้้อยละของ
มููลค่่าทรัพย์์สินิรวมของกองทรัสต์ท์ี่่�เข้้าลงทุุนในทรัพย์์สินิหลััก
ครั้้�งแรกที่่�ได้้แจ้้งไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
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1.3	 รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ

ในปีี 2564 กองทรัสต์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิจำำ�นวน 277.08 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์มีีรายการกำำ�ไรสุุทธิท่ี่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจาก 
เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ และมีีรายการขาดทุุนสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยสาเหตุุหลัักเกิิดจาก
เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำ�นวน 164.69 ล้้านบาท ลดลงจำำ�นวน 39.19 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น 
ร้้อยละ 19.22 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคาทุุน ณ สิ้้�นปีี 2563

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564

กองทรัสัต์มีีต้น้ทุนุทางการเงินิซึ่่�งเป็น็ดอกเบี้้�ยจ่่ายจากการกู้้�ยืืมเงินิระยะยาวจำำ�นวน 1,250 ล้า้นบาท จากธนาคารกรุงุไทย จำำ�กัด (มหาชน) 
โดยมีีดอกเบี้้�ยจ่่ายจำำ�นวน 43.25 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 20.51 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม

ค่่าใช้้จ่่าย  
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

ต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 108,214,769 51.32 141,868,748 57.85 (23.72)

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,605,033 3.61 7,599,278 3.10 0.08

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,231,773 3.90 7,972,121 3.25 3.26

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์   31,191,013 14.79 32,192,793 13.13 (3.11)

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 12,354,433 5.86 10,209,599 4.16 21.01

ต้้นทุุนทางการเงิิน 43,245,950 20.51 45,375,063 18.50 (4.69)

รวมค่่าใช้้จ่่าย 210,842,971 100.00 245,217,602 100.00 (14.02)

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ 
(หน่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง
(รอ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) รอ้ยละ จำำ�นวน (บาท) รอ้ยละ

รายได้้จากการลงทุุน 487,927,307 100.00 518,914,325 100.00 (5.97)

ค่่าใช้้จ่่าย   210,842,971 43.21 245,217,602 47.26 (14.02)

รายได้จากการลงทุนสุทธิ   277,084,336 56.79 273,696,723 52.74 1.24

รายการกำำ�ไรสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�นจากการขายเงิินลงทุุน	
ในหลัักทรััพย์์

262,719 0.05 422,836 0.08 (37.87)

รายการกำำ�ไร (ขาดทุุน) สุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�น
จากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน

164,428,440 33.70 203,456,375 39.21 (19.18)

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดำ�เนินงาน 441,775,495 33.75 477,575,934 39.29 (7.50)

ราคาประเมินตามโครงสรา้ง
กองทรสัต์ด้วยวิธรีายได้

ราคาประเมินปี 2564 ราคาประเมินปี 2563

ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระ บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำ�กัด บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ จำ�กัด

วัันที่่�ประเมิิน 1 กันยายน 31 ธันวาคม 1 กันยายน 31 ธันวาคม

ราคาประเมิิน (ล้้านบาท) 5,598 5,659 5,462 5,495
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2.	ฐ านะทางการเงินิของกองทรัสัต์์

2.1	สิ นทรัพัย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำำ�นวน 5,949.10 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำำ�คััญ ดัังนี้้�
•	 เงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำ�นวน 5,659 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 164 ล้้านบาท หรืือคิดเป็็น 

ร้้อยละ 2.98 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามราคาทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 โดยเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมเกิิดขึ้้�นจากการประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จััดทำำ�โดยผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระ 
ด้้วยวิิธีีพิิจารณาจากรายได้้ (Income Approach)

•	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำำ�นวน 191.06 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 50.60 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 36.03 ซึ่่�งเป็็น
เงิินลงทุุนในกองทุุนตราสารหนี้้�

•	ค่่ าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีคงเหลืือจำำ�นวน 1.23 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ทยอยตััดจ่่ายเป็็นระยะเวลา 5 ปีี

สิินทรัพัย์ ์ 
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,659,000,000 95.12 5,495,000,000 95.22 2.98

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 191,056,827 3.21 140,456,375 2.43 36.03

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 61,041,641 1.03 92,763,797 1.61 (34.20)

ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 14,787,650 0.25 18,158,218 0.31 (18.56)

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 1,225,594 0.02 1,821,531 0.03 (32.72)

เงิินฝากธนาคารที่่�มีีภาระผููกพััน 20,000,000 0.34 20,000,000 0.35 0.00

สิินทรััพย์์อื่่�น 1,990,109 0.03 2,924,268 0.05 (31.95)

รวมสิินทรััพย์์ 5,949,101,821 100.00 5,771,124,189 100.00 3.08
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2.2	 หนี้้�สิิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมจำำ�นวน 1,413.82 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำำ�คััญ ดัังนี้้�
•	 เงินิกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 1,251.28 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 88.50 ของหนี้้�สินิรวม ซึ่่�งเกิิดจากเงินิกู้้�ยืืมจากธนาคารกรุงุไทย จำำ�กัดั 

(มหาชน) อััตราใกล้้เคีียงกัับปีีก่่อน
•	 เงิินประกัันการเช่่าและบริิการจำำ�นวน 99.12 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 7.01 ของหนี้้�สิินรวม ซึ่่�งมาจากการเรีียกเก็็บเงิินประกัันการ

เช่่าและบริิการจากผู้้�เช่่า 

หนี้้�สิิน  
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ จำำ�นวน (บาท) ร้้อยละ

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 31,686,901 2.24 32,656,206 2.30 (2.97)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า  3,673,492 0.26 4,745,581 0.33 (22.59)

เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ  99,122,261 7.01 100,982,462 7.12 (1.84)

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย  16,231,960 1.15 16,599,556 1.17 (2.21)

เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ  1,251,282,317 88.50 1,248,661,367 88.08 0.21

หนี้้�สิินอื่่�น  11,825,793 0.84 13,966,915 0.99 (15.33)

รวมหนี้้�สิิน 1,413,822,724 100.00 1,417,612,087 100.00 (0.27)

กระแสเงินิสด  
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 1 มกราคม 2563 – 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)จำำ�นวน (บาท) จำำ�นวน (บาท)

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 268,800,042 374,726,640 (28.27)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน (300,522,198) (311,573,637) (3.55)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคารเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (31,722,156) 63,153,003 (150.23)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคารต้้นงวด 92,763,797 29,610,794 213.28

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นงวด 61,041,641 92,763,797 (34.20)

2.3	สิ นทรัพัย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิจำำ�นวน 4,535.28 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 181.77 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 4.18 
จาก ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 (ปีี 2563 เท่่ากัับ 4,353.51 ล้้านบาท) และมีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.1517 บาท ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�น
จาก ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 9.7448 บาท

3.	 การวิเิคราะห์์กระแสเงินิสด

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีเงิินสดและเงิินฝากธนาคารจำำ�นวน 61.04 ล้้านบาท โดยมีีสาเหตุุหลััก ดัังนี้้�
•	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 268.80 ล้้านบาท
•	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิินจำำ�นวน 300.52 ล้้านบาท ซึ่่�งเกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนต่่อ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำำ�นวน 260.01 ล้้านบาท และการจ่่ายดอกเบี้้�ยจำำ�นวน 40.51 ล้้านบาท  
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4.	อั ตัราส่่วนทางการเงินิ

4.1	อั ตัราส่่วนแสดงความสามารถในการหากำำ�ไร (Profitability Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรัสต์มีีอััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ และอััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วยเท่่ากัับร้้อยละ 77.82  
ร้้อยละ 56.79 และร้้อยละ 6.20 ตามลำำ�ดัับ

4.2	อั ตัราส่่วนแสดงประสิิทธิภิาพในการดำำ�เนิินงาน (Efficiency Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรััสต์์มีีความสามารถในการบริิหารทรััพย์์สิิน ซึ่่�งแสดงจากอััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ที่่�อยู่่�ในระดัับ
ร้้อยละ 4.66 และอััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ที่่�เท่่ากัับ 0.10 เท่่า

4.3	อั ตัราส่่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 กองทรัสต์มีีสภาพคล่่องของสิินทรัพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 5.57 เท่่า และมีีอััตราส่่วน 
สภาพคล่่องเงิินสดต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 1.27 เท่่า อีีกทั้้�งกองทรััสต์์มีีอััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้าเท่่ากัับ 32.71 เท่่า

4.4	อั ตัราส่่วนแสดงความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� (Debt Covenant)

กองทรัสัต์ต์้อ้งดำำ�รงสัดัส่่วนทางการเงินิตามสัญัญาเงินิกู้้�ยืืมระยะยาวและหุ้้�นกู้้� ซึ่่�งบริษิัทัจัดัการเห็น็ว่่ากองทรัสัต์ม์ีอีัตัราส่่วนทางการเงินิ
ภายใต้้เกณฑ์์ที่่�ธนาคารระบุุไว้้ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว โดยมีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น (ร้้อยละ) 77.82 72.66 7.10

อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ (ร้้อยละ) 56.79 52.74 7.67

อััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วย (ร้้อยละ) /1 6.20 6.78 (8.55)

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (เท่่า) 5.57 4.69 0.88

อััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด (เท่่า) 1.27 0.19 1.08

อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า (เท่่า) 32.71 28.58 4.13

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ (ร้้อยละ) 4.66 5.53 (0.87)

อััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ (เท่่า) 0.10 0.12 (0.02)

อัตัราส่่วน ตามเกณฑ์์ ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563

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

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

หมายเหตุุ : /1 อััตราส่่วนเฉลี่่�ยต่่อปีี

หมายเหตุุ : /1 อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
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5.	ผ ลตอบแทนของกองทรัสัต์์

กองทรัสต์มีีอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในปีี 2564 ของช่่วงระยะเวลาการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่วันท่ี่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2564 
จำำ�นวน 4 ครั้้�ง จำำ�นวนรวม 0.5820 บาทต่่อหน่่วย หรืือเท่่ากัับร้้อยละ 6.20 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ (ราคาพาร์์) และเท่่ากัับร้้อยละ 8.37 
เมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 (ราคา 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์) 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปี ี2564

ประวััติิการจ่า่ยเงินิลดทุุนประจำำ�ปี ี2564

- ไม่่มีี -

ตารางการเปิดิเผยข้อ้มููลการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนประจำำ�ปี ี2564

วัันท่ี่�กรรมการมีีมติิ วัันให้้สิทธิผิู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันจ่่ายเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

13 พฤษภาคม 2564 28 พฤษภาคม 2564 10 มิิถุุนายน 2564 เงิินสด 0.1310 1 มกราคม - 31 มีีนาคม

9 สิิงหาคม 2564 24 สิิงหาคม 2564 6 กัันยายน 2564 เงิินสด 0.1310 1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน

11 พฤศจิิกายน 2564 26 พฤศจิิกายน 2564 8 ธัันวาคม 2564 เงิินสด 0.1600 1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน

24 กุุมภาพัันธ์์ 2565 11 มีีนาคม 2565 21 มีีนาคม 2565 เงิินสด 0.1600 1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม

รายการ ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5820 0.3200

(2) การปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - 0.2680

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.5820 0.5880

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาพาร์์ /1 6.20% 6.27%

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด /2 /3 8.37% 6.68%

หมายเหตุุ : /1	ราคาพาร์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

	 /2 	ราคาตลาด ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2563 เท่่ากัับ 8.80 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

	 /3	 ราคาตลาด ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2564 เท่่ากัับ 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์
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รายงานความเห็็น
ของทรัสัตีี

2564

ทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรััพย์์  
เอส ไพรม์ ์โกรท
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งบการเงินิ

วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564

ทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์  
เอส ไพรม์ ์โกรท

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่นๆ 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบ
ของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกองทรสัต์ฯ ตามขอ้ก าหนด
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชทีีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ 
และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ
งบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ
และไดน้ าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้  ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
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เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่นๆ 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบ
ของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกองทรสัต์ฯ ตามขอ้ก าหนด
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชทีีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ 
และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ
งบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ
และไดน้ าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้  ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
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รท เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อา้งองิหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่4.4 เรื่อง นโยบาย
การบญัชขีองเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และขอ้ที ่5 เรื่อง 
ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญัและการใชดุ้ลยพนิิจ และ
ขอ้ที ่11 เรื่อง เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามราคายุตธิรรม 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 เงนิลงทุนอสงัหารมิทรพัย์
มยีอดคงเหลอืจ านวน 5,695.00 ลา้นบาทซึง่คดิเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 95.12 ของสนิทรพัยร์วมของกองทรสัตฯ์ ซึง่กองทรสัตฯ์ 
ท าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยผูป้ระเมนิ
อสิระ ตามทีไ่ดอ้ธบิายไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิ
ขอ้ที ่11 
 
ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเรื่องนี้ เพราะการวัดมูลค่า
รายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์นัน้เป็นรายการที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์จะต้องใชดุ้ลยพนิิจและขอ้สมมตฐิาน
ที่ส าคญัในการประมาณการมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯใช้วิธีการ
ประเมินจากกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับในอนาคต 
โดยก าหนดสมมตฐิานเกีย่วกบัอตัราการเตบิโตของรายได ้
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และอตัราคดิลด 

ขา้พเจา้ไดส้อบถามผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และผูป้ระเมนิอิสระ
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการวดัมูลค่า
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ระเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ และ
ความเป็นกลางของผู้ประเมินราคาอิสระ พร้อมทัง้ตรวจสอบ
คุณสมบตั ิ
 
ขา้พเจา้ประเมนิวธิกีารวดัมลูค่าและตรวจความถูกต้องเหมาะสม
ของขอ้มลูทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะ
ไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ดงันี้ 
• ประเมินความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงินสด 

ทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากผูป้ระเมนิอสิระ โดยตรวจทาน
ขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ ดงันี้ 
- กระแสเงนิสดสุทธทิีจ่ะไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์โดยประมาณการจากรายได ้ค่าใชจ้่าย 
และก าไรสุทธ ิโดยเปรยีบเทยีบกบักระแสเงนิสดสุทธิ
ในอดตี เอกสารที่เกี่ยวขอ้งในการต่อสญัญาเช่าและ
สมมตฐิานทีม่สีาระส าคญัในการประมาณการ 

- อตัราการเตบิโตของรายได ้โดยตรวจสอบเปรยีบเทยีบ
ขอ้มลูในอดตีและเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งในการต่อสญัญา
เช่าพืน้ทีล่่าสุด  

- อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที่ โดยเปรียบเทยีบกบัอตัราการ
ใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่จากขอ้มลูในอดตี  

- อตัราคดิลด โดยพจิารณาเกณฑข์องอตัราคดิลด และ
เทยีบเคยีงกบัเกณฑท์ีใ่ชใ้นอุตสาหกรรมเดยีวกนั 
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• ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์โดยอา้งองิจากประมาณการกระแสเงนิสด
ทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
ค านวณดว้ยอตัราคดิลดโดยใชอ้ตัราทีส่ะทอ้นถงึการประเมนิ
สภาวะตลาดปัจจุบนัรวมถึงผลกระทบจากเหตุการณ์
การระบาดของโรคติดเชื้อโคโรน่า 2019 (การระบาด
ของ COVID-19) และตรวจสอบความถูกตอ้งของรายการ
บนัทกึบญัช ี

 
จากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งตน้ ขา้พเจา้พบว่าขอ้สมมตฐิาน
ที่ส าคัญที่ใช้ในการประมาณการทางบัญชีของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ฯ และการใช้ดุลยพนิิจที่เกี่ยวขอ้งกบัการวดัมูลค่า
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในขอบเขตทีย่อมรบัได้ 

  

 
ข้อมูลอ่ืน 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถงึ 
งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัที่ 
ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผิดชอบของขา้พเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงินคอื การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้ง 
ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ี่ไดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจ้า หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมกีารแสดงข้อมูล 
ทีข่ดัตอ่ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้ 
ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
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รท ความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ต่องบการเงิน  

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้ โดยถูกต้องตามทีค่วรตามแนวปฏบิตัิ
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์
เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์พจิารณาว่าจ าเป็น 
เพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติ
หรอืขอ้ผดิพลาด 
 

ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง ตามความเหมาะสม และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เวน้แตผู่จ้ดัการกองทรสัตฯ์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตฯ์ หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจากการแสดง
ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของ
ผูส้อบบญัชซีึ่งรวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็น
การรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญัที่มอียู่ได้เสมอไป ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถือว่ามสีาระส าคญั  
เมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ
ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิ ไม่ว่าจะเกดิจาก 
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และ 
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเสีย่งที่  
ไม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด 
เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มูล 
การแสดงขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบเพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของกองทรสัตฯ์ 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
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4• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  

จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์
ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรือไม่ 
ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้า
โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที่เกี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็
ของขา้พเจา้จะเปลีย่นแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัตฯ์ ตอ้งหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ในเรื่องต่างๆทีส่ าคญัซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามทีไ่ด้
วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคัญที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายใน 
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯว่าขา้พเจ้าไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและได้สื่อสารกบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจ้าเชื่อว่ามเีหตุผล  
ทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไมใ่หข้า้พเจา้ 
ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องที่สื่อสารกบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ขา้พเจ้าได้พจิารณาเรื่องต่างๆที่มนีัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบการเงนิ  
ในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัชี 
เว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น 
ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้
อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
ชาญชยั  ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
กรุงเทพมหานคร 
24 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 
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ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน 10 191,056,827 140,456,375

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 11 5,659,000,000 5,495,000,000

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 12 61,041,641 92,763,797

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น สทุธิ 14,787,650 18,158,218

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 1,225,594 1,821,531

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

สนิทรพัยอ์ื�น 1,990,109 2,924,268

รวมสินทรพัย์ 5,949,101,821 5,771,124,189

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 31,686,901 32,656,206

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 3,673,492 4,745,581

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 99,122,261 100,982,462

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 16,231,960 16,599,556

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 14 1,251,282,317 1,248,661,367

หนี�สนิอื�น 11,825,793 13,966,915

รวมหนี�สิน 1,413,822,724 1,417,612,087

สินทรพัยส์ทุธิ 4,535,279,097 4,353,512,102

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

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

กาํไรสะสม 15 343,870,597 162,103,602

สินทรพัยส์ทุธิ 4,535,279,097 4,353,512,102

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 10.1517 9.7448

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

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
6

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
งบแสดงฐานะการเงินิ

ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน 10 191,056,827 140,456,375

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 11 5,659,000,000 5,495,000,000

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 12 61,041,641 92,763,797

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น สทุธิ 14,787,650 18,158,218

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 1,225,594 1,821,531

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

สนิทรพัยอ์ื�น 1,990,109 2,924,268

รวมสินทรพัย์ 5,949,101,821 5,771,124,189

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 31,686,901 32,656,206

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 3,673,492 4,745,581

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 99,122,261 100,982,462

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 16,231,960 16,599,556

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 14 1,251,282,317 1,248,661,367

หนี�สนิอื�น 11,825,793 13,966,915

รวมหนี�สิน 1,413,822,724 1,417,612,087

สินทรพัยส์ทุธิ 4,535,279,097 4,353,512,102

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

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

กาํไรสะสม 15 343,870,597 162,103,602

สินทรพัยส์ทุธิ 4,535,279,097 4,353,512,102

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 10.1517 9.7448

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

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหตุ บาท บาท

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 483,704,883 514,365,679

รายไดอ้ื�น 4,222,424 4,548,646

รวมรายได้         487,927,307       518,914,325

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 108,214,769 141,868,748

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 17, 18 7,605,033 7,599,278

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 17, 18 8,231,773 7,972,121

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 17, 18 31,191,013 32,192,793

คา่ใชจ้า่ยอื�น 12,354,433 10,209,599

ตน้ทุนทางการเงนิ 43,245,950 45,375,063

รวมค่าใช้จ่าย       210,842,971       245,217,602

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ       277,084,336       273,696,723

รายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 262,719 422,836

รายการกําไรสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 164,428,440 203,456,375

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน       164,691,159       203,879,211

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       441,775,495       477,575,934

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

9

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็ด็เสร็จ็

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 277,084,336 273,696,723

รายการกําไรสทุธจิากเงนิลงทุน 164,691,159 203,879,211

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 441,775,495 477,575,934

การลดทุน 15 - (197,463,500)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (260,008,500) (71,480,000)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี 181,766,995 208,632,434

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

สินทรพัยส์ทุธิสิ�นปี 4,535,279,097 4,353,512,102

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

10

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
งบแสดงการเปล่ี่�ยนแปลงสิินทรัพัย์์สุุทธิิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 441,775,495 477,575,934

รายการปรบักระทบการเพิ�มขึ�น(ลดลง)สทุธใินสนิทรพัยส์ทุธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธทิี�ไดม้าจาก(ใช้ไปใน)

กจิกรรมดาํเนินงาน

ดอกเบี�ยรบั (118,305) (218,798)

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 (160,172,012) (230,000,000)

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 110,262,719 203,424,738

รายการรบัเงนิคนืจากหน่วยลงทุน 10 - 83,254,675

การ(เพิ�มขึ�น)ลดลงในลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น 3,370,121 (3,716,560)

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 595,937 1,203,274

การลดลงในสนิทรพัยอ์ื�น 934,159 5,420,888

การ(ลดลง)เพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น (969,305) 10,982,563

การ(ลดลง)เพิ�มขึ�นของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า (1,072,089) 1,320,142

การลดลงในเงนิประกนัการเช่าและบรกิาร (1,860,201) (2,110,400)

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย (478,898) (18,893,997)

การ(ลดลง)เพิ�มขึ�นในหนี�สนิอื�น (2,141,122) 4,769,895

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 (262,719) (422,836)

รายการกําไรสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 (164,428,440) (203,456,375)

ตน้ทุนทางการเงนิ 43,245,950 45,375,063

เงนิสดรบัดอกเบี�ย 118,752 218,434

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 268,800,042 374,726,640

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดจา่ยจากการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (260,008,500) (71,480,000)

เงนิสดจา่ยคนืมลูค่าหน่วยทรสัต์จากการลดมูลคา่หน่วยลงทุน - (197,463,500)

เงนิสดจา่ยตน้ทุนทางการเงนิ (40,513,698) (42,630,137)

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (300,522,198) (311,573,637)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(ลดลง)เพิ�มขึ�นสทุธิ (31,722,156) 63,153,003

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัต้นปี 92,763,797 29,610,794

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นปี 12 61,041,641 92,763,797

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

11

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
งบกระแสเงินิสด

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

12 

 
1 ข้อมูลทัว่ไป 

 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (กองทรสัตฯ์) เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัิทรสัต์
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบญัญตัฯิ) ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ลงวนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2562 
ระหว่างบรษิทั เอส รที แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ และบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั 
ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อระดมเงนิทุนและน าเงนิทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรือ
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลง 
พฒันาศกัยภาพหรอืจ าหน่ายทรพัย์สนิต่างๆ ทีก่องทรสัต์ฯ ไดล้งทุนหรอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ใหเ้ช่าช่วง ขายหรอื
ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรพัย์สนิเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผู้ถือหน่วยลงทุน 
รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอื่นหรือหลกัทรัพย์อื่น หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์หรือ
กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
 
เมื่อวนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2562 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็นหลกัทรพัย์ 
จดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซือ้ขายไดต้ัง้แต่วนัที ่23 มกราคม พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 
 
บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ) ท าหน้าที่ดูแลจดัการทรพัย์สินของกองทรสัต์ฯ โดยมีบริษัท
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯ และบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ ากัด  
ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

2 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
 
งบการเงนิไดจ้ดัท าขึน้ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนด  
โดยได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (แนวปฏิบตัิทางบญัชี)  
ส่วนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี้ไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรสัต์ฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อก
โดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 
การจดัท างบการเงนิใหส้อดคล้องกบัหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชี 
ที่ส าคัญและการใช้ดุลยพินิจของผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ตามกระบวนการในการน านโยบายการบัญชีของกลุ่มกิจการ 
ไปถือปฏิบตัิ กองทรสัต์ฯ เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และ
รายการเกีย่วกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการทีม่นีัยส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 5 
 
งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีน้ือความขดัแยง้กนัหรอื
มกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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3 การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่มาถือปฏิบติั 

 

วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2564 กองทรสัตฯ์ ไดป้ฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัทีม่กีารปรบัปรุง 
ซึง่มผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ตน้ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2564 และเกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ฯ 
โดยการปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิของ
กองทรสัตฯ์ 
 

ส่วนมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรุง ซึ่งมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชใีนหรอื
หลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์ฯ ยงัไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาถือปฏบิตัิก่อน
วนัทีม่ผีลบงัคบัใช ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ อยู่ระหว่างการประเมนิผลกระทบของการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ดงักล่าวมาใช ้
 

4 สรปุนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 

4.1  สินทรพัยท์างการเงิน 
 

การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 

สนิทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัย์ทางการเงนิทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 
และวดัมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน ยกเว้นเงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด   
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั และลูกหนี้การคา้ ซึง่วดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

การดอ้ยค่า  
 

กองทรสัต์ฯ ใช้วธิอีย่างง่าย (Simplified approach) ในการรบัรู้การด้อยค่าของลูกหนี้การค้า ประมาณการผล
ขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุลูกหนี้ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตฯ์ เริม่รบัรูลู้กหนี้  
 

กองทรสัต์ฯ พจิารณาและรบัรู้ผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้ ณ วนัที่รบัรู้เริม่แรกและในรอบระยะเวลา
บัญชีถัดไป ในการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น กองทรัสต์ฯ ได้จัดกลุ่มลูกหนี้การค้า 
ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มีลักษณะร่วมกันและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินก าหนดช าระ โดยอัตราขาดทุน  
ด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากลักษณะการจ่ายช าร ะในอดีต ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิต 
จากประสบการณ์ในอดตี รวมทัง้ขอ้มลูและปัจจยัอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้ 
 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในก าไรหรอืขาดทุนโดยแสดงรวมอยู่ในรายการ
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  

 

4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 
 

กองทรสัต์ฯ รบัรู้สนิทรพัย์สทิธิการใช้เมื่อวนัที่สญัญาเช่าระยะยาวเริม่มผีล สนิทรพัย์สทิธกิารใช้จะรบัรู้โดยวิธี   
ราคาทุน ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าจ่ายทีไ่ดช้ าระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัท าสญัญา โดยภายหลงัสนิทรพัยส์ทิธกิาร
ใชจ้ะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4.4 
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4 สรปุนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั (ต่อ) 

 
4.3 เงินลงทุนในหลกัทรพัยท่ี์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 
เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงนิดว้ยราคายตุธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการ
สุดทา้ยของวนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 
กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายการก าไรหรอืขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ   
ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 
ในการจ าหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธทิีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายเมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาตามบญัชี
ของเงนิลงทุนนัน้จะบนัทกึรวมอยู่ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ กรณีที่จ าหน่ายเงนิลงทุนที่ถอืไว้ในตราสารหนี้  
หรือตราสารทุนชนิดเดียวกันออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชีของเงินลงทุนที่จ าหน่ายจะก าหนดโดยใช้วิธี 
ถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักดว้ยราคาตามบญัชจีากจ านวนทัง้หมดทีถ่อืไว้ 
 

4.4 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 
 
อสงัหารมิทรพัย์ทีถ่อืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิม่ขึ้น
ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทัง้สองอย่าง และไม่ได้มไีว้ใชง้านโดยบรษิทัภายในกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภท
เป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ได้แก่ ที่ดนิและอาคารที่ถือครองไว้เพื่อหาประโยชน์รายไดจ้าก 
ค่าเช่าระยะยาว 
 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์แสดงด้วยราคายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคา ราคาทุนของอสงัหาริมทรพัย์
เริ่มแรกบันทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ่งที่จ่ายไป การก าหนดราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 
ในงบการเงินโดยใช้ราคาซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที่ได้รับอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจดัให้มีการประเมินราคาหรือการสอบทานการ
ประเมนิค่าทุกปีนับจากวนัทีท่ีม่กีารประเมนิราคาเพื่อซื้อหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืเมื่อมกีารเปลีย่นแปลงของ
มลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเป็นสาระส าคญัหรอืวนัทีม่กีารประเมนิค่าครัง้ล่าสุด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ
จะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งให้ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครัง้ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุตธิรรม โดยการเปลี่ยนแปลง  
ในมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจะถูกรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน 
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4 สรปุนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั (ต่อ) 

 
4.5 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคนื  
เมื่อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า 
 

4.6 ลูกหน้ีการค้า 
 
ลูกหนี้การคา้แสดงถงึจ านวนเงนิทีลู่กคา้จะตอ้งช าระส าหรบัการใหบ้รกิารตามปกตธิุรกจิ  
 
กองทรสัต์ฯ รบัรูลู้กหน้ีการคา้เมื่อเริม่แรกดว้ยจ านวนเงนิของสิง่ตอบแทนทีป่ราศจากเงื่อนไขในการไดร้บัช าระ 
ในกรณีทีม่ส่ีวนประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นีัยส าคญัจะรบัรู้ดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของสิง่ตอบแทนและวดัมูลค่า  
ในภายหลงัด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายเนื่องจากบริษัทตัง้ใจที่จะรบัช าระกระแสเงินสดตามสญัญา  ทัง้นี้ การ
พจิารณาการดอ้ยค่าของลูกหนี้การคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุ 4.1 
 

4.7 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามทีจ่่ายจรงิ ไดแ้ก่ 
ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ฯ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี
จะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ้่ายตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 
 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ฯ รวมถงึค่าใชจ้่ายอื่นใดทีเ่กดิก่อนวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563  
ซึ่งกองทรสัต์ฯ เคยบนัทกึรายจ่ายดงักล่าวไวเ้ป็นค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ีและทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ้่าย
ภายในระยะเวลา 5 ปี โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 106 การบญัชสี าหรบักิจการที่ด าเนินธุรกจิ
เฉพาะดา้นการลงทุนนัน้ กองทรสัตฯ์ ทยอยตดัเป็นค่าใชจ้่ายต่อไปตามระยะเวลาทีค่งเหลอื 
 

4.8 หน้ีสินทางการเงิน 
 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมและวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุน
ตดัจ าหน่าย ส าหรบัหน้ีสนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทรสัต์ฯ รบัรูด้อกเบี้ยจ่าย
โดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
การตดัรายการ 
 
กองทรสัต์ฯ ตัดรายการหนี้สินทางการเงนิเมื่อภาระผูกพนัที่ระบุในสญัญาได้มกีารปฏิบตัิตามแล้ว หรือได้มี 
การยกเลกิไป หรอืสิน้สุดลงแลว้ 
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ิทธิ ราหงัสอาชเราก ิ ทรกโ มรพไ สอเ ยพัรทม  

งเรากบงบอกะรปตหเยามห ิน 
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4 )อต(  

 

4.9 เงิ รบะลแาชเรากนักะรปน ิการ 

 

าลวเะยะระลแ รากิรบะลแาชเาญญัสงอขาลวเะยะรดอลตดสนิงเนป็เ ฯตสัรทงอกกแนักะรปนิงเงาวงลกตาคกล  

 

60 

ยอรบยีรเ   

 

รบัรตสัรทงอก นักะรปนิงเ รากิรบะลแาชเราก

 าชเาญญัสงอขยาอดอลตาชเาคดไยารนป็เรบัรยอยทะลแานหงวลบัราชเาคดไยารนป็เรบัระจ นักะรปนิงเ การเชา

รากิรบะลแ ยานหาํจดัตนทาคารยวดงัลหยาภาคลม  

 

4.10 ดไยารรบัรราก  

 

รายได รากิรบาคะลแาชเาค  

 

รายได  

 

 

 

 

 ฯตสัรทงอก  ทภเะรปยาลหรากิรบหใงอตะจ ารกึทนับ ฯตสัรทงอก ยได 

โดย นักกาจกออ  ะลตแงัยปไวาลกงัดาญญัสงอขรากยารงอขาคารนวสนปังอตะลแ

  ศทเกอเบบแยาขาคารรากณามะรปอืรห  ฯตสัรทงอก
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4 สรปุนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั (ต่อ) 

 
4.11 ภาษีเงินได้ 

 
กองทรสัต์ฯ น้ีเป็นกองทรสัต์ฯ ทีไ่ดร้บัการยกเวน้ภาษีเงนิได้นิตบิุคคลในประเทศไทย จงึไม่มภีาระภาษีเงนิได้  
นิตบิุคคลบนัทกึไวใ้นงบการเงนิน้ี 
 

4.12 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 
ในกรณีทีม่กีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะประกาศจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 
5 การประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 
กองทรสัต์ฯ มกีารประมาณการทางบญัช ีและการใชข้อ้ดุลยพนิิจที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ประมาณการทาง
บญัช ีและดุลยพนิิจทีม่คีวามเสีย่งอย่างเป็นสาระส าคญัทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสนิทรพัย์และ
หนี้สนิในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป คอื 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่ไม่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใชก้ารพจิารณาจาก
รายได้ (Income Approach) โดยใช้กระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่าจะได้รบัจากอสงัหาริมทรพัย์คิดลดด้วยอัตรา  
ทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย์ 
 

6 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 
กองทรสัตฯ์ มนีโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงันี้  

 
(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90.00 ของก าไรสุทธ ิ

ทีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ นัน้แบ่งเป็นผลประโยชน์
ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน (Interim Distribution) (หากม)ี ทัง้นี้ 
ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ ไม่น้อยกว่า 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี  
เวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตฯ์ มกีารเพิม่ทุน  
 
ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วขา้งต้น ใหห้มายถงึ ก าไรสุทธทิีอ่้างองิสถานะเงนิสดของกองทรสัตฯ์ ซึ่งไดร้วมการช าระคนื
เงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื่นทีถ่งึก าหนดช าระแลว้ (ถา้ม)ี 
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6 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (ต่อ) 

 
(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่  

ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 
 
ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หากผลประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ฯ ระหว่างรอบ 
ไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
ในครัง้นัน้ และให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทนที่จะใหม้กีา รจ่าย 
ในงวดถดัไป 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ภายใน 90 วนั นับแต่วนัสิน้รอบ
ระยะเวลาบญัช ี
 

7 การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 
 
วตัถุประสงค์ของกองทรสัต์ฯ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ นัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึ่งความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่องของกองทรสัตฯ์ เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีอื่นและ
เพื่อด ารงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิ 
 
ในการด ารงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทนุกองทรสัตฯ์ อาจปรบันโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ การออกหน่วยทรสัตใ์หม่ หรอืการขายทรพัยส์นิเพื่อลดภาระทีอ่าจเกดิขึน้ 
 

8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 
 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน 
 
กองทรสัตฯ์ ตอ้งเผชญิกบัความเสีย่งทางการเงนิทีส่ าคญั ไดแ้ก่ ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 
ความเสีย่งดา้นตลาด และความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง กองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสีย่งจากอตัราแลกเปลี่ยนเนื่องจากกองทรสัตฯ์ 
ไม่มรีายการทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ 
 
8.1 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 

 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้คอืความเสีย่งทีม่ลูค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิจะเปลีย่นแปลงไป เนื่องจาก
การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด 
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8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
8.1 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ (ต่อ) 

 
ตารางต่อไปนี้ไดส้รุปความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ของกองทรสัต์ฯ ซึง่ประกอบดว้ยสนิทรพัย์และหนี้สนิของกองทุน
ตามมลูค่ายุตธิรรมและจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ 
 
 ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

 

มีอตัราดอกเบีย้
ปรบัขึ้นลงตาม

อตัราตลาด 
บาท 

มีอตัรา
ดอกเบีย้คงท่ี 

บาท 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบีย้ 

บาท 
รวม 
บาท 

สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิ     
เงนิฝากธนาคาร 60,952,481 - - 60,952,481 
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั 20,000,000 - - 20,000,000 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ 1,251,282,317 - - 1,251,282,317 

 
 ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

 

มีอตัราดอกเบีย้
ปรบัขึ้นลงตาม

อตัราตลาด 
บาท 

มีอตัรา
ดอกเบีย้คงท่ี 

บาท 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบีย้ 

บาท 
รวม 
บาท 

สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิ     
เงนิฝากธนาคาร 92,672,727 - - 92,672,727 
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั 20,000,000 - - 20,000,000 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ 1,248,661,367 - - 1,248,661,367 

 
 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
8.1 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ (ต่อ) 
 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 
 
รายการก าไรหรอืขาดทุนจะมคีวามออ่นไหวตอ่การเพิม่ขึน้หรอืลดลงในตน้ทุนทางการเงนิจากค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยจาก
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหตุขอ้ 14) ซึง่เป็นผลมาจากการเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้  
 
 ผลกระทบต่อก าไร 

จากการลงทุนสทุธิเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 
 พ.ศ. 2564 

บาท 
พ.ศ. 2563 

บาท 
อตัราดอกเบีย้   
    - เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 * (432,460) (453,751) 
     - ลดลงรอ้ยละ 1 * 432,460 453,751 
 
* โดยก าหนดใหปั้จจยัอื่นคงที ่
 

8.2 ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
 
ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ คอื ความเสีย่งทีคู่่สญัญาอาจไม่ปฏบิตัติามสญัญา ซึ่งอาจมผีลต่อกระแสเงนิสดรบั
จากสินทรัพย์ทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อเกิดจากความเสี่ยงในการจดัการ  
เรยีกเกบ็ค่าเช่า 
 
กองทรสัตฯ์ ไม่มคีวามเสีย่งเกี่ยวกบัการใหส้นิเชื่อทีส่ าคญั เนื่องจากกองทรสัตฯ์ มกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็
เงนิมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัตฯ์ เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตฯ์ ไม่สามารถเกบ็ค่าเช่าได ้
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯเชื่อว่ากองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี่ยงด้านการให้สนิเชื่ออื่นนอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหนี้
สงสยัจะสญู (หากม)ี ทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแลว้ ซึง่ประเมนิจากประสบการณ์การช าระเงนิในอดตี เงนิมดัจ ารบั
จากลูกคา้ และปัจจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกจิภายในประเทศ 

 
 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 
 
8.3 ความเส่ียงด้านตลาด 

 
กองทรสัต์ฯ มคีวามเสี่ยงด้านตลาดเน่ืองจากมเีงนิลงทุนในตราสารหนี้ ซึ่งผลตอบแทนของเงนิลงทุนดงักล่าว
ขึน้อยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทุน ซึง่สภาวการณ์ดงักล่าว
อาจมผีลกระทบทางดา้นบวกหรอืดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบรษิทัทีอ่อกตราสาร ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัประเภท
ของผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธ์กับความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจท าใหร้าคาของตราสาร
เพิม่ขึน้หรอืลดลงได ้

 
8.4 ความเส่ียงด้านสภาพคลอ่ง 

 
กองทรสัต์ฯ มีการบริหารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเสี่ยงด้านสภาพคล่องด้วยความรอบคอบ  
โดยน าเงนิไปลงทุนในหลกัทรพัยท์ีม่ตีลาดรองรบั กองทรสัตฯ์ บรหิารจดัการเงนิทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ
และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
 
วนัครบก าหนดของหนี้สนิทางการเงนิ 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงใหเ้หน็ถงึหนี้สนิทางการเงนิทีจ่ดัประเภทตามระยะเวลาการครบก าหนดตามสญัญา ซึง่แสดง
ด้วยจ านวนเงินตามสญัญาที่ไม่ได้มีการคิดลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลือที่ครบก าหนดภายในระยะเวลา 12 เดือน  
จะเท่ากบัมลูค่าตามบญัชขีองหนี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งเน่ืองจากการคดิลดไม่มนีัยส าคญั  
 
วนัครบก าหนดของหน้ีสิน 
    ทางการเงิน 

ณ ปัจจบุนั 
บาท 

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

มูลค่าตามบญัชี 
บาท 

       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2564 

 
   

  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 31,686,901 - - 31,686,901 31,686,901 
เงนิประกนัค่าเช่าและบรกิาร 1,294,195 53,027,215 44,800,851 - 99,122,261 99,122,261 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 16,231,960 - - 16,231,960 16,231,960 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 
   สุทธ ิ

 
- 12,500,000 200,000,000 1,037,500,000 1,250,000,000 

 
1,251,282,317 

หนี้สนิอื่น - 4,630,684 7,195,109 - 11,825,793 11,825,793 
รวมหน้ีสินทางการเงิน 1,294,195 118,076,760 251,995,960 1,037,500,000 1,408,866,915 1,410,149,232 

 
 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 

 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 
 
8.4 ความเส่ียงด้านสภาพคลอ่ง (ต่อ) 
 

วนัครบก าหนดของหน้ีสิน 
    ทางการเงิน 

ณ ปัจจบุนั 
บาท 

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

มูลค่าตามบญัชี 
บาท 

       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2563 

 
   

  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 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 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 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 

หนี้สนิอื่น - 6,825,637 7,141,278 - 13,966,915 13,966,915 
รวมหน้ีสินทางการเงิน 7,129,251 105,466,784 189,109,104 1,112,500,000 1,414,205,139 1,412,866,506 

 
9 มูลค่ายุติธรรม 

 
การประมาณการมูลค่ายุติธรรม 
 
กองทรสัต์ฯ ใชว้ธิรีาคาตลาดในการวดัมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงนิไทย  
ที่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหต้้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มตีลาดที่มสีภาพคล่อง หรอืไม่สามารถหา
ราคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์ฯ จะใชว้ธิรีาคาทุนหรอืวธิรีายไดใ้นการวดัมูลค่ายุตธิรรมของ
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิดงักล่าวแทน 
 
ในการน าเทคนิคการวดัมูลค่ายุตธิรรมขา้งต้นมาใช ้กองทรสัต์ฯ จะต้องพยายามใชข้อ้มูลทีส่ามารถสงัเกตไดท้ีเ่กี่ยวขอ้งกบั
สนิทรพัย์หรอืหนี้สนิทีจ่ะวดัมูลค่ายุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่13 เรื่อง มูลค่ายุตธิรรม 
ก าหนดล าดบัชัน้ของมลูค่ายุตธิรรมออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้น การวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงัน้ี 
 
ขอ้มลูระดบัที ่1 : ราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ตอ้งปรบัปรงุ) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิอย่างเดยีวกนั  
ขอ้มลูระดบัที ่2 : ข้อมูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดบั 1 ที่สามารถสงัเกตได้โดยตรง (ได้แก่ 

ขอ้มูลราคาตลาด) หรอืโดยอ้อม (ได้แก่ ขอ้มูลที่ค านวณมาจากราคาตลาด) ส าหรบัสนิทรพัย์นัน้หรอื
หนี้สนินัน้  

ขอ้มลูระดบัที ่3 : ขอ้มลูส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิซึง่ไม่ไดอ้า้งองิจากขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด 
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9 มูลค่ายุติธรรม 

 
ตารางต่อไปนี้แสดงสนิทรพัย์และหน้ีสนิทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมจ าแนกตามวธิกีารประมาณมูลค่า
ความแตกต่างของระดบัขอ้มลู แต่ไม่รวมถงึรายการทีม่มีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัชี 
 
 ข้อมูลระดบัท่ี 1 ข้อมูลระดบัท่ี 2 ข้อมูลระดบัท่ี 3 รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 บาท บาท บาท บาท 
     
สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ีแ่สดงดว้ย 
   มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน - 191,056,827 - 191,056,827 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามราคายุตธิรรม - - 5,659,000,000 5,659,000,000 
รวมสนิทรพัย์ - 191,056,827 5,659,000,000 5,850,056,827 
 
 ข้อมูลระดบัท่ี 1 ข้อมูลระดบัท่ี 2 ข้อมูลระดบัท่ี 3 รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 บาท บาท บาท บาท 
     
สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ีแ่สดงดว้ย 
   มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน - 140,456,375 - 140,456,375 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามราคายุตธิรรม - - 5,495,000,000 5,495,000,000 
รวมสนิทรพัย์ - 140,456,375 5,495,000,000 5,635,456,375 
 
มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิต่อไปนี้ มมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี 
 
สนิทรพัยท์างการเงนิ 
 
- เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
- ลูกหนี้การคา้ทีแ่สดงรวมอยูใ่นลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 
- เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั 
 
หนี้สนิทางการเงนิ 
 
- เจา้หนี้การคา้ 
- เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 
- ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
- เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
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24 

 
9 มูลค่ายุติธรรม (ต่อ) 

 
การโอนระหว่างระดบัของชัน้มลูค่ายุตธิรรม 
 
กองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการโอนระหว่างระดบั 1 ระดบั 2 และระดบั 3 ของล าดบัชัน้ของมลูค่ายุตธิรรมในระหว่างปี 
 
เทคนิคการประเมินมูลค่าส าหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบัท่ี 2 
 
เงนิลงทุนในกองทุนรวมซึง่มลูค่ายุตธิรรมอยู่ในระดบัที ่2 วดัมลูค่ายุตธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ย
ของวนัทีใ่นงบแสดงฐานและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมระดบัที่ 2 ได้มกีารวเิคราะห์ทุกวนัที่ในรายงานการสอบทานขอ้มูลและตรวจสอบ 
งบการเงนิโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ โดยใชข้อ้มลูทีส่งัเกตไดโ้ดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มลูราคาตลาด) 
หรอืโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูทีค่ านวณจากราคาตลาด) ส าหรบัการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นินัน้ 
 
เทคนิคการประเมินมูลค่าส าหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบัท่ี 3 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้ท าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์ส าหรบัการรายงานในงบการเงิน รวมถึง มูลค่า
ยุติธรรมระดับที่ 3 โดยผู้ประเมินราคาอิสระได้รายงานโดยตรงต่อผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ ซึ่งผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ  
ได้มีการสอบทานและพิจารณาความเหมาะสมของสมมติฐานต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินและอธิบายสาเหตุของ  
การเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรมใหก้บัทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ เพื่อสอบทานขอ้มูลดงักล่าว ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลง
สมมติฐาน ซึ่งคาดว่าจะท าใหมู้ลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์เปลี่ยนแปลงไปอย่างเป็นสาระส าคญั ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ   
จะท าการพจิารณาเพื่อปรบัมลูค่ายุตธิรรมดงักล่าว 
 
ขอ้มูลหลกัที่ผู้ประเมนิราคาใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมระดบัที ่3 ได้แก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสดพจิารณาจาก
สถานที่ตัง้โครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอตัราผลตอบแทนที่ไม่มคีวามเสีย่ง  
ซึ่งในทีน่ี้ผูป้ระเมนิไดก้ าหนดอตัราคดิลดกระแสเงินสด ส าหรบัทรพัยส์นิทีท่ าการประเมนิราคาอยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 10.00
โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสี่ยงจากประเภทธุรกจิ การบรกิาร การตลาด  
และจากภาวะเศรษฐกจิ 
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

25 

 
10 เงินลงทุนในหลกัทรพัยท่ี์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยส์ามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 140,456,375 196,256,577 
การซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 160,172,012 230,000,000 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (110,262,719) (203,424,738) 
รายการรบัเงนิคนืจากหน่วยลงทนุ - (83,254,675) 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน  262,719 422,836 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุน 428,440 456,375 
ยอดสิน้ปี 191,056,827 140,456,375 
 

11 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 5,495,000,000 5,292,000,000 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุน 164,000,000 203,000,000 
ยอดสิน้ปี 5,659,000,000 5,495,000,000 
 
ทัง้นี้ กองทรัสต์ฯ ได้น าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมูลค่า 5,659.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 5,495.00 ล้านบาท)  
ไปค ้าประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัทีไ่ดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 14 
 
ในระหว่างปี กองทรสัต์ฯ ใช้ผู้ประเมนิราคาอิสระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ โดยวธิี
พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาท าใหเ้งนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มมีูลค่ายุตธิรรม 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 จ านวน 5,659.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 5,495.00 ล้านบาท) และมรีายการ
ก าไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 164.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 ก าไรสุทธิ
จ านวน 203.00 ลา้นบาท) ซึง่กองทรสัตฯ์ ไดบ้นัทกึไวใ้นงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564
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26 

 
11 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม (ต่อ) 

 
รายละเอยีดการประเมนิของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้กีารถูกประเมนิในระหว่างปีแสดงในตารางดงันี้ 
 

  ราคาประเมิน  
 

ราคาประเมิน 
รายการก าไร 

จากการเปล่ียน 

ช่ือสินทรพัย ์
วนัท่ีประเมิน 

ครัง้ก่อน 
ครัง้ก่อน 

บาท 
วนัท่ีประเมิน 

ล่าสุด 
ล่าสุด 
บาท 

แปลงมูลค่า 
บาท 

      
โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์  1 กนัยายน 

พ.ศ. 2563 
5,495,000,000 1 กนัยายน 

พ.ศ. 2564 
5,659,000,000 164,000,000 

 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส ประกอบด้วย สทิธกิารเช่าอาคารส านักงานและอาคารจอดรถ โดยมขีนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม
ประมาณ 118,828.00 ตารางเมตร รวมถึงทรพัย์สนิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบ  
ในอาคาร และทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
การเพิม่ขึน้ในเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และก าไรในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จหากมกีารเปลี่ยนแปลงขอ้สมมตฐิาน 
ทีส่ าคญั มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 

 
ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 

เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 
พ.ศ. 2564 
ล้านบาท 

พ.ศ. 2563 
ล้านบาท 

   
อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 292 291 
อตัราคดิลดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 (271) (269) 
 
รายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 483,704,883 514,365,679 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยตรงซึง่ก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าส าหรบัปี 91,266,777 123,072,714 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยตรงซึง่ไม่ไดก้่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าส าหรบัปี 16,947,992 18,796,034 
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27 

 
11 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม (ต่อ) 

 
จ านวนเงนิขัน้ต ่าของค่าเช่ารบัส าหรบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนแสดงซึง่ไม่ไดร้วมส่วนทีเ่ป็นค่าเช่าผนัแปรไดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2564  พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี 284,248,539 241,702,884 
ถงึก าหนดช าระมากกว่า 1 ปี 172,263,592 127,075,174 
 456,512,131 368,778,058 
 

12 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 เงินต้น 
อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี เงินต้น 
อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี 
 บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 
     
เงนิสดในมอื 89,160 - 91,070 - 
     
เงินฝากธนาคาร     
เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์     
   ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 3,883,029 0.125 4,064,881 0.125 
   ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 39,128,232 0.125 35,887,903 0.125 
   ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 17,936,820 0.100 52,715,343 0.100 
   ธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 400 0.050 600 0.050 
     
เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั     
   ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 4,000  4,000  
รวม 61,041,641  92,763,797  
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13 ลูกหน้ีการค้า สุทธิ 

 
13.1 ลูกหน้ีการค้า สุทธิ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 

   
ลูกหนี้การคา้ 10,404,844 10,792,585 
หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (2,907,651) - 
ลูกหนี้การคา้ สุทธ ิ 7,497,193 10,792,585 

 
13.2 การด้อยค่าของลูกหน้ีการค้า 

 
ค่าเผื่อผลขาดทุนของลูกหนี้การคา้มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2563 

ยงัไม่ถึง 
ก าหนดช าระ 

บาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 

บาท 
3 - 6 เดือน 

บาท 
6 - 12 เดือน 

บาท 

เกินกว่า 
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       
มลูค่าตามบญัชขีัน้ตน้       
- ลูกหนี้การคา้ 6,971,034 3,203,454 183,369 434,728 - 10,792,585 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - - - 
 6,971,034 3,203,454 183,369 434,728 - 10,792,585 
       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2564 

 
    

 

มลูค่าตามบญัชขีัน้ตน้       
- ลูกหนี้การคา้ 6,493,886 2,360,780 906,308 559,621  84,250 10,404,845 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - (1,359,462) (904,318) (559,621) (84,250) (2,907,651) 
 6,493,886 1,001,318 1,990 - - 7,497,194 
 
ในระหว่างปีกองทรสัต์รบัรู้ผลขาดทุนรบัรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดติเพิม่ขึน้ในก าไรหรอืขาดทุนในระหว่าง
เกดิขึน้ จ านวน 2.91 ลา้นบาท (พ.ศ. 2563 ไม่ม)ี  
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14 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ณ วนัที ่1 มกราคม 1,248,661,367 1,245,880,482 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี 2,620,950 2,780,885 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 1,251,282,317 1,248,661,367 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 กองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งในประเทศเป็นจ านวน 
1,250,000,000.00 บาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 1,250,000,000.00 บาท) โดยมอีตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบดว้ยอตัรา
ร้อยละที่ระบุตามสญัญากู้ยมืเงนิ และมกี าหนดช าระคนืเงนิต้นทุก 3 เดอืน เริม่ช าระตัง้แต่เดอืนเมษายน พ.ศ. 2565 
และครบก าหนดช าระภายในวนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2575 ซึ่งกองทรสัต์ฯ มเีงนิกู้ยมืหลงัหกัค่าธรรมเนียมเงนิกู้ยืม 
จากสถาบนัการเงนิคงเหลอืจ านวน 1,251,282,317.00 บาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 1,248,661,367.00 บาท) 
 
กองทรสัตฯ์ ไดน้ าหลกัทรพัยม์าค ้าประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิโดยการจดจ านองสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคารส านักงาน 
อาคารจอดรถ และงานระบบในอาคาร (หมายเหตุขอ้ 11) 
 
นอกจากน้ี กองทรสัต์ฯ อยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดของสญัญาเงนิกู้ยมืซึ่งก าหนดให้ต้องด ารงอตัราส่วนทางการเงิน และ
เงือ่นไขอื่นๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืทีไ่ดก้ าหนดไวส้ าหรบัวงเงนิกูย้มื 
 
อตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิ มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
   
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รอ้ยละ 3.4601  รอ้ยละ 3.4601 
  ถงึรอ้ยละ 4.0839 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระส าคญั 
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14 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ (ต่อ) 

 
ระยะเวลาครบก าหนดส าหรบัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2564 

บาท 
พ.ศ. 2563 

บาท 
   
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 12,500,000 - 
ครบก าหนดเกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 200,000,000 137,500,000 
ครบก าหนดเกนิกว่า 5 ปี 1,037,500,000 1,112,500,000 
รวมเงนิกูย้มื 1,250,000,000 1,250,000,000 
 
วงเงินกู้ยืม 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ มีวงเงินกู้ยืมที่ยงัไม่ได้เบกิออกมาใช้จ านวน 60.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 
จ านวน 60.00 ลา้นบาท) 
 

15 ส่วนของผู้ถอืหน่วยทรสัต์  
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 หน่วยทรสัต์ทีจ่ดทะเบยีน ออกจ าหน่ายและช าระแล้วมจี านวน 446,750,000 หน่วย 
(พ.ศ. 2563 จ านวน 446,750,000 หน่วย) มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.3820 บาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 9.3820 บาท) 
 
รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรสัตม์ดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 จ านวนหน่วย จ านวนเงิน จ านวนหน่วย จ านวนเงิน 
 ทรสัต์ บาท ทรสัต์ บาท 
     
หน่วยทรสัตท์ีจ่ดทะเบยีน     
   ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ 446,750,000 4,191,408,500 446,750,000 4,191,408,500 
     
ยอดตน้ปี 446,750,000 4,191,408,500 446,750,000 4,388,872,000 
การลดทุน - - - (197,463,500) 
ยอดสิน้ปี 446,750,000 4,191,408,500 446,750,000 4,191,408,500 
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15 ส่วนของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ (ต่อ) 

 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 162,103,602 (243,992,332) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 277,084,336 273,696,723 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 10) 262,719 422,836 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่าเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 10, 11) 164,428,440 203,456,375 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุขอ้ 16) (260,008,500) (71,480,000) 
ยอดสิน้ปี 343,870,597 162,103,602 
 

16 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 
รายละเอยีดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหว่างปี มดีงัต่อไปนี้ 
 

วนัท่ีประกาศ 
จ่ายเงินปันผล 

ผลการด าเนินงาน 
ส าหรบัรอบระยะเวลา 

อตัราต่อ
หน่วยทรสัต์บาท 

พ.ศ. 2564 
บาท 

พ.ศ. 2563 
บาท 

     
9 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
 

1 กรกฎาคม พ.ศ. 2563  
ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2563 

0.1600 
 

- 
 

71,480,000 
 

22 มนีาคม พ.ศ. 2564 
 

1 ตุลาคม พ.ศ. 2563  
ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

0.1600 
 

71,480,000 
 

- 
 

10 มถิุนายน พ.ศ. 2564 
 

1 มกราคม พ.ศ. 2564  
ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2564 

0.1310 
 

58,524,250 
 

- 
 

6 กนัยายน พ.ศ. 2564 
 

1 เมษายน พ.ศ. 2564  
ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 

0.1310 
 

58,524,250 
 

- 
 

8 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
 

1 กรกฎาคม พ.ศ. 2564  
ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2564 

0.1600 
 

71,480,000 
 

- 
 

   260,008,500 71,480,000 
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17 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิค านวณดงัต่อไปนี้ 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต์ฯ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.17 (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)  
ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัตฯ์ แต่ละเดอืนโดยทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯ ค านวณเป็นรายเดอืน และรบัรองโดยทรสัตี
แต่ไม่น้อยกว่า 8.00 ลา้นบาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 
ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)  
ของมลูค่าสนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ทีค่ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัตแีต่ไม่น้อยกว่า 6.00 ลา้นบาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะได้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ โดยเรยีกเก็บ
จากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดือนตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่ท าขึ้นระหว่างกองทรสัต์กับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่สรุปไดด้งันี้  
 
1. ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 4.00 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) ของ

รายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ 
 
2. ค่าธรรมเนียมพเิศษโดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะได้รบัในอตัรารอ้ยละ 3.00 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) ของก าไร

สุทธจิากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่หมายถงึก าไรสุทธจิากการด าเนินงานจากอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมด 
 

18 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
 
ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 
• บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
• บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
• บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
• บรษิัท สงิห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ บรษิัทใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ และผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
• ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
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18 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (ต่อ) 

 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี้ 
 
ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 

 
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายส าหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 นโยบาย 
 บาท บาท การก าหนดราคา 
    
รายได ้    
    
รายได้ค่าเช่าและบริการ    
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 34,013,136 34,846,430 ราคาตามสญัญา 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 14,183,981 17,383,577 ราคาตามสญัญา 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 600,082 600,082 ราคาตามสญัญา 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 6,281,421 12,131,987 ราคาตามสญัญา 
    
รายได้ดอกเบีย้    
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 43,048 112,326 ราคาตลาด 
    
ค่าใช้จ่าย    
    
ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ    
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 912,915 737,981 ราคาตามสญัญา 
    
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 7,605,033 7,599,278 ราคาตามสญัญา 
    
ค่าธรรมเนียมทรสัตี    
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน  
      ไทยพาณิชย ์จ ากดั 8,231,773 7,972,121 

 
ราคาตามสญัญา 

    
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์    
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั  31,191,013 32,192,793 ราคาตามสญัญา 
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18 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (ต่อ) 
 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี้ (ต่อ) 
 
ข) ยอดคงเหลือ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   

เงินฝากธนาคาร   
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 17,936,820 52,715,343 
   
ลูกหน้ีการค้า   
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 323,101 878,658 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 354,855 394,037 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 260,809 279,776 
   
เจ้าหน้ีการค้า   
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 5,283,938 5,265,904 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,717,572 2,026,948 
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 1,462,224 1,421,334 

 
19 ข้อมูลเก่ียวกบัการซือ้ขายเงินลงทุน 

 
กองทรสัต์ฯ ได้ซื้อขายเงนิลงทุนส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และ พ.ศ. 2563 โดยไม่รวมเงนิลงทุน 
ในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวน 270.43 ล้านบาทและ 516.68 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 6.08 และร้อยละ 12.20 
ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี ตามล าดบั 
 

20 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกก าหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีน่ าเสนอใหผู้้มอี านาจตดัสนิใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงาน ผูม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานหมายถงึ บุคคลทีม่หีน้าทีใ่นการจดัสรรทรพัยากรและ
ประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานด าเนินงาน 
 
กองทรสัต์ฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งด าเนินงานเพียงแห่งเดียวเท่านัน้ 
รายได้และค่าใช้จ่ายจากส่วนงานนี้ เป็นตัวเลขเดียวกันกับที่แสดงในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ดงันัน้ กองทรสัต์ฯ  
จงึไม่มคีวามจ าเป็นในการแสดงขอ้มลูจ าแนกตามส่วนงาน 
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21 ภาระผกูพนั 

 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ มสีญัญาระยะยาวส าหรบัค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
และค่าบรกิารอื่นๆ ยอดรวมของจ านวนเงนิขัน้ต ่าทีต่อ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 บาท บาท 
   
ไม่เกนิ 1 ปี 32,571,692 48,515,824 
เกนิกว่า 1 ปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 32,382,267 59,726,506 
มากกว่า 5 ปี 176,000,000 184,000,000 
รวม 240,953,959 292,242,330 
 
หนังสอืค ้าประกนัจากธนาคาร 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ มหีนังสอืค ้าประกนัจากธนาคารเพื่อค ้าประกนัการด าเนินงานตามปกติ
ของธุรกจิเป็นจ านวน 20.00 ลา้นบาท (พ.ศ. 2563 จ านวน 20.00 ลา้นบาท) 
 

22 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน 
 
ก) ในการประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ที ่1/2565 เมื่อวนัองัคารที ่15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 ไดม้มีตทิีส่ าคญั

ดงันี้ 
 

1. อนุมตัิการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิของบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯ และการด าเนินการ
ตามเงือ่นไขทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และอนุมตักิารแต่งตัง้บรษิทั แมก็ซ์ ฟิว
เจอร์ จ ากดั ซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ใหเ้ป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้
ลงทุนเพิม่เตมิในครัง้น้ี ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์คาดว่าจะลงทุนเพิม่เตมิประกอบดว้ย โครงการซนัทาวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ทีค่า้ปลกี โครงการสงิห ์คอมเพลก็ซ์ และโครงการเมโทรโพลศิ 

 
2. อนุมตัิการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ฯ โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์จ านวนไม่เกิน 663,000,000 

หน่วย เพื่อเป็นส่วนหน่ึงของเงนิทุนทีจ่ะใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัต์ โดย
เมื่อรวมหน่วยทรัสต์จากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ฯกับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในปัจจุบนัจ านวน 
446,750,000 หน่วย จะท าใหก้องทรสัตม์หีน่วยทรสัตท์ัง้สิน้จ านวนไม่เกนิ 1,109,750,000 หน่วย 
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22 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน (ต่อ) 

 
ก) ในการประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ที ่1/2565 เมื่อวนัองัคารที ่15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 ไดม้มีตทิีส่ าคญั

ดงันี้ (ต่อ) 
 
3. อนุมตัิวธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายเพิม่เติมในการเพิม่ทุนครัง้ที่  1 

และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ โดยมรีายละเอยีด
สรุปได ้ดงันี้ 

 
ส่วนที่ 1 จดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายเพิม่เติมในครัง้นี้ ไม่ต ่ากว่าร้อยละ  50 ของหน่วยทรสัต์ 
ทีอ่อกและเสนอขายทัง้หมดในการเพิม่ทุนครัง้นี้ เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่รีายชื่อปรากฏ
ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ โดยไม่จัดสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์รายใดที่อาจเป็นผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering) 
 

ส่วนที ่2 จดัสรรหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจง ใหแ้ก่ สงิห์ เอสเตท และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกันของ
สงิห์ เอสเตท (Private Placement) คดิเป็นสดัส่วนไม่เกินร้อยละ 20 ของหน่วยทรสัต์ที่จะมกีารออกและ
เสนอขายในครัง้นี้ ซึ่งเมื่อรวมกบัหน่วยทรสัตท์ีส่งิห ์เอสเตท และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของสงิห ์เอสเตท 
ถอือยู่ในปัจจุบนัจะท าใหส้งิห ์เอสเตท และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของสงิห ์เอสเตท ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนั
เป็นจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออกจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของกองทรัสต์
ภายหลงัจากการเพิม่ทุนครัง้ที ่1 
 

ส่วนที่ 3 จัดสรรหน่วยทรัสต์ส่วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ให้แก่ (1) บุคคล 
ในวงจ ากดั (Private Placement) ได้แก่ ผู้ลงทุนสถาบนัและผู้จองซื้อพเิศษ ซึ่งไม่ใช่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัตต์ามประกาศส านักงานคณะกรรมการการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และไม่ใช่บุคคลที่
เกี่ยวโยงกนักบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่
เกีย่วขอ้ง และ/หรอื (2) ประชาชนทัว่ไป (Public Offering) ตามทีเ่หน็สมควร 

 

4. อนุมตักิารกู้ยมืเงนิในวงเงนิกู้ยมืระยะยาว/ระยะสัน้ไม่เกนิ 2,400.00 ล้านบาท จากธนาคารพาณิชย์ และ/
หรอืสถาบนัการเงนิ เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของแหล่งเงนิทุนที่ใช้ในการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง และ/หรือเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ฯ โดยกองทรสัต์จะให้
หลกัประกนัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการกูย้มืเงนิดงักล่าวดว้ย 

 

5. รบัทราบการแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ฯ โดยให้แก้ไขและ/หรอืเพิม่เติมรายละเอยีด
ของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม เนื่องจากกองทรสัต์ฯจะมกีารลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เพิม่เติม และให้
ปรบัปรุงขอ้มลูและรายละเอยีดต่าง ๆ ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิ 
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ

สำำ�หรับปีส้ีิ้�นสุุดวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2564

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

37 

 
22 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน (ต่อ) 

 
ข) เมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั เอส รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ฯ มมีตเิอกฉนัทใ์หจ้่ายผลประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม พ.ศ. 2564 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และก าไรสะสมในอตัราหน่วยละ 0.16 บาทต่อหน่วยทรสัต์คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 
71.48 ลา้นบาท โดยมกี าหนดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวในเดอืนมนีาคม พ.ศ. 2565 

 
23 การอนุมติังบการเงิน 

 
งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อี านาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 
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บรษัิท เอส รที แมเนจเม้นท์ จาํกัด
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ ชัน้ 31
ถนนวภิาวดีรังสิต แขวงจอมพล
เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900
โทรศัพท์ : 0-2617-6465
Email : info@sprimegrowth.com

www.sprimegrowth.com


