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ประธานกรรมการ

เรียีน ท่านผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ปีี 2565 ถืือเป็็นปีีท่ี่�ฟ้ื้�นตััวจากวิิกฤตการณ์์การแพร่่ระบาดของโรค 
COVID-19 สถานการณ์์ความรุุนแรงลดลง ทุุกภาคส่่วนสามารถปรับตััว
ได้้ดีี โดยธุุรกิิจอาคารสำนัักงานมีีแนวโน้้มที่่�ดีีขึ้้�น หลายบริิษััทมีีนโยบาย
ให้้พนัักงานกลัับมาทำงานตามปกติิในสำนัักงาน สำหรัับทรััสต์์เพื่่�อ 
การลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอส ไพรม์์ โกรท (“กองทรััสต์์” 
หรืือ “SPRIME”) ในปีี 2565 นับัว่่าเป็็นปีีท่ี่�มีีพัฒนาการที่่�สำคััญเป็็นอย่่างยิ่่�ง  
โดยเมื่่�อวัันท่ี่� 24 มิิถุุนายน 2565 SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
เพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail 
Space) ทั้้�งนี้้�  โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ท่ี่� SPRIME  
เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติมินั้้�น มีีผลประกอบการที่่�ดีีและอัตัราการเช่่าอยู่่�ในระดัับสููง 
จึึงมั่่�นใจได้ว้่า่ SPRIME เข้า้ลงทุนุเพิ่่�มเติมิในอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�มีีศักัยภาพ 
และจะช่่วยเพิ่่�มผลตอบแทนที่่�ดีีในระยะยาวให้้แก่่ SPRIME ต่่อไป 

ทั้้�งนี้้� ในช่่วงปีีท่ี่�ผ่่านมา บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ”)  
ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ได้้ทำงานร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ในการสรรหาผู้้�เช่า่ที่่�มีีศักัยภาพและกลุ่่�มผู้้�เช่า่ให้้มีีความแข็็งแกร่่ง รวมถึึง
การพััฒนาระบบการให้้บริิการภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส หรืือ 
SUNTOWERS ให้้มีีภาพลัักษณ์์ท่ี่�ดีี  ทัันสมััย และพร้้อมรองรัับ 
การให้้บริิการอยู่่�เสมอ เพื่่�อเตรีียมความพร้้อมสำหรัับโอกาสทางธุุรกิิจ 
ท่ี่�จะกลัับมา รวมถึึงได้้คำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และบรรษััทภิบาล 
(Environment, Social, Governance: ESG) โดยได้้ดำเนิินการดููแล
ทรััพย์์สิินที่่� SPRIME เข้้าลงทุุนให้้เป็็นอาคารที่่�ใส่่ใจต่่อสิ่่�งแวดล้้อม และ
เป็็นสัังคมของคนทำงานท่ี่�น่่าอยู่่�ด้้วยแนวคิิด Enriching Community  
มุ่่�งสร้้างสังัคมท่ี่�ยั่่�งยืืน ทั้้�งนี้้� สรุุปผลการดำเนินิงานในรอบปี ี2565 SPRIME  
มีีรายได้้รวมทั้้�งสิ้้�น 509.56 ล้้านบาท รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิเท่่ากัับ 
275.11 ล้้านบาท อััตรากำไรจากการดำเนิินงานอยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 54 และ 
ยัั งคงรัักษาระดัับอััตราผลตอบแทนท่ี่� ให้้กัับผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์ ท่ี่�  
0.6183 บาทต่อหน่่วย ซึ่่�งสะท้้อนถึึงการบริิหารจััดการทรัพย์์สิินท่ี่�  
SPRIME ลงทุุนได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

สำหรัับในปีี 2566 คาดว่่าสถานการณ์์ของธุุรกิิจอาคารสำนัักงานจะมีี 
แนวโน้้มท่ี่�ดีีขึ้้�นจากสััญญาณการฟ้ื้�นตััวของเศรษฐกิิจ จึึงคาดว่่าจะมีี 
ความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานเพิ่่�มข้ึ้�น ประกอบกัับจุุดเด่่นของ
โครงการซันัทาวเวอร์์สท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ในทำเลห้้าแยกลาดพร้้าว ซึ่่�งเป็น็ศููนย์์กลาง
เศรษฐกิจิตอนเหนือืของกรุงุเทพฯ ใกล้ก้ับัจุดุเชื่่�อมต่อ่ของรถไฟฟ้า้บีีทีีเอส 
รถไฟใต้้ดิิน และจุุดข้ึ้�นลงทางด่่วน รวมถึึงการปรับปรุงอาคารและงาน
ระบบให้้มีีความทัันสมััยทั้้�งในเรื่่�องสุุขอนามัยัและความปลอดภััย จึึงมั่่�นใจ
ได้้ว่่าโครงการซัันทาวเวอร์์สจะเป็็นตััวเลืือกท่ี่�น่่าสนใจในอัันดัับต้้น ๆ  
ในการเช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารสำนัักงานในโซนศููนย์์กลางเศรษฐกิิจตอนเหนืือ 
ของกรุุงเทพฯ จากปััจจัยัข้้างต้้นจึึงมั่่�นใจได้้ว่า่ SPRIME จะสามารถเติิบโต
และสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีีให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ในอนาคต

สุดุท้้ายนี้้� ในนามของบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ขอขอบพระคุณุ
ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านท่ี่�ให้้ความไว้้วางใจและลงทุุนใน SPRIME  
ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ยัังคงมุ่่�งมั่่�นที่่�จะบริิหารจััดการกองทรัสต์์และทรัพย์์สิิน 
ท่ี่�ลงทุุนให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดภายใต้้กรอบของบรรษััทภิบาลและ 
การกำกับัดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อสร้้างการเติบิโตท่ี่�มั่่�นคงและยั่่�งยืนืให้้กัับท่่าน
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตลอดไป 

สารจากประธานกรรมการ
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ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย)
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

เอส ไพรม์์ โกรท

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ)
S Prime Growth Leasehold Real Estate 

Investment Trust

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

ทรััสตีี
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ผู้้�สอบบััญชีี
บริิษััท ไพร้้ซวอเตอร์์เฮาส์์คููเปอร์์ส เอบีีเอเอส จำกััด

อายุุกองทรััสต์์ 
ไม่่กำหนดอายุุกองทรััสต์์

ประเภทกองทรััสต์์
ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

ทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน
อาคารซัันทาวเวอร์์ส

รููปแบบการเข้้าลงทุุน 
สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

ระยะเวลาการเช่่า

มีีกำหนด 30 ปีี 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

ทุุนท่ี่�ชำำ�ระแล้้ว
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

กองทรััสต์์มีีทุุนชำระแล้้วเท่่ากัับ 

4,191,408,500 บาท

Market Cap 

3,104,912,500 บาท

ราคาปิิด ณ วันทำำ�การสุุดท้้ายของปีี

6.95 บาทต่่อหน่่วยทรัสัต์์

จำำ�นวนหน่่วย

446,750,000 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิ ิ(NAV)

4,575,057,170.22 บาท

ข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรัสัต์์

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

(คำเตืือน กรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำกััด : (หากไม่่มีีการเพิ่่�มทุุน) มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 17 มกราคม 2592)

NAV ต่อหน่่วย

10.2407 บาท

ทุุนจดทะเบีียน

4,191,408,500 บาท 

Par ต่อหน่่วย

9.382 บาท 

วัันท่ี่�ได้้รัับอนุุมััติิให้จ้ััดตั้้�งและจััดการกองทรััสต์์ 

18 มกราคม 2562 

Price/NAV

0.68 เท่่า

อายุุเฉล่ี่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ�หนััก (ปีี)

26.05 ปีี

โครงสร้้างเงินิทุุนของกองทรััสต์์

สิินทรััพย์์รวม	 6,204,649,564 บาท
หนี้้�สิินรวม	 1,629,592,394 บาท
ส่่วนทุุน		  4,191,408,500 บาท
กำไรสะสม                      383,648,670 บาท
สััดส่่วนการกู้้�ยืืม           ร้อ้ยละ 31.81 ของ NAV 



9
รายงานปร ะจำ � ปี  2565

8
ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรัพัย์์สิินที่�เข้้าลงทุุน

* ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

การประเมิินราคาทรัพัย์์สิินที่�ลงทุุน ณ วันที่� 31 ธันัวาคม 2565

ทรัพัย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน ราคาประเมิินตามวิธิีีหลััก ผู้้�ประเมิิน

สิิทธิิการเช่่าของโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

5,688 ล้้านบาท
บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด (“ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล”)

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

ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
224 ล้้านบาท

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถอ่่านรายละเอีียด
รายงานประเมิินฉบัับเต็็มได้้ที่่�

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

สรุปุข้้อมููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการจัดัหา
รายได้้จากอสัังหาริมิทรัพัย์์ท่ี่�ลงทุุน

นโยบายดำเนินิการจััดหาผลประโยชน์จากทรัพย์ส์ินิหลัักที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยนำพื้้�นท่ี่�ของทรัพัย์สิ์ิน
ท่ี่�เข้้าลงทุุนออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยบริิษััทฯ ในนามผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager)  
เป็็นผู้้�จัดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์์สิินของ SPRIME ผ่่านการกำหนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ใน
การบริิหารจััดการทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดแก่่กองทรัสต์์ และมอบหมาย
หน้้าท่ี่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Property Manager)

อสัังหาริมิทรัพัย์์ โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน โครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

ลัักษณะการลงทุุน สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคารบางส่่วน

สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
ประมาณ 943 ตารางเมตร 

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

(แต่่ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชั่่�น) 
ประมาณ 1,817 ตารางเมตร

อัตัราการเช่า่พื้้�นที่�เฉล่ี่�ย
(1 มกราคม – 31 ธันัวาคม 2565) ร้้อยละ 82.34 ร้้อยละ 98.12

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

ชนิิดทรัพัย์์สิิน อาคารสำนัักงาน

มููลค่่าทรัพัย์์สิินราคาประเมิินประจำำ�ปี 2565* 5,688 ล้้านบาท 224 ล้้านบาท

มููลค่่าท่ี่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุน 5,681.55 ล้้านบาท 213 ล้้านบาท

ส่วนสำ�นกังาน

ส่วนสำ�นกังาน

ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

ส่วนพื้นท่ีค้าปลีก

โครงสร้า้งรายได้้

ประเภททรัพัย์์สิิน (ตามมููลค่่าประเมิิน)
ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565

สััดส่วนการลงทุุน
อายุุสััญญาเช่า่คงเหลืือเฉล่ี่�ยถ่วงน้ำำ�หนััก

WEIGHTED AVERAGE LEASE EXPIRY (WALE)

ปี 2592

100%

สิทธกิารเชา่

100%

2%

4%

98%

96%
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ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย จำกััด (มหาชน) (“ธนาคารกรุุงไทย”)

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำการในนามของกองทรััสต์์

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนอาคารสำนัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

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

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

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 1.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 2.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 4.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 5.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 7.125 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 8.625 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 10.125 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 11.625 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 13.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้� 
และ Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 ของจำนวนเงิินกู้้� โดยกองทรััสต์์จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้น 
จากกำไรจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

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

-	 กองทรััสต์์จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินดัังต่่อไปนี้้�
			   -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
			   -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
-	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด กองทรััสต์์จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนด 

ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� สิทธิการเช่าโครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่สำ�นักงาน นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อกำ�หนดและ 
เงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับการให้หลักประกันการกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และ
เอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องที่คู่สัญญาจะตกลงกัน

ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารกรุุงไทย

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำการในนามของกองทรััสต์์

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

วงเงินิกู้้� 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

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

อายุุสััญญาเงินิกู้้� 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565 ตามสััดส่่วน ดัังนี้้�
ปีีที่่� 1-3	 :	ร้ ้อยละ 0.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 1.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 2.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 7  	 :	ร้ ้อยละ 4.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 8  	 :	ร้ ้อยละ 5.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 9  	 :	ร้ ้อยละ 6.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 10  	 :	ร้ ้อยละ 8.25 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 11  	 :	ร้ ้อยละ 9.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 12  	 :	ร้ ้อยละ 11.25 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
ปีีที่่� 13  	 :	ร้ ้อยละ 13.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้� 
และ Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 ของจำนวนเงิินกู้้� โดยกองทรััสต์์จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้น 
จากกำไรจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 เป็็นต้้นไป

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย รายไตรมาส

เงื่ ่�อนไขของสััญญาเงินิกู้้� -	 กองทรััสต์์จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินดัังต่่อไปนี้้�
			   -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
			   -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
-	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด กองทรััสต์์จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนด 

ในอััตราร้้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
ข้้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนด ให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

หลัักประกัันเงินิกู้้� สิทธิการเช่าโครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพื้นที่ค้าปลีก

• โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก

สรุปุข้้อมููลสำำ�คััญเก่ี่�ยวกัับการกู้้�ยืืม

SPRIME ได้้เข้้าทำสััญญากู้้�ยืืมเงิินกัับสถาบัันการเงิิน เพื่่�อนำมาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ให้้กู้้�ได้้เสนอวงเงิินกู้้�ยืืม 
ระยะยาวไม่่เกิินร้้อยละ 35.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เพื่่�อใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิิน โดยข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินดััง
กล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินระหว่่างกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้� โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

• โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสำ�นักงาน
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ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างด้้าวตามเกณฑ์์ไม่่เกิิน 
(Foreign Limit)

49%

ผู้้�ถืือหลัักทรัพัย์์สััญชาติิต่่างด้้าวตามจริงิ 
(Current Foreign Holding)

0.94%

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงินิกู้้�ยืืม 
ใน 5 ปี ข้้างหน้้า (Debt Expiry Profile)

ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์รายใหญ่่

สรุปุเหตุุการณ์์ท่ี่�มีีนััยสำำ�คััญท่ี่�กระทบต่่อการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรัสัต์์ปีี 2565

ในปีี 2565 SPRIME มีีการเปลี่�ยนแปลงท่ี่�สำคััญ โดยเมื่่�อวัันท่ี่�  
24 มิิถุุนายน 2565 SPRIME เข้้าลงทุุนในทรัพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในโครงการ 
ซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retai l  Space)  
ด้้วยมููลค่่าการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นจำนวน 213 ล้้านบาท โดยใช้้แหล่่งเงิินทุุน 
จากการกู้้�ยืมเงิินทั้้�งจำนวน ซึ่่�งการเข้้าลงทุุนดัังกล่่าวเป็็นไปตามมติิ 
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ SPRIME ครั้้�งท่ี่�  1/2565  
ทั้้�งนี้้� โครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ท่ี่� SPRIME เข้้าลงทุุน 
เพิ่่�มเติิมนั้้�น ปััจจุุบัันมีีอัตราการเช่่าสููงถึึงร้้อยละ 98.00 จึึงมั่่�นใจได้้ว่่า 
SPRIME เข้า้ลงทุนุเพิ่่�มเติมิในอสังัหาริมิทรัพย์ท่์ี่�มีีศักัยภาพและจะช่ว่ยเพิ่่�ม 
ผลตอบแทนที่่�ดีีในระยะยาวให้้แก่่ SPRIME ต่่อไป 

ข้้อมููลสำำ�คััญการประกัันรายได้้ของอสัังหาริมิทรัพัย์์

- ไม่่มีี - 

นโยบายการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทน

จ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 90.00 ของกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับัปรุงุแล้ว้ในแต่ล่ะรอบปีบีัญัชีี โดยหัักด้ว้ยรายการเงิินสำรอง
เพื่่�อ (1) การซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา โดยในปีี 2566 คาดการณ์์ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมไม่่เกิิน 53 ล้้านบาท (2) การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม และพิิจารณาถึึง
ความจำเป็็นในการดำรงเงิินสดของกองทรัสต์์ สำหรัับปีี 2566 คาดการณ์์จ่่ายชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืมประมาณ 21.88 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 
จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 2 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี 

ข้้อมููลการจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์ย้้อนหลััง

ข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ย้้อนหลัังตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์

ประวััติิการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำปีี 2565
- ไม่่มีี -

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงานประจำปีี 2565

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนประจำปีี 2565

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรััสต์์

(บาทต่่อหน่่วย) 2562 2563 2564 /2 2565 รวมทั้้�งสิ้้�น

เงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 0.3159 0.3200 0.5820 0.6183 1.8362

เงิินลดทุุน /1 0.3500 0.2680 - - 0.618

รวม 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183 2.4542

หมายเหตุุ :	 /1	 การลดเงิินทุุนเกิิดจากการที่่�กองทรัสต์์มีีรายการขาดทุุนสุุทธิท่ี่�ยัังไม่่เกิิดข้ึ้�นจากการวััดค่่าเงิินลงทุุนตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน 

		  โดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ ซึ่่�งรายการขาดทุุนสุุทธิิดัังกล่่าวเป็็นรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด

	  	 /2	สั ดส่่วนเงินิปัันผลท่ี่�จ่่ายออกในปีี 2564 SPRIME จ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในอัตัราร้้อยละ 59.00 ของกำไรสุุทธิท่ิี่�ปรับัปรุงตามหนังัสือืเวีียนของ 

		  สำนักังาน ก.ล.ต. ท่ี่�จท-3. (ว) 2/2564 ข้้อ 3.1 (1)  ทั้้�งนี้้� มีีรายการทางบััญชีีท่ี่�ไม่่สอดคล้้องกับัสถานะเงินิสดของ SPRIME ได้้แก่่ กำไรที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการประเมิินค่่า 

		  หรือืสอบทานอสังัหาริมิทรัพัย์์ ผลต่่างของรายได้้ค่่าเช่่าที่่�รับัรู้้�ในงบกำไรขาดทุนุและรายได้้ค่่าเช่่าที่่�ได้้รับัจริงิ และผลต่่างของค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�รับัรู้้�ในงบกำไรขาดทุนุและ 

		ค่  าใช้้จ่่ายตามสััญญา ซึ่่�งเมื่่�อได้้นำรายการดังักล่่าวมาปรับัปรุงุตามหนังัสืือเวีียนของสำนักังาน ก.ล.ต. ท่ี่� จท-3. (ว) 2/2564 ข้้อ 3.2 (1) เพื่่�อพิจิารณาจ่่ายผลประโยชน์ 

		ต  อบแทน ส่่งผลให้้การจ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์คิดิเป็็นร้้อยละ 93.00 ของกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับัปรุงุทั้้�งสิ้้�นของรอบปีีบััญชีี 2564

หมายเหตุุ :	 /1	 พาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย

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

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 0.1490 6.40

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 0.1493 6.40

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 0.1600 6.80

1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 0.1600 6.80

รายการ 2565

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6183

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) -

รวมเงินิจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (1) + (2) (บาท) 0.6183

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

กระแสเงิินสดคำนวณจากรายงานประเมิินเมื่่�อวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

ค่่าใช้้จ่่ายระดัับกองทรััสต์์ตามสััญญา (ร้้อยละต่่อรายได้้รวม) 22.00

สััดส่่วนการกู้้�ยืืมปััจจุุบัันต่่อ NAV (ร้้อยละ) 31.81

สมมติิฐานอััตราดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) 3.60 - 4.60

คาดการณ์์ IRR (ร้้อยละ) 7.88

2566

2567

2568

2569

2570

9.38 ล้้านบาท

21.88 ล้้านบาท

34.38 ล้้านบาท

57.32 ล้้านบาท

75.71 ล้้านบาท

94.39 ล้้านบาท

2565

1. สิงห์์ เอสเตท
2. สำำ�นักงานประกัันสัังคม
3. บริษัิัท กรุงุเทพประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)
4. บริษัิัท เมืืองไทยประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)
5. บริษัิัท กรุงุไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิติ จำำ�กัด (มหาชน)

91,183,800
หน่วย

20.410%

42,120,400 
หน่วย

9.428%
29,286,000
หน่วย

6.555%
23,333,300
หน่วย

5.223%
18,361,000 
หน่วย

4.110%

1.

2. 3. 4. 5.
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สัดส่วนรายได้
จากผู้เชา่

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

	 • สัดส่่วนของสััญญาเช่่าท่ี่�จะหมดสััญญา 3 ปีีข้้างหน้้า  

Suntowers
2566 2567 2568

ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ ตารางเมตร ร้อ้ยละ

อาคารสำนัักงาน /1 17,250 27 15,785 25 17,839 28

พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก /2 654 69 98 10 166 18

รวม 17,904 28 15,883 25 18,005 28

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

		  /2	 ณ สิ้้�นปีี 2565 พื้้�นที่่�ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าในอาคารซัันทาวเวอร์์สมีีพื้้�นที่่�รวม 943 ตารางเมตร	

1,000-3,000 ตารางเมตร3,001-6,000 ตารางเมตร>6,000 ตารางเมตร

ผลการดำำ�เนิินงาน 

	 • อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย (Occupancy Rate (OR : %)) และอััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย (Average Rental Rate (ARR : THB))

	 • อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่า   

พื้้�นที่�เช่า่ท่ี่�ครบอายุุสััญญา

45.26%
28%

42.87%

2563

2564

2565

28,442 ตารางเมตร

17,565 ตารางเมตร

26,941 ตารางเมตร

พื้้�นที่�เช่า่ท่ี่�ต่่อสััญญา

91%

92.04%

7.96%

95.30%

2563

2564

2565

15,900 ตารางเมตร

24,797 ตารางเมตร

2,144 ตารางเมตร

27,106 ตารางเมตร

พื้้�นที่�เช่า่ท่ี่�ไม่่ต่่อสััญญา

9%
4.70%

2563

2564

2565

1,665 ตารางเมตร

1,336 ตารางเมตร

รายละเอีียดผู้้�เช่า่

	 • สัดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุรุกิิจ (คำำ�นวณจากรายได้้ปีีล่่าสุุด)

ประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่า่
ภายในโครงการซันัทาวเวอร์ส์

โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีสำ�นักงาน
9,914 ตารางเมตร14,899 ตารางเมตร

26%
12,669 ตารางเมตร

34% 40%

700
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%

57
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2560

อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย

18.73%81.27%

พื้้�นที่�ว่่าง
11,950 ตารางเมตร

พื้้�นที่�ท่ี่�มีีผู้้�เช่า่
51,836 ตารางเมตร

สื่่�อ สื่่�อสาร 
โทรคมนาคม
9,647 ตารางเมตร

15.12%
17.98%
ให้้บริกิารอื่่�น ๆ
11,466 ตารางเมตร

14.04%

สิินเชื่่�อ 
ประกัันต่าง ๆ
8,956 ตารางเมตร วิศิวกรรมและ

ปิิโตรเคมีี
6,892 ตารางเมตร

10.80% อสัังหาริมิทรัพัย์์
4,936 ตารางเมตร

7.74%

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ ทางอตุสาหกรรม
2,716 ตารางเมตร

4.64% สถาบันการเงินและหลักทรพัย์
2,958 ตารางเมตร

4.26%
อาหารและเครือ่งด่ืม
2,578 ตารางเมตร4.04%

โปรแกรม
1,666 ตารางเมตร

พลังงาน
21 ตารางเมตร

2.61%

0.03%

รวมพื้้�นที่�ทั้้�งหมด

 63,786 ตารางเมตร
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รายละเอีียดการเงินิที่�สำำ�คััญ

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

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

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

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา 
และตััดจำหน่่าย (EBITDA)

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

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 288,519,077 273,696,723 277,084,336 275,114,917

อััตรากำไรต่่อหน่่วย (EPU) 0.6458 0.6126 0.6202 0.6158

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) 0.3159 0.3200 0.5820 0.6183

ส่่วนลดทุุนชำระแล้้ว 0.3500 0.2680 - -

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

ดอกเบี้้�ย (ร้้อยละ) ต่่อรายได้้รวม 10.13 8.74 8.86 9.48

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน (5,417,982,197) 374,726,640 268,800,042 115,790,902

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

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

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

ราคา/สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (เท่่า) 1.42 0.90 0.68 0.68

อััตราผลตอบแทน /2 (ร้้อยละ) 7.00 6.78 6.20 6.60

มููลค่่าตลาด 5,897.10 3,929.82 3,104.91 3,104.91

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี 13.20 8.80 6.95 6.95

	 • รายได้้

	 • กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงินิ ภาษีีเงินิได้้ ค่าเส่ื่�อมราคา และค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)
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หมายเหตุุ : /1  เนื่่�องจากในปีี 2565 มีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน (Renovation) จำนวน 35.80 ล้้านบาท กรณีีหัักค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าว EBITDA จะเท่่ากัับ 359.20 ล้้านบาท 

		  /2  CAGR คืือ Compound Annual Growth Rate หรืืออััตราการเติิบโตเฉลี่่�ยต่่อปีี	

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

		  /2  อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์	

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

โครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีก
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ตารางแสดงค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้จ้่า่ยที่�เรียีกเก็็บจากกองทรัสัต์์
สำำ�หรับัระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่� 1 มกราคม – 31 ธันัวาคม 2565

ค่่าใช้จ้่า่ย (หน่่วย : บาท)
จำำ�นวน

(หน่่วย : บาท)

ร้อ้ยละของมููลค่่าทรัพัย์์สิินสุทธิ ิ
ร้อ้ยละของรายได้้

เรียีกเก็็บจริงิ เพดาน

ต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ 123,284,667 2.69 ตามที่่�จ่่ายจริิง 24.19

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 7,611,616 0.17 ไม่่เกิิน 1.00 1.49

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,569,159 0.19 ไม่่เกิิน 1.00 1.68

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,121,838 0.70 ไม่่เกิิน 3.00 6.30

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 759,043 0.02 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.15

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร 13,221,223 0.28 ตามที่่�จ่่ายจริิง 2.60

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจำหน่่าย  595,937 0.01 ตามที่่�จ่่ายจริิง 0.12

ต้้นทุุนทางการเงิิน 48,285,987 1.06 ตามที่่�จ่่ายจริิง 9.48

รวมค่่าใช้้จ่่าย 234,449,470 5.12 ไม่่เกิิน 15 46.01

การวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงินิของกองทรัสัต์์ในช่ว่งปีีท่ี่�ผ่่านมา 
เฉพาะกรณีีที่�มีีการเปล่ี่�ยนแปลงอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบััญชีีล่าสุุด

ไม่่มีีเงื่่�อนไข  

ความเส่ี่�ยงท่ี่�สำำ�คััญของการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

การลงทุุนในหน่่วยทรัสต์์ของกองทรัสต์์มีีความเส่ี่�ยง โดยผู้้�ลงทุุนควรพิิจารณาปััจจัยัความเสี่่�ยง ซึ่่�งประกอบไปด้วยปััจจัยัความเสี่่�ยงท่ี่�สำคัญัดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรััสต์์

เป็็นความเสี่่�ยงในการดำเนิินธุุรกิิจของกองทรัสต์์ท่ี่�อาจส่่งผลให้้
กองทรััสต์์ไม่่สามารถจััดหาผลประโยชน์์ตามท่ี่�คาดหวัังไว้้ เช่่น 
ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากโรคระบาดท่ี่�ส่่งผลกระทบเป็็นวงกว้้างต่่อ
ระบบเศรษฐกิิจและผู้้�เช่่า หรืือความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากการท่ี่�ผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการไม่่สามารถชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือ
ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการอาจไม่่ต่่ออายุุ
สััญญาเช่่า หรืือยอมเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อน
กำหนด ซึ่่�งอาจส่ง่ผลกระทบในทางลบต่อ่สถานะทางการเงินิและ
ผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ เป็็นต้้น

2.	 ความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรััพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุน

เป็น็ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิขึ้้�นต่่อทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ หรือื 
ความสามารถในการใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรัพย์ส์ินิท่ี่�ได้ล้งทุุนไปแล้้ว 
ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ที่่�ได้้คาดหวัังไว้้ 
เช่่น ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากการปรับปรุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรัพย์์
ในส่ว่นที่่�เป็น็สาระสำคัญัและมีีผลกระทบต่อ่การจััดหาประโยชน์์  
หรืือความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรัพย์์
ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� เป็็นต้้น

สำหรัับผลการดำเนิินงานปีี 2565 SUNTOWERS (ทรัพย์์สิินหลััก)  
มีีอัตราการเช่่าเฉล่ี่�ยในอััตราร้้อยละ 82.34 และอััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย 602 บาท
ต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน เพิ่่�มขึ้้�น 13 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน หรืือ 
คิดิเป็็นร้้อยละ 2.20 จากอััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ยในปีี 2564 ท่ี่�มีีอัตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย 
592 บาทต่อตารางเมตรต่่อเดืือน โดยกองทรัสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนรวม 
509.56 ล้้านบาท ซึ่่�งรายได้้หลักัมาจากค่่าเช่่าและค่่าบริิการ โดยเพิ่่�มขึ้้�น
จากผลการดำเนิินงานปีี 2564 เท่่ากัับ 21.64 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 4.43 
ซึ่่�งเป็็นผลมาจากการปรับัขึ้้�นค่่าเช่่าได้้ในช่่วงปีีท่ี่�ผ่่านมา และรายได้้ท่ี่�เพิ่่�ม
จากการที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนในส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail 
Space)

กองทรัสต์์มีีค่าใช้้จ่่ายรวมจำนวน 234.45 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 23.61 ล้้านบาท 
คิดิเป็็นร้้อยละ 11.20 จากผลการดำเนินิงานปีี 2564 ซึ่่�งค่่าใช้้จ่่ายส่่วนใหญ่่
มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการจำนวน 123.28 ล้้านบาท 
ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายสำหรัับการปรับปรุงอาคารเพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพให้้แก่่
อาคารและงานระบบ อาทิิ งานลิิฟต์โดยสาร งานระบบการเข้้า-ออก และ
แลกบััตร (Turnstile & Visitor Management System) จำนวน 35.80  
ล้้านบาท และค่่าภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง เนื่่�องจากในปีี 2565 ภาครััฐ
ไม่่มีีมาตรการช่่วยบรรเทาภาระภาษีีท่ี่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างให้้แก่่ประชาชน
และผู้้�ประกอบการ นอกจากนี้้� กองทรััสต์์มีีรายการค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นจำนวน 
14.58 ล้้านบาท เพิ่่�มข้ึ้�น 2.22 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 17.98  
ซึ่่�งมาจากค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนินิการสำหรับัการเข้้าลงทุนุในส่่วนของพื้้�นที่่�
ค้้าปลีีกในโครงการซัันทาวเวอร์์ส และการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ใน 
ปีี 2565 และในปีี 2565 กองทรัสต์์มีีต้นทุุนทางการเงิินเท่่ากัับ 48.29 ล้้านบาท  
เพิ่่�มข้ึ้�น 5.04 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 11.65 สุุทธิแล้้วกองทรััสต์์ 
มีีรายได้้จากการลงทุุนสุทุธิจิำนวน 275.11 ล้้านบาท  

3. 	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์

เป็น็ความเส่ี่�ยงที่่�อาจกระทบต่่อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ผ่์่านหน่่วยทรัสัต์์
ที่่�ลงทุนุไว้ท้ั้้�งในด้า้นของมููลค่า่หน่ว่ยลงทุนุ หรือืผลตอบแทนท่ี่�จะ
ได้้รัับ เช่่น ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรัสต์์อาจลดลง
จากราคาท่ี่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด หรืือความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจาก
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือความเสี่่�ยง 
ท่ี่�เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ใน 
ตลาดรอง เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้�  รายละเอีียดของแต่่ละปััจจััยความเสี่่�ยงในแต่่ละด้้านนั้้�น  
ได้้ระบุุไว้้ในหััวข้้อ “ปััจจััยความเสี่่�ยง”
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การดำ�เนินกิจการ
ของกองทรสัต์

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ทรัสัตีี

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

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

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

อีีเมล
info@sprimegrowth.com

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

โทรศััพท์์
0-2949-1500

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

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

เว็็บไซต์์
www.sprimegrowth.com

โทรสาร
0-2949-1501

ข้้อมููลการติิดต่อเบื้้�องต้้น
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1.	 ความเป็็นมาและวััตถุุประสงค์์ของกองทรัสัต์์

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

•	 วัันท่ี่� 18 มกราคม 2562 
	 SPRIME นำเงิินท่ี่�ได้้จากการระดมทุุนจำนวนรวม 4,467.50  

ล้้านบาท รวมกัับเงิินจากการกู้้�ยืืมระยะยาวจำนวนรวม 1,250 
ล้้านบาท ไปลงทุุนในทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์ คืือ อาคาร
สำนักังานซันัทาวเวอร์์ส (โดยไม่่รวมพื้้�นท่ี่�ในส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก) 

•	 วัันท่ี่� 23 มกราคม 2562 
	 จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพย์์ฯ 

•	 วัันท่ี่� 24 มิิถุุนายน 2565 
	 SPRIME ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในโครงการ 

ซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail Space)  
จากการกู้้�ยืมืระยะยาวมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 213 ล้้านบาท

SPRIME มีีวัตถุุประสงค์์นำทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ 
โดยการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่� ซึ่่�งจะได้้รัับค่่าเช่่าและค่่าบริิการจากการจััดหา 
ผลประโยชน์์ดัังกล่่าว และ SPRIME ประเมิินสถานการณ์์การให้้เช่่า
พื้้�นท่ี่�ของอาคารสำนัักงานอยู่่�ในทิิศทางท่ี่�กำลัังฟ้ื้�นตััว และคาดว่่า
อาคารสำนักังานในพื้้�นที่่�ท่ี่�มีีศักัยภาพดีีจะมีีโอกาสเติบิโตได้ ้SPRIME 
จึึงทำการสรรหาทรััพย์์สิินท่ี่�มีีคุุณภาพดีี เพื่่�อจะลงทุุนเพิ่่�มเติิม  
โดยพิิจารณาจากความหลากหลายของทำเลท่ี่�ตั้้�ง ประเภทอาคาร หรืือ
กลุ่่�มผู้้�เช่่า เพื่่�อมุ่่�งเน้้นให้้ SPRIME สามารถสร้้างผลตอบแทนท่ี่�ดีี 
อย่่างยั่่�งยืืนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในระยะยาวต่่อไป

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุนุในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์ ์โกรท 
(S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust)

•	 ชื่่�อย่่อ
	 SPRIME

•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

•	 ทรััสตีี
	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

•	 อายุุกองทรััสต์์
	 ไม่่กำหนดอายุุกองทรััสต์์

•	 ประเภทกองทรััสต์์
	ป ระเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

•	 เหตุุการณ์์ท่ี่�สำำ�คััญ
	 - จััดตั้้�งกองทรััสต์์วัันที่่� 17 มกราคม 2562
	 - เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักวัันที่่� 18 มกราคม 2562
	 - วัันที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
	   (“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) วัันที่่� 23 มกราคม 2562
	 - เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1 
	   วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

•	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

ข้้อมููลทั่่�วไปของกองทรัสัต์์

•	 ทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน
	 โครงการซัันทาวเวอร์์ส

•	 รููปแบบการเข้้าลงทุุน
	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินและอาคาร

•	 ระยะเวลาการเช่่า
	มีี กำหนด 30 ปีี 
	ตั้้ �งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 ถึึงวัันที่่� 17 มกราคม 2592

•	 ทุุนท่ี่�ชำำ�ระแล้้ว
	ณ  วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีทุุนชำระแล้้ว 
	 เท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรุกิิจ 
และการจัดัหาผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

2.	 โครงสร้า้งของการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์

2.1	 ความสัมพันธ์์กัับกลุ่่�มธุุรกิิจของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 
	 หรือืของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 สิิงห์์ เอสเตท เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ โดยถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�นร้้อยละ 20.41

แม้้ว่่า สิิงห์์ เอสเตท มีีความสััมพัันธ์์กัับ SPRIME ทั้้�งในฐานะ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ รวมถึึงเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์  และมีีบริิษััทในเครืือคืือ บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด 
(“แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์”) ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
อย่่างไรก็็ตาม SPRIME มีีกลไกและมาตรการในการคััดเลืือก 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ โดยคำนึึงถึึงการรัักษาประโยชน์สููงสุุด
ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ
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ท่ี่�ตั้้�ง
123 ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ท่ี่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง
บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด

สิ่่�งปลููกสร้้าง
อาคารสำนัักงานขนาดใหญ่่ เกรด B ประกอบด้้วยอาคาร A สููง 32 ชั้้�น 
อาคาร B สููง 40 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น โดยมีีพื้้�นที่่�ในส่่วนรากฐานเชื่่�อมต่่อกััน 

2.2	 โครงสร้้างของกองทรััสต์์ภายหลัังจากการก่่อตั้้�งกองทรััสต์์เป็็นไปตามแผนภาพนี้้�

ผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป

20.41% 79.59%

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ /1

บริหิารจััดการกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ตรวจสอบดููแลกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

บริหิารจััดการกองทรััสต์์

เงินิกู้้�ยืืม

เงินิต้้นและดอกเบี้้�ย

ประโยชน์์ตอบแทน
(เงินิปัันผล)

เงินิลงทุุน

ผู้้�ให้้เงินิกู้้�ยืืม

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ทรัสัตีี
ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ /3

3.	 ข้้อมููลทรัพัย์์สิินของกองทรัสัต์์

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

จำำ�นวนพื้้�นท่ี่�จอดรถ
952 คััน

วัันท่ี่�เปิิดดำำ�เนิินการ
26 พฤษภาคม 2538

หมายเหตุุ :	 /1 ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

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

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

		  /3 ถืือหุ้้�นโดย สิิงห์์ เอสเตท

SUNTOWERS ส่วนสำำ�นัักงาน /21

SUNTOWERS ส่วนค้าปลีีก /22

ผู้้�เช่า่พื้้�นที่�ในโครงการ

ค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�
และค่่าบริกิาร

ให้้เช่่าและบริกิาร
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การเข้้าลงทุุนใน
โครงการซันัทาวเวอร์ส์

3.	 งานระบบต่่าง ๆ ของโครงการซัันทาวเวอร์์ส ได้้แก่่ ระบบ
สาธารณููปโภค และอุุปกรณ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงระบบปรับอากาศ 
 ระบบไฟฟ้า ระบบสุุขาภิบิาล ระบบการสื่่�อสาร ระบบลิิฟต์โดยสาร
และบัันไดเลื่่�อน ระบบรัักษาความปลอดภััย ระบบป้้องกัันและ
ระงับัอัคัคีีภัย ระบบจัดัการและควบคุมุอาคารอัตัโนมัตัิ ิ(Building 
Automation System) และระบบที่่�จอดรถ

ลัักษณะการลงทุุน

SPRIME ได้้เข้้าลงทุนุในสิิทธิการเช่่าท่ี่�ดิินบางส่่วนในโครงการซันัทาวเวอร์์ส  
ได้้แก่่ พื้้�นที่่�สำนัักงาน พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ที่่�จอดรถ และ 
งานระบบของอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์สเป็็นระยะเวลา 30 ปีี  
โดยได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้�

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

2.	พื้้ � น ท่ี่� ใ ช้้ ส อ ย โ ค ร ง ก า ร ซัั น ท า ว เ ว อ ร์์ ส ร ว ม ป ร ะ ม า ณ  
118,828 ตารางเมตร /1 ซึ่่�ง ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 เป็็นพื้้�นที่่� 
ให้้เช่่าสุุทธิิส่่วนพื้้�นท่ี่�สำนัักงาน (Net Leasable Area) เท่่ากัับ
ประมาณ 62,843 ตารางเมตร โดยรายละเอีียดพื้้�นที่่�ที่่� SPRIME 
เข้้าลงทุุน มีีดัังนี้้� 

ลัักษณะการลงทุุน

สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกบริิเวณชั้้�น G และชั้้�น 2 ประมาณ 943 ตารางเมตร และสิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือจาก
การลงทุุนของกองทรััสต์์ในทรััพย์์สิินของโครงการซัันทาวเวอร์์สครั้้�งก่่อน และพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของบริิเวณชั้้�น 3-9 ชั้้�น 11  
และชั้้�น 29 (ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ประมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่่ไม่่รวมพื้้�นที่่�โปรโมชัันซึ่่�งเป็็น 
ที่่�ตั้้�งของร้้านค้้าแผงลอยของโครงการซัันทาวเวอร์์ส) ซึ่่�งพื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนที่่�เหลืือและพื้้�นที่่�ห้้องเก็็บของดัังกล่่าวมีีพื้้�นที่่�รวม
ประมาณ 1,817 ตารางเมตรของโครงการซัันทาวเวอร์์ส

รายละเอียดพื้นท่ี พื้นท่ี (ตารางเมตร)

พื้นที่สำ�นักงานให้เช่า (รวม) /2 62,843

	 -  อาคาร A 26,159

	 -  อาคาร B 36,684

พื้นที่ค้าปลีก -

พื้นที่ห้องประชุม 944

พื้นที่ส่วนกลาง 21,202

ที่จอดรถ 33,839

รวมพื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area) 118,828

ระยะเวลาลงทุุน

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 18 มกราคม 2562 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 30 ปีี ณ สิ้้�นปีี 2565 ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 26.05 ปีี

มููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

5,681.55 ล้้านบาท 

มููลค่่าประเมิินครั้้�งล่่าสุุด

โดยผู้้�ประเมิิน ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล

วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 26.05 ปีี) 

•	 5,688 ล้้านบาท (ห้้าพัันหกร้้อยแปดสิิบแปดล้้านบาทถ้้วน)

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

แต่่ละราย ในกรณีีท่ี่�มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลง จะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่� 

ส่่วนกลางเพิ่่�มเติิมในชั้้�นดัังกล่่าว และในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�สำนัักงานเช่่าพื้้�นท่ี่�ทั้้�งชั้้�น 

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

ของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง

ระยะเวลาลงทุุน

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 26 ปีี 6 เดืือน 25 วััน ณ สิ้้�นปีี 2565 
ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 26.05 ปีี

มููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

213 ล้้านบาท 

มููลค่่าประเมิินครั้้�งล่่าสุุด

โดยผู้้�ประเมิิน ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล

วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 17 มกราคม 2592
(ตามระยะเวลาสััญญาเช่่าคงเหลืือ 26.05 ปีี) 

•	 224 ล้้านบาท (สองร้้อยยี่่�สิิบสี่่�ล้้านบาทถ้้วน)

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน

ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

(*เป็็นพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางของโครงการซัันทาวเวอร์์สท่ี่� SPRIME ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนในครั้้�งก่่อน ซึ่่�งรวมพื้้�นท่ี่�ห้้องเก็็บของ 
ท่ี่�สามารถปล่อยเช่่าได้้ประมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่่ไม่่รวมพื้้�นท่ี่�โปรโมชั่่�นซึ่่�งเป็็นท่ี่�ตั้้�งของร้้านค้้าแผงลอยของ 
โครงการซัันทาวเวอร์์สประมาณ 1,377 ตารางเมตร)

	 •	 พ้ืนท่ีค้าปลีกบริเวณชั้น G และชั้น 2 
	 	 943 ตารางเมตร

	 •	 พ้ืนท่ีส่วนกลางส่วนท่ีเหลือ* และพ้ืนท่ีห้องเก็บของ 
	 	 1,817 ตารางเมตร
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หมายเหตุุ :	 /1	ข้ ้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

	 /2 	พื้้ �นที่่�สำนัักงานให้้เช่่ารวมอาจมีีการเปลี่�ยนแปลง ขึ้้�นอยู่่�กัับขนาดพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าแต่่ละราย ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งขนาดพื้้�นที่่�ให้้เช่่าน้้อยลงจะมีีการจััดสรรพื้้�นที่่� 

ส่ว่นกลางเพิ่่�มเติมิในชั้้�นดังักล่า่ว และในกรณีีที่่�ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนักังานเช่า่พื้้�นที่่�ทั้้�งชั้้�นอาจมีีการเช่า่พื้้�นที่่�ส่่วนกลางบางส่ว่นรวมไปด้วย ซึ่่�งหมายความว่่าพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

ของชั้้�นดัังกล่่าวจะน้้อยลง
	 /3	 รวมพื้้�นที่่�สถานออกกำลัังกาย ซึ่่�ง แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าในวัันที่่� SPRIME เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินครั้้�งแรกแล้้ว โดยการเช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเป็็นการเช่่า

เสมืือนผู้้�เช่่ารายอื่่�นทั่่�วไป
	 /4	 รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ขนาดประมาณ 1,274 ตารางเมตร

ภาพรวมอาคาร ส่่วนท่ี่�กองทรัสัต์์ 
เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก

ส่่วนท่ี่�กองทรัสัต์์ 
เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิม

ประเภทพื้้�นที่� /1
พื้้�นที่�สำำ�นัักงานพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

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

พื้้�นที่�ค้้าปลีีก
และห้้องเก็็บของ

รายละเอีียดพื้้�นที่�ใช้ส้อย (ตารางเมตร)

พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า /2 /3 62,843 62,843 -

พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 943 - 943

พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม  944  944 -

พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 24,396 21,202 1,817 /4

พื้้�นที่่�ที่่�จอดรถ 33,839 33,839 -

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

สรุุปภาพรวมของการเข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส 4.	 การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

4.1	 การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก

SPRIME มีีนโยบายดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลัักท่ี่� SPRIME เข้้าลงทุุน โดยนำพื้้�นที่่�ของทรัพย์์สิินออกให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่า่รายย่อ่ย โดยบริิษัทัฯ ในนามของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ (REIT Manager) เป็น็ผู้้�กำหนดนโยบายและวางกลยุุทธ์ในการบริิหารจััดการทรัพย์์สินิ
ของ SPRIME เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่ SPRIME  และมอบหมายให้้ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property 
Manager) ทำหน้้าท่ี่�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ ได้้แก่่ การนำทรััพย์์สิินไปจัดหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบาย 
ในการจััดหาผลประโยชน์ท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำหนดไว้้ ติิดต่่อประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� และจััดเก็็บ 
รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนเพื่่�อนำส่่ง SPRIME ตลอดจนบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของ SPRIME ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและ
พร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะเป็็นผู้้�ดำเนิินการจััดหาผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของ SPRIME และเพิ่่�มอััตรา
การเช่่าพื้้�นที่่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทางสื่่�อต่่าง ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานที่่�และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจโดยตรง โดยในปีี 2565  
มีีรายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�สำคััญ ดัังนี้้�

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่า่พื้้�นที่� 10 อันัดับแรกในโครงการซันัทาวเวอร์ส์ ส่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน ณ วันที่� 31 ธันัวาคม 2565

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

10.08%

10.08%

3.36%

2.18%

2.14%

2.09%

2.09%

9.15%

7.99%

6.56%

3.93%

6,334 ตารางเมตร

6,335 ตารางเมตร

2,112 ตารางเมตร

1,370 ตารางเมตร

1,342 ตารางเมตร

1,311 ตารางเมตร

1,311 ตารางเมตร

5,750 ตารางเมตร

5,024 ตารางเมตร

4,125 ตารางเมตร

2,468 ตารางเมตร

บรษัิท ฟูจ ิซีรอ็กซ ์(ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จำ�กัด

สิงห์ เอสเตท

บริษัท เทคนิป เอ็นจิเนียริง่ (ประเทศไทย) จำ�กัด

บริษัท ซิมโฟน่ี คอมมนิเคชั่น 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)

พื้นท่ีเชา่รวม

อสังหาริมทรัพย์

ใหบ้ริการอื่น ๆ

ใหบ้ริการอื่น ๆ

สินเชื่อ ประกันภัย

สินเชื่อ ประกันภัย

วิศวกรรมและปิโตรเคมี

ส่ือสาร โทรคมนาคม

ส่ือสาร โทรคมนาคม

ส่ือสาร โทรคมนาคม

โปรแกรม

อาหารและเครื่องด่ืม

ประเภทธรุกิจ

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

พื้้�นที่�รวม 37,482 ตารางเมตร
สััดส่วนร้อ้ยละ 59.64 ของพื้้�นที่�เช่า่รวม
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ประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่า่
ภายในโครงการซันัทาวเวอร์ส์

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับประเภทธุรุกิิจของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ณ วันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565

ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� 5 อัันดัับแรกในอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ณ วันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565 ภาพรวมสรุุปการต่่อสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์สท่ี่�ครบกำำ�หนดในปีี 2565 

รายละเอีียดพื้้�นที่�เช่า่
จำำ�นวนผู้้�เช่า่
(ราย)

พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย
ท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่า่ (ตารางเมตร)

ร้อ้ยละของพื้้�นที่�
ท่ี่�ครบกำำ�หนดในปี 2565

พื้้�นที่่�ที่่�ครบกำหนดอายุุสััญญา 45 26,941 100.00

พื้้�นที่่�ที่่�ต่่อสััญญา 36               24,797 92.04

พื้้�นที่่�ที่่�ไม่่ต่่อสััญญา 9 2,144 7.96

อััตราการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 2.51

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

ปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่วนพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ณ วันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565
 

ปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่่ารายย่่อยในอาคารซัันทาวเวอร์์ส ส่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ณ วันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565   

ปีี
พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

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

2566 17,249.48 27

2567 15,785.27 25

2568 17,838.97 28

ว่่าง 11,969.28 19

รวม 62,843.00 100

ปีี
พื้้�นที่�เช่า่ของผู้้�เช่า่รายย่่อย

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

2566 654 69

2567 98 10

2568 166 18

ว่่าง 25 3

รวม 943 100

ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

11.13%

16.76%

10.71%

9.12%

7.95%

105 ตารางเมตร

158  ตารางเมตร

101 ตารางเมตร

86 ตารางเมตร

75 ตารางเมตร

กู๊ด ลอว์ 

CP ALL

Starbucks Coffee

Boots Retail

ร้านทำ�ผมวิภา

พื้นท่ีเชา่รวม

1.

2.

3.

4.

5.

พื้้�นที่�รวม 525 ตารางเมตร
สััดส่วนร้อ้ยละ 55.67 ของพื้้�นที่�เช่า่รวม

18.73%81.27%

พื้้�นที่�ว่่าง
11,950 ตารางเมตร

พื้้�นที่�ท่ี่�มีีผู้้�เช่า่
51,836 ตารางเมตร

สื่่�อ สื่่�อสาร 
โทรคมนาคม
9,647 ตารางเมตร

15.12%
17.98%
ให้้บริกิารอื่่�น ๆ
11,466 ตารางเมตร

14.04%

สิินเชื่่�อ 
ประกัันต่าง ๆ
8,956 ตารางเมตร วิศิวกรรมและ

ปิิโตรเคมีี
6,892 ตารางเมตร

10.80% อสัังหาริมิทรัพัย์์
4,936 ตารางเมตร

7.74%

เครือ่งจกัรกล อะไหล่ต่าง ๆ ทางอตุสาหกรรม
2,716 ตารางเมตร

4.64% สถาบันการเงินและหลักทรพัย์
2,958 ตารางเมตร

4.26%
อาหารและเครือ่งด่ืม
2,578 ตารางเมตร4.04%

โปรแกรม
1,666 ตารางเมตร

พลังงาน
21 ตารางเมตร

2.61%

0.03%ที่่�มา : แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์

รวมพื้้�นที่�ทั้้�งหมด

 63,786 ตารางเมตร
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4.2	 รายละเอีียดของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

บริิษััทฯ แต่่งตั้้�ง แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2556 มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการประเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ มีีประสบการณ์์ใน
การบริิหารอาคารสำนัักงานกว่่า 9 ปีี และเป็็นผู้้�บริิหารอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์สตั้้�งแต่่รัับโอนจากเจ้้าของเดิิม โดยมีีทีีมงานที่่�มีีความรู้้�
ความสามารถเกี่่�ยวกัับการบริิหารอาคารสำนัักงานจาก สิิงห์์ เอสเตท ทำให้้การบริิหารจััดการอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์สมีีมาตรฐาน 
ในการจััดการที่่�ดีี

แม็ก็ซ์ ์ฟิวิเจอร์์ จะเรีียกเก็็บค่า่ธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์จาก SPRIME ซึ่่�งจะประกอบไปด้วยค่า่ธรรมเนีียมสำหรัับการบริิหารจััดการ 
(Variable Fee) ร้้อยละ 4.00 ของรายได้้จากการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) ร้้อยละ 3.00 ของ
กำไรสุุทธิจากการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรัพย์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการบริิหารจััดการและค่่าธรรมเนีียมพิิเศษท่ี่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก SPRIME รวมกัันจะไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ SPRIME (NAV) ซึ่่�งในปีี 2565 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 32.12 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.70 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
สุุทธิิของ SPRIME 

5.	 การกู้้�ยืืมเงินิ  

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

•	 ผู้้�ให้้กู้้�
	 ธนาคารกรุุงไทย

•	 ผู้้�กู้้�
	 ทรััสตีีกระทำการในนามของ SPRIME

•	 วััตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
	ส่ ่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน ระยะเวลา 30 ปีี

•	 วงเงินิกู้้�
	 วงเงิินสิินเชื่่�อรวม 1,310 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 21.00 
	 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ SPRIME โดยแบ่่งออกเป็็น
	 • สิินเชื่่�อเงิินกู้้�แบบมีีระยะเวลา     1,250 ล้้านบาท
	 • สิินเชื่่�อออกตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน           60 ล้้านบาท

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

•	 อายุุสััญญาเงินิกู้้�
	 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน

•	 การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น
	 ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น  
	 โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565   
	ต ามสััดส่่วน ดัังนี้้�
	 •	 ปีีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 4	 :	ร้ ้อยละ 0.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 5	 :	ร้ ้อยละ 1.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 6	 :	ร้ ้อยละ 2.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 7	 :	ร้ ้อยละ 4.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 8	 :	ร้ ้อยละ 5.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 9	 :	ร้ ้อยละ 7.125 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 10	 :	ร้ ้อยละ 8.625 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 11	 :	ร้ ้อยละ 10.125 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 12	 :	ร้ ้อยละ 11.625 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 13	 :	ร้ ้อยละ 13.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	มีี  Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50  
		  ของจำนวนเงิินกู้้� โดยกองทรััสต์์จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้น 
		  จากกำไรจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3 
		  เป็็นต้้นไป

•	 การชำำ�ระดอกเบี้้�ย
	 รายไตรมาส

•	 เงื่่ �อนไขของสััญญาเงินิกู้้�
	 •	 ให้้ สิิงห์์ เอสเตท หรืือบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท 		
		  ดำรงสััดส่่วนถืือครองหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 15.00  
		  ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายครั้้�งแรกเป็็นระยะเวลา 5 ปีี
	 •	 กองทรััสต์์จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินดัังต่่อไปนี้้�
		  -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
	 •	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด กองทรััสต์์
		  จะต้้องจ่่ายค่่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนดในอััตรา
		ร้  ้อยละ 1.00 ของยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
	ข้ ้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไข
	 ที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

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

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน
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•	 การชำำ�ระคืืนเงินิต้้น
	 ชำระรายไตรมาสภายหลัังระยะเวลาปลอดเงิินต้้น  
	 โดยจะเริ่่�มทยอยผ่่อนชำระคืืนตั้้�งแต่่ปีี 2565   
	ต ามสััดส่่วน ดัังนี้้�
	 •	 ปีีที่่� 1-3	:	ร้ ้อยละ 0.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 4 	 :	ร้ ้อยละ 0.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 5 	 : 	ร้ ้อยละ 1.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 6 	 : 	ร้ ้อยละ 2.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 7 	 :	ร้ ้อยละ 4.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 8 	 :	ร้ ้อยละ 5.50 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 9 	 : 	ร้ ้อยละ 6.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 10 	:	ร้ ้อยละ 8.25 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 11 	: 	ร้ ้อยละ 9.75 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 12 	:	ร้ ้อยละ 11.25 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	 ปีีที่่� 13 	:	ร้ ้อยละ 13.00 ต่่อปีีของจำนวนเงิินกู้้�
	 •	มีี  Balloon Payment ในงวดสุุดท้้ายร้้อยละ 33.50 
		  ของจำนวนเงิินกู้้� โดยกองทรััสต์์จะสำรองเงิินคืืนเงิินต้้น 
		  จากกำไรจากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในปีีที่่� 3  
		  เป็็นต้้นไป

•	 การชำำ�ระดอกเบี้้�ย
	 รายไตรมาส

•	 เงื่่ �อนไขของสััญญาเงินิกู้้�
	 •	 กองทรััสต์์จะต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินดัังต่่อไปนี้้�
		  -	 IBD to EBITDA ไม่่เกิิน 5 เท่่า
		  -	 IBD to Asset ไม่่เกิินร้้อยละ 35.00
	 •	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ชำระเงิินกู้้�ก่่อนกำหนด กองทรััสต์์จะต้้องจ่่าย	
		ค่  ่าธรรมเนีียมการชำระคืืนก่่อนกำหนดในอััตราร้้อยละ 1.00 ของ	
		  ยอดเงิินกู้้�ที่่�ชำระก่่อนกำหนด
	ข้ ้อตกลงอื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้กู้้�กำหนดให้้ผู้้�กู้้�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไข
	 ที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ที่่�คู่่�สััญญาตกลงกััน

•	 หลัักประกัันเงินิกู้้�
	 สิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

•	 ผู้้�ให้้กู้้�
	 ธนาคารกรุุงไทย

•	 ผู้้�กู้้�
	 ทรััสตีีกระทำการในนามของ SPRIME

•	 วััตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
	ส่ ่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ระยะเวลา 26 ปีี

•	 วงเงินิกู้้�
	 213 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม	
	 ของ SPRIME

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

•	 อายุุสััญญาเงินิกู้้�
	 13 ปีี โดยมีีระยะเวลาปลอดเงิินต้้นใน 3 ปีีแรก 

โครงการซันัทาวเวอร์ส์ 
ส่่วนพื้้�นที่�ค้้าปลีีก

การครบกำำ�หนดชำำ�ระคืืนเงินิต้้น
ในช่่วงระยะเวลา 5 ปีีข้้างหน้้า

2566

2567

2568

2569

2570

9.38 ล้้านบาท

21.88 ล้้านบาท

34.38 ล้้านบาท

57.32 ล้้านบาท

75.71 ล้้านบาท

94.39 ล้้านบาท

2565
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ภาพรวมภาวะอุตุสาหกรรมของธุรุกิิจ
การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์ท่ี่�ลงทุุน

ภาพรวมเศรษฐกิิจ

เศรษฐกิิจไทยปีี 2565-2567 ฟื้้�นตััวจากภาคส่่งออกและการเข้้าสู่่�วััฏจัักรการลงทุุน โดยศููนย์์วิิจััยกรุุงศรีีคาดว่่าเศรษฐกิิจไทยจะขยายตััว 
เฉลี่่�ยร้อยละ 3.70 ต่่อปีี โดยทยอยฟ้ื้�นตััวอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไปจากปััจจััยสนัับสนุุน ได้้แก่่ (1) การฉีีดวััคซีีนที่่�มีีความคืืบหน้้าทำให้้สถานการณ์์ 
การแพร่่ระบาดของโรค COVID-19 คลี่่�คลายลง ส่่งผลบวกต่อ่กิจิกรรมทางเศรษฐกิจิในประเทศ เมื่่�อประกอบกับัการปรับัตัวัและดำเนินิชีีวิติแบบวิถิีีใหม่่ 
(New Normal) รวมถึึงการก้้าวไปสู่่�โลกดิจิิทิัลัมากขึ้้�น จะช่ว่ยกระตุ้้�นความต้้องการสินิค้า้และบริิการในกลุ่่�มที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง (2) การฟ้ื้�นตัวัของภาคท่อ่งเท่ี่�ยว
เป็น็ลำดับัหลังัจากไทยเริ่่�มเปิดิประเทศตั้้�งแต่ช่่ว่งปลายปี ี2564 แต่น่โยบายของประเทศต้น้ทางที่่�เข้ม้งวดและความไม่แ่น่น่อนของการระบาดจะยังัเป็น็
ข้้อจำกััดต่่อไป คาดว่่าอาจต้้องใช้้เวลาจนถึึงปีี 2568 กว่่าที่่�จำนวนนัักท่่องเท่ี่�ยวต่่างชาติิจะกลัับสู่่�ระดัับก่่อนการระบาดได้้ (3) ภาคส่่งออกเติิบโต 
ต่อ่เนื่่�องและยัังคงเป็็นแรงขับัเคลื่่�อนสำคััญของเศรษฐกิจิ เนื่่�องจากการฟ้ื้�นตัวัของอุปุสงค์โ์ลกและประเทศคู่่�ค้า้ กอปรกับัผลบวกจากการรวมกลุ่่�มระหว่า่ง
ประเทศภายในภููมิิภาคเดีียวกััน (Regionalization) โดยเฉพาะ RCEP ซึ่่�งจะมีีผลบัังคัับใช้้ช่่วงต้้นปีี 2565 น่่าจะมีีส่่วนเสริิมภาคการค้้าในระยะต่่อไป 
อย่่างไรก็็ตาม การส่่งออกอาจเผชิิญแรงกดดัันจากปััญหาด้้านอุุปทานทั้้�งการขาดแคลนวััตถุุดิิบและต้้นทุุนที่่�อาจปรัับตััวสููงขึ้้�น รวมถึึงมาตรการกีีดกััน
ทางการค้้าที่่�ยังัมีีอยู่่�เป็น็ระยะ ๆ  (4) การลงทุุนของภาคเอกชนมีีแนวโน้้มเติบิโตตามวัฏัจักัรการฟ้ื้�นตัวัของเศรษฐกิิจโลกและไทย ผนวกกัับแรงหนุุนจาก
การยกระดัับการผลิิตเพื่่�อเปลี่่�ยนผ่่านสู่่�ระบบดิิจิิทััล รวมทั้้�งความคืืบหน้้าของการลงทุุนโครงสร้้างพื้้�นฐานขนาดใหญ่่ 

แม้้เศรษฐกิิจไทยมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััว แต่่ยัังมีีปัจจัยที่�จำกััดการเติิบโตในระยะข้้างหน้้า อาทิิ ความเปราะบางของตลาดแรงงาน การเพิ่่�มขึ้้�น 
ของภาระหนี้้�ทั้้�งในภาคครัวัเรือืนและภาคธุุรกิจิ ซึ่่�งทำให้ก้ารใช้จ้่า่ยในประเทศอาจเติบิโตในอัตัราต่่ำ สำหรับัปัจัจัยัเส่ี่�ยงและความไม่แ่น่น่อนอื่่�น ๆ  อาทิิ  
การกลายพัันธุ์์�ของไวรััส COVID-19 ความตึึงเครีียดทางการเมืืองอาจกระทบต่่อความต่่อเนื่่�องในการดำเนิินนโยบายเศรษฐกิิจของภาครััฐ นอกจากนี้้� 
ตลาดการเงิินโลกและไทยอาจเผชิิญความผัันผวนและประสบปััญหาต้้นทุุนทางการเงิินท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�น อัันเป็็นผลข้้างเคีียงจากการที่่�ประเทศแกนหลััก 
ของโลกทยอยปรัับลดแรงกระตุ้้�นทางการเงิินให้้เข้้าสู่่�ภาวะปกติิมากขึ้้�น (Policy Normalization)

ผลิตภัณฑ์์มวลรวมประชาชาติิ (Thailand’s Real GDP)

% YoY
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ที่่�มา : NESDC, Krungsri Research

อััตราการเติิบโต (Growth)

สภาวะตลาดอาคารสำำ�นัักงาน

ภาพรวมของอาคารสำนักังานให้เ้ช่า่ในกรุงุเทพฯ ปรับัตัวัดีีขึ้้�น แต่รูู่ปแบบการทำงานยังัคงเป็น็แบบ “Hybrid Workplace” ซึ่่�งเป็น็การสลับัสถานท่ี่�ทำงาน 
ระหว่า่งการทำงานที่่�สำนักังาน (On Site) กับัการทำงานจากที่่�บ้า้น Work from Home (WFH) จึึงยังัคงมั่่�นใจได้ว้่า่รููปแบบการดำเนินิธุุรกิจิยังัคงมีีความ
ต้้องการใช้้พื้้�นที่่�สำนัักงาน 

อุปุทาน (Supply) ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

จากข้้อมููลของฝ่่ายวิิจััย บริิษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำกััด (“ไนท์์แฟรงค์์”) พบว่่า ในไตรมาส 3 ปีี 2565 มีีพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานสำหรัับ
ให้้เช่่าในเขตกรุุงเทพฯ ประมาณ 5.67 ล้้านตารางเมตร ซึ่่�งโดยมากตั้้�งอยู่่�ในโซน CBD ประมาณ 3.22 ล้้านตารางเมตร และอยู่่�นอก CBD ประมาณ 
2.45 ล้้านตารางเมตร  ทั้้�งนี้้� คาดการณ์์ว่่าในช่่วงปีี 2566 ถึึงปีี 2568 จะมีีอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ เพิ่่�มอีีกประมาณ 1.75 ล้้านตารางเมตร โดยอยู่่�
ในพื้้�นที่่�ศููนย์์กลางธุุรกิิจประมาณ 1.13 ล้้านตารางเมตร และนอกศููนย์์กลางธุุรกิิจประมาณ  0.62 ล้้านตารางเมตร 

อุุปทานพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานในกรุงุเทพฯ เปรียีบเทีียบระหว่่างปัจัจุบุัันและในอนาคต

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

Current Supply
CBD

3,223,406 ตารางเมตร

Current Supply 
Outside CBD

2,449,663 ตารางเมตร

Future Supply 
CBD

1,131,946 ตารางเมตร

Future Supply 
Outside CBD

615,450 ตารางเมตร

อุปทาน (ปัจจบุัน) ในเขตศนย์กลางธรุกิจ

อุปทาน (อนาคต) ในเขตศนย์กลางธรุกิจ

อุปทาน (ปัจจบุัน) นอกเขตศนย์กลางธรุกิจ

อุปทาน (อนาคต) นอกเขตศนย์กลางธรุกิจ
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ตััวอย่่างรายชื่่�ออาคารสำำ�นักงานในกรุงุเทพฯ ในอนาคตระหว่่างปีี 2566-2571 สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

โครงการในอนาคตระหว่่างปีี 2566-2571

ชื่่�อโครงการ ทำำ�เล ปีีท่ี่�คาดว่าจะแล้้วเสร็จ็ พื้้�นที่�ให้้เช่า่ (ตารางเมตร)

S25 ซอยสุุขุุมวิิท 25 2566 5,170

P23 ซอยสุุขุุมวิิท 23 2566 7,500

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

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

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

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

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

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) 2567 63,000

One Bangkok (B) ถ.พระราม 4 (MRT ลุุมพิินีี) 2567 95,000

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

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

Supalai Icon Sathorn ถ.สาทร 2568 20,000

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

Bangkok Mall ถ.บางนา-ตราด 2568 100,000

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

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

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

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

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

การเปล่ี่�ยนแปลงทางอัตัราการครอบครอง

ไตรมาส 3 (Q-o-Q) (Y-o-Y) อัตัราการครอบครองจากในช่ว่ง 10 ปี

ตลาดสำำ�นัักงาน 81% 1.2% pts 1.7% pts 89%

อาคารสีีเขีียว 84% 1.1% pts 5.6% pts 90%

เกรด A 87% 1.4% pts 2.4% pts 93%

เกรด B 80% 1.3% pts 2.4% pts 89%

เกรด C 80% 0.7% pts 0.5% pts 86%

อุปุสงค์์ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

ความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานกลัับมาฟื้้�นตััว โดยในไตรมาส 3 ปีี 2565 อาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ มีีอุุปสงค์์หรืือมีีพื้้�นที่่�ที่่�ถููกครอบครอง 
อยู่่�ที่่� 4.62 ล้้านตารางเมตร หรืือคิิดเป็็นอััตราการครอบครองพื้้�นที่่�หรืืออััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (Occupancy Rate) อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 81.00 ของพื้้�นที่่�
อาคารสำนัักงานให้้เช่า่ทั้้�งหมด ทั้้�งนี้้� หากพิิจารณาเฉพาะอััตราการครอบครองของอาคารสำนัักงานเกรดบีี (Grade B) ในกรุงุเทพฯ อยู่่�ที่�ประมาณ 
ร้้อยละ 80.00 ของพื้้�นที่่�เช่่าอาคารสำนัักงานเกรดบีี

อััตราการครอบครองของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานในกรุงุเทพฯ โดยแบ่่งตามเกรดอาคาร
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80%
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2560 2561 2562 2563 2564 2565

ตลาดสำำ�นักงาน อาคารสีีเขีียว เกรด A เกรด B เกรด C

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

ไตรมาส 3 ไตรมาส 3 ไตรมาส 3 ไตรมาส 3 ไตรมาส 3 ไตรมาส 3
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อััตราดููดซัับพื้้�นท่ี่�สุุทธิ ิ(Net Absorption)

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

จากข้้อมููลอััตราดููดซัับพื้้�นที่่�สุุทธิ ิ (Net Absorption) รายไตรมาสตั้้�งแต่่ไตรมาส 4 ของปีี 2562 ถึึงรายไตรมาส 3 ของปีี 2565 ตามแผนภููมิิด้้านล่่าง  
ซึ่่�งเป็็นช่่วงท่ี่�ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของโรค COVID-19 แสดงให้้เห็น็ว่่าตลาดอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ เริ่่�มส่่งสัญัญาณฟ้ื้�นตัวั 
เนื่่�องจากผู้้�เช่่าเริ่่�มปรับัตััวกับัวิกิฤตดังักล่่าวและเรีียนรู้้�ที่�จะใช้้ชีีวิตภายใต้้สถานการณ์นี้้�ในวิถิีีชีีวิตแบบใหม่่ ภายใต้้รููปแบบการทำงานแบบ 
“Hybrid Workplace”
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ตารางเมตร

ย้ายเข้า (Take Up) ย้ายออก (Space Vacated) อัตราดูดซับพ้ืนท่ีสุทธิ การเปล่ี่�ยนแปลงทางอัตัราราคาเสนอเช่า่

ไตรมาส 3 (Q-o-Q) (Y-o-Y) อัตัราราคาเสนอเช่า่เฉล่ี่�ยจากในช่ว่ง 10 ปี

ตลาดสำำ�นัักงาน 802 0.0% 2.0% 3.4%

อาคารสีีเขีียว 1,050 0.7% 0.1% 3.7%

เกรด A 1,135 0.5% 2.3% 4.0%

เกรด B 843 0.2% 2.7% 3.2%

เกรด C 511 0.4% 0.9% 1.8%

ค่่าเช่า่ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุงุเทพฯ

ในไตรมาส 3 ปีี 2565 ราคาเสนอเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ อยู่่�ที่่� 802 บาทต่อตารางเมตรต่่อเดืือน เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 2 เมื่่�อเทีียบกัับ
ไตรมาส 3 ปีี 2564 (Y-o-Y) สำหรับัอาคารสำนักังานเกรดบีี (Grade B) ในกรุุงเทพฯ มีีราคาเสนอเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 843 บาทต่่อตารางเมตรต่อเดืือน  
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 2.7 เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส 3 ปีี 2564 (Y-o-Y) 

อััตราราคาเสนอเช่่าเฉล่ี่�ยของอาคารสำำ�นักงานในกรุงุเทพฯ

ตลาดสำำ�นักงาน อาคารสีีเขีียว เกรด A เกรด B เกรด C

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์
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ภาพรวมตลาดอาคารสำำ�นัักงานในเขตพื้้�นที่�ศึึกษา : เขตพหลโยธินิ – วิภิาวดีี

สำหรัับไตรมาส 3 ปีี 2565 อาคารสำนัักงานในบริิเวณพหลโยธิิน - วิิภาวดีี มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ประมาณร้้อยละ 77 และอััตราราคาเสนอ
เช่่าเฉลี่่�ยประมาณ 678 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน โดยส่่วนใหญ่่เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด B อย่่างไรก็็ดีี ภาพของตลาดอาคารสำนัักงานใน
ย่่านนี้้�อาจเริ่่�มเปลี่่�ยนไปในทิิศทางที่่�ดีี เนื่่�องจากคาดว่่าจะมีีอาคารสำนัักงานเกรด A- เพิ่่�มเข้้ามาในพื้้�นที่่�นี้้�มากขึ้้�นในอีีกประมาณ 3 ปีีข้้างหน้้า ส่่งผลให้้
บริิเวณพหลโยธิิน - วิิภาวดีี เป็็นย่่านศููนย์์กลางเศรษฐกิิจตอนเหนืือของกรุุงเทพฯ

จากข้้อมููลอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยย้้อนหลัังตั้้�งแต่่ไตรมาส 4 ปีี 2555 พบว่่า อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในไตรมาส 3 ปีี 2565 ลดลงร้้อยละ 2.5 
เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาส 4 ปีี 2564 ส่่วนอััตราการโตเฉลี่่�ยสะสมแบบทบต้้น (CAGR) ของอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยจากไตรมาส 4 ปีี 2555 ถึึงไตรมาส 3 ปีี 2565 
อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.8 ทั้้�งนี้้� ไนท์์แฟรงค์์คาดการณ์์ว่่าการเติิบโตของอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยในอนาคตในบริิเวณเขตพหลโยธิิน - วิิภาวดีี จะปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�น

ข้้อมููลอาคารสำำ�นักงานในกรุงุเทพมหานครแยกตามทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง

การเปล่ี่�ยนแปลงค่่าเช่า่ (%) การเปล่ี่�ยนแปลงการครอบครอง (%)

ทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง
อัตัราราคาเสนอเช่า่

(บาท/ตารางเมตร/เดืือน)
(Q-o-Q) (Y-o-Y)

อัตัราการเช่า่พื้้�นที่� 
(%)

(Q-o-Q) (Y-o-Y)

ย่่านศูนย์์กลางเศรษฐกิิจ 911 0.2% 2.4% 84% 0.8% 1.2%

เพลิินจิิต - ชิิดลม - วิทิยุุ 1,030 0.2% 4.3% 85% 0.6% 3.9%

นานา - อโศก - พร้้อมพงษ์์ 917 0.3% 3.8% 87% 1.9% 0.1%

สีีลม - สาทร - พระราม 4 888 0.3% 0.3% 83% 0.4% 0.9%

ย่่านนอกศููนย์์กลางเศรษฐกิิจ 658 0.4% 1.4% 77% 1.7% 2.5%

เพชรบุุรี ี- พระราม 9 - รััชดา 734 1.2% 0.3% 81% 1.2% 3.4%

พหลโยธินิ - วิภิาวดีี 678 1.2% 3.6% 77% 3.4% 2.5%

บางนา - ศรีนีครินิทร์์ 581 0.6% 0.3% 75% 1.2% 1.9%

อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�และอััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ยในบริเิวณพหลโยธินิ - วิภิาวดีี

ที่่�มา : ไนท์์แฟรงค์์

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) อัตราการเช่าพ้ืนท่ี
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แนวโน้้มสภาวะตลาดอาคารสำำ�นัักงานปี 2566

ในปีี 2566-2567 คาดว่่าอััตราการเช่่าจะปรัับลดลงมาอยู่่�โดยประมาณ
ร้้อยละ 75-80 สาเหตุุจากพื้้�นที่่�สำนัักงานใหม่่ที่่�กำลัังก่่อสร้้างและจะเริ่่�ม
ทยอยแล้้วเสร็็จ โดยศููนย์์วิจิัยั Krungthai COMPASS ของธนาคารกรุุงไทย  
คาดว่่าจะมีีพื้้�นท่ี่�สำนักังานใหม่่มีีแนวโน้้มที่่�จะทยอยก่่อสร้้างเสร็็จอย่่างต่่อเนื่่�อง 
อีีกกว่่าปีีละ 460,000 ตารางเมตร ในระหว่่างปีี 2566-2567 เร่่งตััวขึ้้�น 
เกืือบ 2 เท่่า จากค่่าเฉลี่่�ยย้้อนหลัังในอดีีตที่่�เพิ่่�มขึ้้�นเฉลี่่�ยเพีียง 200,000 
ตารางเมตรต่่อปีี โดยพื้้�นที่่�สำนัักงานใหม่่ที่่�กำลัังจะเพิ่่�มขึ้้�นมากมีีสาเหตุุ
หลัักมาจากความน่่าสนใจของธุรุกิจิให้้เช่่าในอดีีตท่ี่�มีีค่าอัตัราการเช่่าพื้้�นท่ี่�
อยู่่�ในระดัับสููงถึึงร้้อยละ 90-95 มาอย่่างต่่อเนื่่�อง จึึงดึึงดููดให้ผู้้้�ประกอบการ
หลายรายได้้หัันมาลงทุุนพััฒนาสำนัักงานให้้เช่่ามากขึ้้�น สัังเกตได้้จาก
สถิติิกิารขออนุญุาตก่อ่สร้า้งสำนักังานในกรุงุเทพฯ และปริมิณฑลในช่่วง
ปีี 2560-2565  ที่่� 1,260,000 ตารางเมตรต่่อปีี เพิ่่�มขึ้้�นจากในอดีีตที่่�มัักมีี
การขออนุุญาตก่อสร้้างเพีียงประมาณ 913,000 ตารางเมตรต่่อปีี  
โดยพื้้�นท่ี่�สำนัักงานใหม่่ท่ี่�กำลัังจะสร้้างเสร็็จและพร้้อมเปิิดให้้บริิการ 
เต็ม็รููปแบบในช่ว่ง 1-2 ปีนีี้้�ส่ว่นใหญ่่จะอยู่่�ในย่่านศููนย์์ธุุรกิิจกลาง (Central 
Business District: CBD) เช่่น โครงการ One City Centre ของ RML 
โครงการ Park Silom ของ NYE และ RGP โครงการ Central Park Offices  
ของ DUSIT และ CPN ส่่วนอีีกหนึ่่�งโครงการขนาดใหญ่่อย่่าง One Bangkok  
บน ถ.พระราม 4 ของ TCC Asset ซึ่่�งเบื้้�องต้้นคาดว่่าจะมีีพื้้�นที่่�สำนัักงาน
รวมเกืือบ 200,000 ตารางเมตรนั้้�น คาดว่่าจะทยอยสร้้างเสร็็จและ 
เปิิดให้้บริิการได้้ในช่่วงปีี 2566-2567 

อย่่างไรก็็ตาม แม้้ว่่าภาพรวมอุุปทานของตลาดอาคารสำนัักงานใน
กรุุงเทพฯ จะมีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น และมีีการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น แต่่สััดส่่วนของ
อาคารสำนัักงานใหม่่และอาคารท่ี่�ได้้รัับการปรับปรุุงภาพลัักษณ์์ใหม่่ 
ยังัคงอยู่่�ในระดัับไม่ถ่ึึงร้อ้ยละ 50 ของอุุปทานรวมสำหรัับอาคารสำนัักงาน
ในกรุุงเทพฯ ซึ่่�งอาจสรุุปได้้ว่่า อาคารสำนัักงานท่ี่�ใหม่่และอาคารท่ี่�มีี 
ภาพลัักษณ์์ที่่�ดีียัังคงมีีข้้อได้้เปรีียบและยัังคงสามารถดึึงดููดผู้้�เช่่าได้้ และ
อาคารท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ในทำเลท่ี่�ดีีและการแข่่งขัันในบริิเวณใกล้้เคีียงไม่่สููงมาก 
อาทิิ บริิเวณ Non-CBD ยัังคงเชื่่�อว่่าจะสามารถรัักษาระดัับอััตราการเช่่า
และอััตราค่่าเช่่าไว้้ได้้

ที่่�มา : ศููนย์ว์ิจัิัย ธนาคารกรุงุศรีีอยุธุยา จำกัดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงุศรีี”), ไนท์แ์ฟรงค์์  

         และศููนย์์วิิจััย Krungthai COMPASS ของธนาคารกรุุงไทย
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ปััจจัยัความเส่ี่�ยง

1.	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรัสัต์์

1.1	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิดิจากความผันัผวนทางเศรษฐกิจิหรือืการเมือืงใน
ประเทศ ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้า
ลงทุุนและ/หรืือจะเข้้าลงทุุน เนื่่�องจากความไม่่แน่่นอนของ
เศรษฐกิจิ การบริิโภคภายในประเทศ การเมืืองในประเทศ เป็็นต้้น 
กระทบต่่อการตัดัสินิใจเช่่าพื้้�นท่ี่�ของผู้้�เช่่าปััจจุบุันัและผู้้�สนใจเช่่า
พื้้�นที่่�รายใหม่่ โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถรับรองได้้ว่่าใน
ปััจจุุบัันหรืืออนาคตสำหรัับเศรษฐกิิจไทยหรืือสถานการณ์์
ทางการเมือืงใด ๆ  หรือืการเปลี่่่��ยนแปลงของนโยบายทางการเมือืง 
ของรััฐบาลจะไม่่มีีผลกระทบอย่่างมีีนัยสำคัญัต่่อการดำเนิินงาน  
สถานะทางการเงิิน และผลการดำเนิินกิจิการของกองทรัสัต์์ 

1.2	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากสภาวะการแข่่งขัันท่ี่�สููงข้ึ้�น และการ
เปลี่�ยนแปลงรููปแบบและความต้้องการของผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�สำนัักงาน 
อาจส่่งผลให้้อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�ลดลง ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ติิดตามแนวโน้้มการใช้้พื้้�นที่่�
สำนักังานและรููปแบบแนวคิิดของคนยุุคใหม่่เกี่่�ยวกัับการทำงาน
จากนอกพื้้�นที่่�สำนักังาน (Work from Anywhere) ในลักัษณะ
สลับักัับการเข้้ามาทำงานในพื้้�นที่่�สำนักังาน (Hybrid Office) เพื่่�อ
กำหนดกลยุทุธ์ในการจัดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสัต์์ รวมถึึง
ความเส่ี่�ยงที่่�ในอนาคตอาจมีีอุปทานของพื้้�นท่ี่�สำนัักงานให้้เช่่า
เพิ่่�ม ข้ึ้�น  แต่่จากสถานที่่�ตั้้� งของโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
อยู่่�ในทำเลที่่�เหมาะสม เชื่่�อมต่่อกัับเส้้นทางคมนาคมต่่าง ๆ  
ที่่�สำคััญ อยู่่�ใกล้้รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีีจตุุจัักร และ
รถไฟฟ้าขนส่่งมวลชนกรุุง เทพ (BTS)  สถานีีหมอชิิต  
สถานีีห้าแยกลาดพร้้าว และใกล้้จุดุขึ้้�น-ลงทางด่่วน นอกจากนี้้� 
อาคารยัังได้้รัับการปรับปรุุงให้้มีีความทัันสมััย ทั้้�งในส่่วนของ
ระบบอาคาร และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ เพื่่�อให้้สามารถ
ตอบสนองต่่อความต้้องการของผู้้�เช่่าและสามารถแข่่งขันัได้้  

1.3	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากผู้้�จััดการกองทรัสต์์และ/หรืือทรัสตีีอาจไม่่
สามารถดำเนิินการตามกลยุุทธ์การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้
ประสบความสำเร็็จตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ อาจมีีผลกระทบใน
ทางลบต่่อธุุุ�รกิิจ ผลการดำเนิินงาน ฐานะทางการเงิิน รวมทั้้้��ง 
โอกาสทางธุุุ� รกิิจของกองทรัสต์์อย่่างมีีนัยสำคััญ ทั้้� งนี้้�  
ความสามารถในการดำเนิินการตามกลยุุุ�ทธ์การลงทุุุ�นของ 
กองทรัสัต์์ให้้ประสบความสำเร็จ็นั้้�นข้ึ้้��นอยู่่�กับัปััจจัยัหลายประการ 
เช่่น สภาวะตลาด เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะใช้้ 
ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุดในการทบทวนกลยุุทธ์ เพื่่�อให้้ 

บรรลุุเป้้าหมายในระยะยาวและคำนึึงถึึงประโยชน์สููงสุุดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เป็็นสำคัญั ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขดังักล่่าวจะอยู่่�ภายใต้้ 
มติิท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ ประกาศ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่่�นท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

1.4	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากผลประกอบการของกองทรัสต์์ ส่่วนหนึ่่�ง 
ขึ้้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ภายใต้้การควบคุุม
ดููแลของทรัสตีีจะกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์ในการบริิหาร
จััดการกองทรัสต์์และในการจััดหาผลประโยชน์จากทรัพย์์สิินที่่�
เข้้าลงทุุน โดยปััจจุุบัันผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้มอบหมายให้้   
แม็ก็ซ์์ ฟิิวเจอร์์ ซึ่่�งมีีประสบการณ์์โดยตรงในการบริหิารจัดัการ
อาคารสำนัักงานเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ของทรััพย์์สิิน
ของกองทรัสต์์ และผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้กำหนดมาตรการโดย
จััดใ ห้้มีีการ พิิจารณาผลการดำเ นิินงานของผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ตลอดระยะเวลาการจ้้างบริิหาร โดยจะมีี 
การพิิจารณาผลการดำเนิินงานตามระยะเวลาท่ี่�กำหนดและ 
มีีระบบในการติดิตามตรวจสอบและประเมินิระบบการควบคุมุ
ภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์โดยสม่่ำเสมอ ทั้้�งนี้้�  
การดำเนิินการของกองทรัสต์์จะอยู่่�ภายใต้้ขอบเขตของสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษััท  
มติขิองท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการ มติขิองท่ี่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง  
เพื่่�อประโยชน์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
เป็็นสำคัญั

1.5	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�คู่่�สัญญาไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญาท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องกับัการลงทุนุ การบริหิาร หรือืการจัดัหาผลประโยชน์ใน
ทรัพัย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน ซึ่่�งในกรณีีที่่�เกิดิเหตุุการณ์์ข้ึ้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 
มีีสิทธิใินการบอกเลิิกสััญญา เรีียกค่่าเสีียหาย ตลอดจนเรีียกค่่า
ขาดประโยชน์และค่่าเช่่าท่ี่�กองทรัสัต์์ชำระราคาไปแล้้วตามท่ี่�เกิดิ
ขึ้้�น รวมทั้้�งการนำข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�นเข้้าสู่่�กระบวนการยุุติิธรรม 
เป็็นต้้น

1.6	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รับับริกิารไม่่สามารถ
ชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
และผู้้�รับับริกิารอาจไม่่ต่่ออายุุสัญัญาเช่่า หรืือขอเลิกิสัญัญาเช่่า
และสััญญาบริิการก่่อนกำหนด ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบ

ต่่อสถานะทางการเงินิและผลการดำเนิินงานของกองทรัสต์์ ทั้้�งนี้้� 
เ มื่่� อ ก อ ง ทรั ั ส ต์์ เ ข้้ า ล ง ทุุ น ใ น โ ค ร ง ก า ร ซัั น ท า ว เ ว อ ร์์ ส  
กองทรัสต์์ได้้รัับโอนเงิินประกัันการเช่่าและบริิการท่ี่�ได้้รัับจาก 
ผู้้�เช่่าเดิมิ และเมื่่�อมีีการทำสัญัญากับัผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�รายใหม่่ทุกุราย
จะต้้องมีีการวางเงิินประกัันการเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการ ดัังนั้้�น  
ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าไม่่ชำระค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ กองทรัสต์์มีีสิทธิิ 
ที่่�จะริิบเงิินประกัันเพื่่�อใช้้ชำระแทนเงิินท่ี่�ผู้้�เช่่าค้้างชำระ นอกจากนี้้� 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมีีกระบวนการในการบริิหาร 
ความเสี่่�ยงในการติิดตามหนี้้�สิินอย่่างใกล้้ชิิดกรณีีผู้้�เช่่าเริ่่�มมีี 
การผิิดนััดชำระ เพื่่�อให้้มีีการดำเนิินการอย่่างเหมาะสมต่่อไป

1.7	 ความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดจากการที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิินและ 
ความผันัผวนของอััตราดอกเบี้้�ย เนื่่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยลอยตัวั
อาจส่่งผลต่่อต้้นทุุนทางการเงิินของกองทรััสต์์ได้้ อย่่างไรก็็ดีี  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะใช้้ความพยายามและดำเนิินการใด ๆ  
โดยคำนึึงถึึงกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องและประโยชน์สููงสุุดของ 
ผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์เป็็นสำคััญ โดยจะจััดให้้มีีมาตรการใน 
การติิดตามผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ การวางแผน 
งบประมาณของกองทรัสต์์ และปััจจััยต่่าง ๆ รวมถึึงแนวโน้้ม 
อััตราดอกเบี้้�ยอย่่างสม่่ำเสมอ และอาจพิิจารณาใช้้เครื่่�องมืือ
ทางการเงิินเพื่่�อลดความเส่ี่�ยง เช่่น บริิการธุุรกรรมแลกเปลี่�ยน
อัตัราดอกเบี้้�ย หรืือดำเนินิการใด ๆ กับัเจ้้าหนี้้� เช่่น การขอขยาย
ระยะเวลาการชำระหนี้้� การผ่่อนผัันเงื่่�อนไขท่ี่�เป็็นอุุปสรรคต่่อ 
การบริหิารจััดการกองทรัสต์์ เป็็นต้้น 

 
1.8	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการต่่อสัญัญาและ/หรือืการหาผู้้�เช่่าและ

ผู้้�บริกิารเมื่่�ออายุสุัญัญาเช่่าและสัญัญาบริกิารครบกำหนดอายุุ
สััญญาในเวลาใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่ออายุุสััญญาหรืือ 
เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไข 
ที่่�กองทรัสต์์ได้้รัับประโยชน์น้้อยลงกว่่าท่ี่�เคยได้้รับั

1.9	 ความเส่ี่่��ยงจากการกระจายการลงทุุุ�นของกองทรัสต์์ เนื่่�องจาก
กองทรัสต์์มีีการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ในโครงการ
ซัันทาวเวอร์์สเพีียงโครงการเดีียว ทำให้้กองทรัสต์์มีีความเส่ี่�ยง 
ที่่�ไม่่กระจายการลงทุนุไปยังโครงการอื่่�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ตระหนัักถึึงความสำคััญในการกระจายการลงทุุนและกำหนด
กลยุุทธ์การลงทุุนเพื่่�อการกระจายการลงทุุนของกองทรัสต์์ 
ในอนาคต

2.	 ความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกัับทรัพัย์์สิินที่�เข้้าลงทุุน

2.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
ส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคััญและมีีผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์ 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์์จะดููแลรักัษาอาคารให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะ
แก่่การใช้้ประโยชน์ (Minor Renovation) และจะดำเนิินการ

ปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินท่ี่� เข้้าลงทุุนในส่่วนที่่� เป็็น 
สาระสำคัญั (Major Renovation) โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์์
จะพิจิารณาแผนงานทุกุ 5 ปีี และส่่งให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และ
ทรััสตีีเป็็นผู้้�พิจารณาเห็็นชอบตามลำดัับ และในกรณีีการเข้้า
ปรัับปรุงซ่่อมแซม ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะวางแผน 
ในการซ่่อมแซมหรืือปิิดปรับปรุง เพื่่�อให้้กระทบต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�ใช้้บริกิารภายในอาคารน้้อยท่ี่�สุุด นอกจากนี้้� มีีการตรวจสอบ
สภาพของอาคารและอุุปกรณ์์ของงานระบบโดยผู้้�เชี่่�ยวชาญ 
เป็็นประจำ เพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�รับบริิการมั่่�นใจในความปลอดภัยั
ของอาคาร รวมทั้้�งการซ่่อมแซมตามรอบระยะเวลาของชั่่�วโมง
ทำงานของอุุปกรณ์์หรืืออายุุของอุุปกรณ์์ตามที่่�มาตรฐานและ
กฎหมายกำหนด 

2.2	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนอยู่่� 
ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม 
การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้
กองทรัสต์์มีีค่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดชอบหลายด้้าน 

2.3	 ความเส่ี่�ยงท่ี่� เกิิดจากความไม่่เพีียงพอของจำนวนพื้้�นท่ี่� 
จอดรถยนต์์ ทั้้�งนี้้� โครงการซัันทาวเวอร์์สรองรัับที่่�จอดรถได้้  
952 คััน ซึ่่�งเป็็นไปตามท่ี่�กฎหมายกำหนด หากไม่่เพีียงพอ
สามารถจอดได้้ที่่�อาคารจอดรถยนต์์ข้้างเคีียง ซึ่่�ง แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ 
เป็็นเจ้้าของอาคารจอด ซึ่่�งรองรับัรถได้้ประมาณ 340 คันั นอกจากนี้้� 
สััญญาตกลงกระทำการระบุุให้้ สิิงห์์ เอสเตท ดำเนิินการให้้ 
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันตกลงให้้สิิทธิแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการ 
ซันัทาวเวอร์์สเช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารท่ี่�จอดรถก่อนบุคุคลอื่่�น 

2.4	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ 
ซึ่่�งมููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าท่ี่�เหลืืออยู่่� เนื่่�องด้้วย 
กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ มููลค่่าจึึงอาจ 
ลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� ซึ่่�งจะมีีความเสี่่�ยง 
ในการขาดทุุนจากการด้้อยค่่าของทรััพย์์สิินทางบััญชีีและ 
กองทรัสต์์อาจต้้องมีีการลดทุุนเพื่่�อจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่
ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์

2.5	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง  
กลุ่่�มบริิษัทั สิงิห์์ เอสเตท และกองทรัสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 
ได้้จัดัให้้มีีมาตรการและการดำเนินิการตามหลักัเกณฑ์ท่ี่�กำหนด
ในคู่่�มือระบบการทำงานและควบคุุมภายในท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์สำหรัับเป็็นแนวทาง 
ในการดำเนิินงาน เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ท่ี่�
อาจจะเกิดิขึ้้�น 
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2.6	 ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภัยัทรัพย์์สินิ
ในกรณีีท่ี่�ทรััพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุนเกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับ 
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิิจท่ี่�กองทรัสต์์อาจสููญเสีีย โดยผู้้�จัดการ
กองทรัสต์์จะปรับปรุงุวงเงิินประกัันภัยัใหม่่ทุกุปีี โดยจะกำหนด
ว ง เ งิิ น เ อ า ป ร ะ กััน ภัั ย ไ ม่่ต่่ ำ ก ว่่า มูู ล ค่่า ต้้น ทุุ น ท ด แ ท น 
(Replacement Cost) ซึ่่�งประเมินิโดยผู้้�ประเมินิค่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
ในรอบการประเมิินล่่าสุดุก่่อนที่่�จะมีีการต่่ออายุุกรมธรรม์์

2.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากข้้อจำกััดในการใช้้ประโยชน์ในทรััพย์์สิินท่ี่�
กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ ในกรณีีที่่�ต้้องมีีการดำเนินิการดัดัแปลงหรือื
ก่่อสร้้างสิ่่�งปลููกสร้้างใด ๆ ในที่่�ดิินของโครงการซัันทาวเวอร์์ส  
ต้้องอยู่่�ภายใต้้กฎกระทรวงบัังคัับผัังเมือืงรวมกรุงุเทพฯ ซึ่่�งอาจมีี
ข้้อจำกัดัในการก่่อสร้้างอาคารในพื้้�นท่ี่�ดังักล่่าวมากขึ้้�นกว่่าเดิิม

2.8	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิดิจากการถููกเวนคืนืที่่�ดินิ ทั้้�งนี้้� ในปััจจุบุันัไม่่พบ
ว่่าทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุนตกอยู่่�ภายใต้้เขตแนวเวนคืืนใด ทั้้�งนี้้�  
ในกรณีีที่่�ถููกเวนคืืนที่่�ดิินในสััญญาการเช่่าทรัพย์์สิินระหว่่าง 
กองทรััสต์์และเจ้้าของทรัพย์์สิิน ระบุุให้้กองทรััสต์์มีีสิทธิิได้้รัับ 
เงินิทดแทนค่่าเวนคืืนในกรณีีที่่�เจ้้าของทรัพย์์สินิได้้รับัเงิินดัังกล่่าว
มาจากการเวนคืืน (หลัังหัักค่่าใช้้จ่่ายและภาษีีที่่�เก่ี่�ยวข้้อง)  
ตามเงื่่�อนไขท่ี่�กำหนดในสััญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง อย่่างไรก็็ตาม  
ค่่าชดเชยจากการเวนคืืนดัังกล่่าวอาจมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่า
มููลค่่าท่ี่�กองทรัสัต์์ใช้้ในการลงทุนุในทรัพัย์์สินิ  

2.9	 ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากภััยธรรมชาติิ อุบุัตัิภิัยั และการก่่อวินิาศกรรม 
รวมถึึงเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�น ๆ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จึึงได้้จััดให้้มีี 
การทำประกัันภััย ได้้แก่่ ประกัันภััยความเส่ี่�ยงภััยทรัพย์์สิิน  
(All Risks) ประกันัภัยัธุุรกิจิหยุดุชะงััก (Business Interruption) 
และประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในกรมธรรม์์
ประกัันภััยตามมาตรฐานทั่่�วไปสำหรัับธุุรกิิจอาคารสำนัักงาน 
ให้้เช่่า เป็็นต้้น 

3.	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรัสัต์์

3.1	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากราคาของหน่่วยทรัสต์์อาจลดลงจากราคา 
ท่ี่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด ทั้้�งนี้้� ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ 
ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััย เช่่น สภาวะเศรษฐกิิจและตลาดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
คำแนะนำการลงทุุนและการประมาณการของนัักวิิเคราะห์์ 
ความสมดุุลระหว่่างผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายหน่่วยทรััสต์์ เป็็นต้้น ดัังนั้้�น  
จึึงมีีความเส่ี่�ยงที่่�ราคาของหน่่วยทรัสต์์อาจมีีการซื้้�อขายท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�น
หรืือลดลงได้้ตามสภาวะความผัันผวนของตลาดในแต่่ละ 
ช่่วงเวลา

3.2	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดจากการเปลี่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีีหรืือ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐานบััญชีี
ฉบัับใหม่่หรืือการปรับปรุงมาตรฐานทางบััญชีี ส่่งผลกระทบ
โดยตรงต่่อการบัันทึึกบััญชีีและงบการเงิินท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น  
จึึงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�การเปลี่�ยนแปลงอาจส่่งผลกระทบต่่อ 
ผลประกอบการ ฐานะการเงิิน และความสามารถในการจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ได้้

3.3	 ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิดิจากการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์  
เนื่่�องจากการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจะถููกพิจิารณาจากผลการ
ดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยัหลายประการ อาทิิ 
สภาวะทางเศรษฐกิิจ รายได้้จากค่่าเช่่าและค่่าบริกิาร ค่่าใช้้จ่่าย
ในการบริิหารจััดการ การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและข้้อบัังคัับ 
ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง เป็็นต้้น ดังันั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงที่่�นัักลงทุุนอาจไม่่ได้้รับั
ประโยชน์ตอบแทนตามที่่�ประมาณการ หรืือกองทรััสต์์อาจ 
ไม่่สามารถรักษาระดัับการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนหรืือเพิ่่�ม 
การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนได้้

3.4	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) 
อาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าท่ี่�แท้้จริิง ในกรณีีท่ี่�มีีการจำหน่่ายทรััพย์์สิิน
ออกไปทั้้�งหมดหรือืมีีการเลิกิกองทรัสัต์์ มููลค่่าจากการจำหน่่าย
ทรัพัย์์สินิอาจไม่่เท่่ากัับมููลค่่า NAV เนื่่�องจากมููลค่่า NAV คำนวณ
จากรายงานการประเมิินค่่าทรัพัย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินอิิสระ

3.5	 ความเส่ี่�ยงที่่� เกิิดจากการขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย 
หน่่วยทรัสต์์ในตลาดรอง ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรัสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์ 
ที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพย์์ฯ โดยสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย
จะอยู่่�บนพื้้�นฐานของปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขาย  
(Bid-Offer) ในแต่่ละช่่วงเวลาและปััจจัยัแวดล้้อมหลายประการ
ท่ี่�ไม่่สามารถควบคุุมได้้ ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�หน่่วยทรัสต์์ 
อาจจะขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายในตลาดรองได้้

3.6	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากภาษีีและค่่าธรรมเนีียม ในอนาคตภาระภาษีี
และ ค่่าธรรมเนีียมของกองทรัสต์์ห รืือภาระภาษีีของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอัตัราในปััจจุบุันั ทั้้�งนี้้� 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์จะพิจิารณาภาษีี
และค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ  ให้้เป็็นไปตามท่ี่�หน่่วยงานภาครัฐักำหนด
ซึ่่�งอาจกระทบต่่อประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้

ข้้อพิิพาททางกฎหมาย

เหตุุการณ์์สำำ�คััญและข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความหรืือข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่่�นใดท่ี่�มีีนััยสำคััญ และเกี่่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุุ�รกิิจของกองทรััสต์์ 
ท่ี่�จะส่่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ในทางลบอย่่างร้้ายแรง และการจััดการประโยชน์์ของกองทรััสต์์อย่่างมีีนัยสำคััญที่่่��มีีจำนวนสููู�งกว่่าร้้อยละ 5.00  
ของมููู�ลค่่าทรััพย์์สิินรวม

เหตุุการณ์์สำำ�คััญของกองทรัสัต์์ปีี 2565

ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

การลงทุุนในทรัพัย์์สิินเพิ่่�มเติิมตามมติท่ี่�ประชุุมวิสิามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ครั้้�งท่ี่� 1/2565

ภายหลัังมติิท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ทางผู้้�จัดการกองทรัสต์์ร่่วมกัับ 
ที่่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระได้้ดำเนิินการและยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููล 
การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนตามประกาศ  
คณะกรรมการกำกับัตลาดทุนุที่่� ทจ.49/2555 เรื่่่��อง การออกและเสนอขาย
หน่่วยทรัสต์์ของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ ฉบัับลงวัันที่่่��  
21 พฤศจิิกายน 2555 (รวมทั้้�งที่่่��ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“ประกาศท่ี่�  
ทจ. 49/2555”) และต่่อมาสำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้แจ้้งผลการอนุุุ�ญาตในวันัท่ี่� 
23 มิถุิุนายน 2565 และผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต้้องเสนอขายให้้แล้้วเสร็็จภายใน 
6 เดือืน นับัแต่่วันัที่่�สำนักังาน ก.ล.ต. แจ้้งอนุญุาต อย่่างไรก็ต็าม เนื่่�องจากสภาวะ 
การลงทุุุ�นในตลาดทุุุ�นมีีความผันัผวน ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จึึงพิิจารณาและ 
เห็็นควรเข้้าลงทุุนในทรัพย์์สินิเพิ่่�มเติิมในโครงการซันัทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก  
จากแหล่่งเงิินกู้้�ของสถาบัันการเงิิน จึึงได้้ดำเนิินการเมื่่�อวัันท่ี่� 24 มิถิุนุายน 2565  

และจะพิจิารณาทบทวนกลยุุทธ์การเข้้าลงทุุนในทรัพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในส่่วน
โครงการสิิงห์์คอมเพล็็กซ์์และ/หรืือโครงการเอส เมโทร ในช่่วงเวลาท่ี่�เหมาะสม 
ต่่อไป อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ดำเนินิการยื่่�นหนังัสือืขอขยายระยะเวลา 
การเสนอขายต่่อสำนักังาน ก.ล.ต. โดยสำนักังาน ก.ล.ต. อาจใช้้ดุุลพินิิิจและ
เห็น็สมควรขยายระยะเวลาได้้ไม่่เกิิน 12 เดืือน นับัแต่่วันัท่ี่� สำนัักงานก.ล.ต. 
แจ้้งการอนุุญาตในครั้้�งแรก ทั้้�งนี้้� ระยะเวลาการเสนอขายจะอยู่่�ภายใต้้มติิ 
ท่ี่�ประชุมุวิสิามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ประกาศที่่�เก่ี่�ยวข้้องกำหนด

ผู้้�ลงทุนุสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรัสต์์เพิ่่�มเติมิได้้จากแบบแสดงรายการ
ข้้อมููลประจำปีี (แบบ 56-REIT1) ท่ี่�แสดงไว้้ในเว็บ็ไซต์ของตลาดหลักัทรัพัย์์ฯ  
ท่ี่�www.set.or.th หรืือข้้อมููลเพิ่่�มเติิมอื่่�นของกองทรัสต์์ ได้้ท่ี่�เว็็บไซต์ของ 
กองทรัสต์์ที่่� www.sprimegrowth.com 

15 กุุมภาพัันธ์ ์2565 
วัันท่ี่�จััดประชุุมวิิสามััญผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ครั้้�งท่ี่�  1/2565 และมีีมติิอนุุุ�มัติิการลงทุุุ�น 
เพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ โดยรายละเอีียดตามที่่่��
ได้้แจ้้งข่่าวและเปิิดเผยผ่่านระบบเปิิดเผย
สารสนเทศของตลาดหลัักทรัพย์์ฯ เมื่่่��อวัันที่่่��  
28 กุมุภาพันัธ์์ 2565 และเผยแพร่่ผ่่านเว็็บไซต์
ของกองทรัสต์์ (www.sprimegrowth.com)

24 มิิถุุนายน 2565
วัันท่ี่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนในทรัพย์์สิินเพิ่่�มเติิมสำหรัับสิิทธิ 
การเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์์ โครงการซันัทาวเวอร์์สส่่วนพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก 
โดยใช้้แหล่่งเงิินทุนุจากการเงิินกู้้�ยืมืสถาบันัการเงิิน
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การจดัการและ
การกำ�กับดูแลกองทรสัต์

ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์
และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

1.	 ข้้อมููลหน่่วยทรัสัต์์และข้้อมููลราคาหน่่วยทรัสัต์์

1.1	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์

กองทรััสต์์มีีทุุนจดทะเบีียน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 เท่่ากัับ 4,191,408,500 บาท เรีียกชำระแล้้วเต็็มจำนวน และมีีจำนวนหน่่วยทรััสต์์ 
ทั้้�งสิ้้�น 446,750,000 หน่่วย มููลค่่าที่่�ตราไว้้หน่่วยละ 9.382 บาท

1.2	 ข้้อมููลราคาหน่่วยทรััสต์์ 

ราคาปิิด* 
6.95 บาทต่่อหน่่วย
ราคาสููงสุุด*  
7.10 บาทต่่อหน่่วย
ราคาต่ำำ�สุด*   
6.25 บาทต่่อหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิ ิ
ณ วันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565

10.2407 บาทต่่อหน่่วย   
4,575.06 ล้านบาท

มููลค่่าตามราคาตลาด*   
3,104.91 ล้านบาท
ราคาปิิดสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2565
7.10 บาทต่่อหน่่วย

*ข้้อมููลอ้้างอิิงตามวัันทำการล่่าสุุด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565

รวมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก

ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายย่อยอืน่

รวม

59.61%
40.39%

100.00%

2.	 โครงสร้า้งผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ข้้อมููลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.1	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ 10 รายแรก 

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียน ดัังนี้้�

1. สิงห์ เอสเตท

2. สำ�นักงานประกันสังคม

3. บริษัท กรงุเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

4. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

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

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

7. บริษัท ไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)

8. มหาวิทยาลัยมหิดล

9. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible

10. กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 

20.410%

9.428%

6.555%

5.223%

4.110%

3.315%

3.277%

3.109%

2.157%

2.023%

91,183,800 หน่วย

42,120,400 หน่วย

29,286,000 หน่วย

23,333,300 หน่วย

18,361,000 หน่วย

14,810,400 หน่วย

14,641,300 หน่วย

13,887,400 หน่วย

9,636,000 หน่วย

9,038,100 หน่วย

266,297,700 หน่วย
180,452,300 หน่วย

446,750,000 หน่วย 
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2.2	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ (ถืือหน่่วยทรััสต์์ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10  
	 ขึ้้�นไป โดยรวมกลุ่่�มบุคคลเดีียวกััน)  

2.3	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ท่ี่�มีีอิิทธิิพลต่่อ 
	 การกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรือืการดำำ�เนิินงานของ 
	 บริษัิัทจััดการอย่่างมีีนัยสำำ�คััญ 

– ไม่่มีี –

บริษัท สิงห์ เอสเตท จำ�กัด (มหาชน)

91,183,800 หน่วย

20.41%

3.	 การจ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสัต์์

3.1	 นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 

นโยบายการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์์เป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิ 
ท่ี่�ปรัับปรุุงแล้้วของแต่่ละรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์
ตอบแทนท่ี่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นแบ่่งเป็็น 
ประโยชน์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end 
Distribution) และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมีี) ในแต่่ละไตรมาส ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบัญัชีี เว้้นแต่่ในปีีที่่� 
กองทรััสต์์จััดตั้้�ง กรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์
อาจจ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีี
บััญชีี เพื่่�อเป็็นประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม (โดยจะ
เริ่่�มจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีแรก
ของกองทรััสต์์ หากกองทรััสต์์มีีกำไรเพีียงพอท่ี่�จะจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบััญชีีดัังกล่่าว)

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

บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรัสัต์ต์ามแผนที่่�กำหนดไว้อ้ย่า่งชัดัเจนในแบบ
แสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดง
รายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือท่ี่� 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้แจ้ง้ให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์์ทราบ
ล่่วงหน้้า ทั้้�งนี้้� ในปีี 2566 คาดการณ์์ค่่าซ่่อมแซม
ไม่่เกิิน 53 ล้้านบาท

2)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้� 
เงิินกู้้�ยืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืมเงิินของ 
กองทรัสต์์ ตามวงเงิินที่่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการ 
ข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููล
ประจำปี ีรายงานประจำปี ีหรือืที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า ทั้้�งนี้้�  
ในปี ี2566 คาดการณ์์จ่า่ยชำระหนี้้�เงินิกู้้�ยืมืจำนวน 
21.88 ล้้านบาท

3)	 การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ชนิดท่ี่�ให้้สิิทธิในการได้้รัับประโยชน์ตอบแทนหรืือ
การคืืนเงิินทุุนในลำดัับแรก (ถ้้ามีี)

	ทั้้ �งนี้้� กำไรสุุทธิิท่ี่�ปรัับปรุุงแล้้วให้้หมายรวมถึึงกำไรสุุทธิิท่ี่�
หัักด้้วยรายการเงิินสำรองเฉพาะเพื่่�อการซ่่อมแซม  
บำรุงุรัักษา หรือืปรับัปรุงุอสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์์ และ 
การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืมเงิิน
ของกองทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจกัันเงิินสำรอง
เพื่่�อการดำเนิินการดัังกล่่าวไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3 ของ 
รายได้้รวม

	 ในการพิจิารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำเป็็น 
ในการดำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสมสอดคล้้อง
กับัสถานะเงินิสดของกองทรัสัต์ ์โดยปรับัปรุงุด้ว้ยรายการ
อื่่�นตามแนวทางที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด และ 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะไม่่กู้้�ยืมเงิินเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะดำเนินิการให้้เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ 
เว้้นแต่่กรณีีที่่� สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่ว่ยงานอื่่�นใด
ที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม 
ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็น
อย่่างอื่่�น ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

2.	 ในกรณีีที่่�กองทรัสต์์มีีกำไรสะสมท่ี่�อ้้างอิิงจากกำไรสุุทธิที่่�
ปรัับปรุุงแล้้วในแต่่ละปีีของกองทรัสต์์ตามข้้อ 1 ในรอบ
ระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์จากกำไรสะสมดัังกล่า่วด้ว้ย
ก็็ได้้

3.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรัสต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการ 
กองทรัสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์

4.	 ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะ
ประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และ
ปิิดสมุดุทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
ที่่�มีีสิทธิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน และจะดำเนิินการจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ภ์ายใน
กำหนดเวลาดัังต่่อไปนี้้�



5352
รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่าง

กาล การกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
จะขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลยพิินิิจของผู้้�จััดการกองทรัสต์์  
ซึ่่�งหากประโยชน์ตอบแทนท่ี่�จะประกาศจ่าย 
ต่่อหน่่วยทรัสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่า 
ต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 
ในครั้้�งนั้้�น และให้ส้ะสมประโยชน์ต์อบแทนดังักล่า่ว
เพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีี
การจ่่ายในงวดถััดไป

	 สำหรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็น 
ไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญานี้้� เว้้นแต่่กรณีีที่่� ก.ล.ต. 
และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย
ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด  
สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

5.	ผู้้�  ถืือหน่่วยทรัสต์์ ท่ี่�มีีสิทธิได้้รัับประโยชน์ตอบแทน 
ต้้องเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีชื่่�อปรากฏอยู่่�ในทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนตาม
สััดส่่วนการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�
ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิทธิไิด้ร้ับัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะใน
ส่่วนท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราท่ี่�ประกาศสำนัักงาน 
ก.ล.ต. กำหนด

1)	ป ระโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end 
Distribution)

	ผู้้�จั ัดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
สำหรัับรอบปีีบััญชีี (Year-end Distribution) 
ภายใน 90 วันั นับัแต่่วันัสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่าย
ภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วััน นัับแต่่วัันปิิด 
สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิิทธิิ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม :
	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนรายปีี  

การกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึ้�นอยู่่� 
กัับดุุลยพิินิิจของผู้้�จัดการกองทรัสต์์  ซึ่่� งหาก
ประโยชน์ตอบแทนท่ี่�จะประกาศจ่ายต่่อหน่่วยทรัสัต์์ 
ระหว่่างรอบปีีใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ  
0.10 บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะ 
ไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสม
ประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวเพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับ
ประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป 
ทั้้�งนี้้� เงื่่�อนไขข้้างต้้นต้้องไม่่ขััดกัับข้้อ 1

2)	ป ระโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส 
(Interim Distribution)

	ผู้้�จั ัดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ระหว่า่งกาลในแต่ล่ะไตรมาส (Interim Distribution) 
(หากมีี) ภายใน 90 วันั นับัแต่่วันัสิ้้�นรอบระยะเวลา
บััญชีีสำหรัับไตรมาสล่่าสุุดก่่อนจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน  
30 วััน นัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3.2	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงินิลดทุุนชำำ�ระแล้้ว 

กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิที่่�สามารถจ่่ายผลตอบแทนในรอบปีีบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565  
จำนวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

สามารถสรุุปรายละเอีียดประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่่ายเงิินลดทุุนชำระแล้้วย้้อนหลัังได้้ ดัังนี้้�

วัันที่�กรรมการมีีมติ
วัันที่�ให้้สิิทธิิ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันที่�จ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

9 พฤษภาคม 2565 24 พฤษภาคม 2565 6 มิิถุุนายน 2565 เงิินสด 0.1490 1 มกราคม 2565 - 31 มีีนาคม 2565

9 สิิงหาคม 2565 24 สิิงหาคม 2565 5 กัันยายน 2565 เงิินสด 0.1493 1 เมษายน 2565 - 30 มิิถุุนายน 2565

7 พฤศจิิกายน 2565 18 พฤศจิิกายน 2565 6 ธัันวาคม 2565 เงิินสด 0.1600 1 กรกฎาคม 2565 - 30 กัันยายน 2565

20 กุุมภาพัันธ์์ 2566 8 มีีนาคม 2566 17 มีีนาคม 2566 เงิินสด 0.1600 1 ตุุลาคม 2565 - 31 ธัันวาคม 2565

รายการ 2562 2563 2564 /1 2565 /2

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3159 0.3200 0.5820  0.6183

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3500 0.2680 - -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183

หมายเหตุุ :	 /1 สััดส่่วนเงิินปัันผลที่่�จ่่ายออกในปีี 2564 กองทรััสต์์จ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยในอััตราร้้อยละ 59.00 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงตามหนัังสืือเวีียนของ 

สำนักังาน ก.ล.ต. ที่่� จท-3. (ว) 2/2564 ข้้อ 3.1 (1) ทั้้�งนี้้� มีีรายการทางบััญชีีท่ี่�ไม่่สอดคล้้องกับัสถานะเงินิสดของ SPRIME ได้้แก่่ กำไรที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการประเมิินค่่า 

หรือืสอบทานอสัังหาริิมทรัพย์์ ผลต่่างของรายได้้ค่า่เช่า่ที่่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและรายได้้ค่า่เช่า่ที่่�ได้้รับัจริิง และผลต่่างของค่่าใช้้จ่า่ยที่่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและ

ค่า่ใช้้จ่า่ยตามสััญญา ซึ่่�งเมื่่�อได้้นำรายการดัังกล่า่วมาปรับัปรุงุตามหนังัสืือเวีียนของสำนักังาน ก.ล.ต. ที่่� จท-3. (ว) 2/2564 ข้อ้ 3.2 (1) เพื่่�อพิิจารณาจ่า่ยผลประโยชน์์

ตอบแทน ส่่งผลให้้การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 93.00 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงทั้้�งสิ้้�นของรอบปีีบััญชีี 2564

	  /2 จากผลการดำเนิินงานระหว่่างวัันท่ี่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีกำไรสุุทธิิท่ี่�สอดคล้้องกัับเงิินสด เท่่ากัับ 266.32 ล้้านบาท   

ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จึึงประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์จากผลการดำเนิินงานระหว่่างวัันที่่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565  

จำนวน 4 ครั้้�ง อััตรารวม 0.6183 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ โดยเป็็นการจ่่ายจากผลการดำเนิินงานปีี 2565 และกำไรสะสม ซึ่่�งการจ่่ายเงิินปัันผลดัังกล่่าวเป็็นดัังนี้้� 

a)	คิ ดิเป็็นสัดัส่ว่นการจ่่ายประโยชน์ต์อบแทนเท่า่กับัร้้อยละ 90.00 ของกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับัปรุงุแล้ว้ของรอบปีีบััญชีี 2565 ตามหนังัสือืเวีียนของสำนักังาน ก.ล.ต.  

ที่่� จท-3. (ว) 2/2564 ข้้อ 3.1 (1) โดยการหัักชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมของปีี 2565 

b)	คิ ิดเป็็นสััดส่่วนการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนเท่่ากัับร้้อยละ 103.72 ของกำไรสุุทธิที่่�ปรับปรุงแล้้ว ซึ่่�งปรับปรุงกำไรสุุทธิเพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับสถานะเงิินสด  

ตามหนัังสืือเวีียนของสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� จท-3. (ว) 2/2564 ข้้อ 3.2 (1) โดยหััก (ก) กำไรที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการประเมิินค่่าหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ 

(ข) ผลต่่างของรายได้้ค่่าเช่่าท่ี่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและรายได้้ค่่าเช่่าท่ี่�ได้้รัับจริิง และ (ค) ผลต่่างของค่่าใช้้จ่่ายที่่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและค่่าใช้้จ่่าย 

ตามสััญญา (TFRS16)
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โครงสร้า้งการจัดัการ

1.	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

1.1	 ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

บริิษัทัฯ ทำหน้า้ท่ี่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์(REIT Manager) เป็็นบริษิัทัจำกััด ได้้จดทะเบีียนตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิชิย์ ์(“ป.พ.พ.”) 
เมื่่�อวัันที่่� 19 กรกฎาคม 2561 ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 บริิษััทฯ มีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็น 
หุ้้�นสามััญจำนวน 100,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 100 บาท
 
สรุุปข้้อมููลที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับบริิษััทฯ

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

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

อีีเมล
info@sprimegrowth.com

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105561123946

•	 วัันท่ี่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริษัิัท
	 19 กรกฎาคม 2561

•	 ทุุนจดทะเบีียน
	 10,000,000 บาท 

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

•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน) (ร้้อยละ99.996)

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

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

•	 รอบระยะเวลาบััญชีี
	สิ้้ �นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม ของทุุกปีี

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

ผู้้�ตรวจสอบภายใน
ว่่าจ้้างบุุคคลภายนอก

บริษัิัท สิงห์์ เอสเตท จำำ�กัด (มหาชน) ดร.ชญานิิน เทพาคำำ� นางฐิติิิมา รุ่่�งขวััญศิิริโิรจน์์

คณะกรรมการบริษัิัท

ฝ่่ายบริหิารสิินทรััพย์์
คุุณพันธ์ศั์ักดิ์์� ขจรกล่ำำ�

ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
คุุณอรรชวิชิย์์ สิงห์์สุุวรรณ

ฝ่่ายพััฒนาธุรุกิิจและ
นัักลงทุุนสััมพันธ์์

คุุณณัฐรินิีีย์์ ชิินะจิิตพันธุ์์�

ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบและ
บริหิารจััดการความเส่ี่�ยง
คุุณสุทธิพิร สายเชื้้�อ

ประธานกรรมการและกรรมการอิิสระ
คุุณทิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์ /1

กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ
คุุณอรรชวิชิย์์ สิงห์์สุุวรรณ

กรรมการ
คุุณชััยรััตน์ ศิวะพรพัันธ์ ์/1

1.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.3	 โครงสร้้างการจััดการ 

โครงสร้า้งการจัดัการของบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์(REIT Manager) ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 ประกอบด้ว้ยคณะกรรมการบริษิัทั
และผู้้�บริิหารตามโครงสร้้างสายการบริิหารงาน  ดัังนี้้�

กรรมการผู้้�จััดการ
คุุณอรรชวิชิย์์ สิงห์์สุุวรรณ

หมายเหตุุ : /1 ท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ครั้้�งท่ี่� 8/2565 เมื่่�อวัันท่ี่� 1 ธัันวาคม 2565 ได้้มีีมติิแต่่งตั้้�งคุุณทิพวรรณ ชยุุติิมัันต์์ ให้้ดำรงตำแหน่่งประธานกรรมการและแต่่งตั้้�ง 

	     คุุณชัยรัตัน์ ศิิวะพรพันัธ์์ ให้้ดำรงตำแหน่่งกรรมการแทนคุุณฐิติมิา รุ่่�งขวััญศิริิโิรจน์์ ซึ่่�งลาออกจากตำแหน่่ง โดยให้้มีีผลตั้้�งแต่่วันัท่ี่� 1 ธันัวาคม 2565

99,996 หุ้้�น 2 หุ้้�น 2 หุ้้�น

99.996% 0.002% 0.002%

รวม 100,000 หุ้้�น

100%
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นางทิิพวรรณ ชยุุติิมัันย์์

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

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต 
มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์ 

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

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

1.4 
รายชื่่�อและประวััติิกรรมการ

นายชัยัรัตัน์์ ศิวะพรพัันธ์์

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ

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

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	ธั ันวาคม 2565 – ปััจจุุบััน กรรมการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 พฤษภาคม 2564 – ปััจจุุบััน ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน 

กรรมการบริิหาร และเลขานุุการบริิษััท 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน)      
•	 กรกฎาคม 2564 – ตุุลาคม 2564 กรรมการ 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2562 – กรกฎาคม 2564 เลขานุุการบริิษััท 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2562 – พฤษภาคม 2564 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท เอส โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท จำกััด (มหาชน)
•	 2561 – 2562 ผู้้�อำนวยการอาวุุโสฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท สิิงห์์ เอสเตท จำกััด (มหาชน)     
•	 2554 – 2561 ผู้้�อำนวยการอาวุโุสฝ่่ายตลาดทุนุและนัักลงทุุนสัมัพันัธ์์ 

บริิษััท บีี.กริิม เพาเวอร์์ จำกััด (มหาชน)

นายอรรชวิชิย์์ สิงห์์สุุวรรณ

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการ 
กรรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำนวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์
มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 – ปััจจุุบััน กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 – ปััจจุุบััน ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2558 – 2561 Financial Controller 
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด
•	 2549 – 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน 
	 กลุ่่�มบริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำกััด
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1.5	 ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของคณะกรรมการบริษัิัทของผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์

คณะกรรมการบริิษัทัเป็็นผู้้�มีีบทบาทสำคัญัในการให้้ความเห็น็ชอบ 
ในวิิสััยทััศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ ทิิศทาง และกำหนดนโยบายของ 
บริิษััทฯ เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานและแผนการประกอบธุุรกิิจ 
ทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว ตลอดจนกำหนดนโยบายการเงิิน  
การบริิหารความเสี่่�ยง และภาพรวมองค์์กร มีีบทบาทสำคััญใน
การกำกัับ ดููแล ตรวจสอบ และประเมิินผลการดำเนิินงานของ 
บริษิัทัฯ และพนักังานในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเป็็นไปตามนโยบายและแผนการ
ประกอบธุุรกิิจท่ี่�กำหนดไว้้ ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ มติิของ 
ที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษัทั และมติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดย
คำนึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำคััญ

นอกจากนี้้� คณะกรรมการบริิษัทัยังัมีีบทบาทสำคัญัในการกำกับั
ดููแลให้ม้ีีการปฏิบิััติิตามข้้อกำหนดเกี่่�ยวกับัการดำเนินิการและ
การเปิิดเผยข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ตามหลััก เกณฑ์ของสำนัักงาน  ก .ล .ต . 
ตลาดหลักัทรัพัย์์ ฯ และหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้� งนี้้�  ขอบเขตอำนาจหน้้าที่่� ของคณะกรรมการบริิษััท  
มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการ 
กองทรััสต์์ ได้้แก่่ นโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ 
การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ การลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรัพย์์ การจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์  เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ฝ่่ายจััดการ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

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

3)	พิ จารณาอนุุมัั ติิ เ ก่ี่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่� ง 
ทรัพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ของกองทรัสต์์ เพื่่�อให้้
เป็น็ไปตามนโยบายของบริิษัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ แบบแสดง
รายการข้อ้มููล หนังัสือืชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการ
ความเส่ี่�ยงที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรัสต์์ 
เพื่่�อให้้ฝ่่ายจััดการที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

5)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบาย ระเบีียบปฏิิบััติิ และ
กระบวนการต่า่ง ๆ  ในการจัดัการความขัดัแย้ง้ทาง
ผลประโยชน์ท่์ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งระหว่า่ง
กองทรัสต์์กับัผู้้�จัดการกองทรัสต์์และบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยง 
กัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือ
แนวทางดำเนิินการ เพื่่�อรัักษาประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุด
ของกองทรัสัต์ห์รือืผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวมเมื่่�อเกิดิ
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่าง 
กองทรัสต์์กับัผู้้�จัดการกองทรัสต์์ และกองทรัสต์์กับั
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�ง
รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี และบุุคคลท่ี่�
เกี่่�ยวโยงกับัทรัสตีีตามหลักัเกณฑ์และกฎข้อ้บังัคับั
ที่่� เ กี่่� ย ว ข้้ อ ง  โ ด ย ก ร ร ม ก า ร ผู้้�มีีส่   ว น ไ ด้้ เ สีี ย 
ในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการกัับบุุคคลท่ี่�
เ ก่ี่�ยวข้้องตามหลัักเกณฑ์และกฎข้้อบัังคัับที่่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ 
จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จัดการของบริิษััทฯ 
เพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 

9)	พิ จารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้� งและประเมิินผล 
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

10)	พิ จารณาอนุุมััติิระบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้
บริิการภายนอก (Outsource) เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ
ตามกฎเกณฑ์ท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมถึึงพิิจารณาคัดัเลือืก
ผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsource) ดัังกล่่าว

11)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างท่ี่�ปรึึกษาท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

12)	ติ ดิตาม ดููแล จััดการให้ม้ีีการกำกับัดููแลการปฏิบิััติิ
งานของผู้้�จััดการกองทรัสต์์และผู้้�รับมอบหมายให้้
เป็น็ไปตามนโยบายของบริิษัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ แบบแสดง
รายการข้อ้มููล หนังัสือืชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมาย
ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องท่ี่�สำคััญต่่อ
คณะกรรมการในทุุก ๆ ไตรมาส หรืือเมื่่�อมีีเหตุุ 
อัันควรต้้องรายงาน และประเมิินผลงานของ
กรรมการผู้้�จััดการ

13)	พิ ิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำปีี 

14)	พิ จารณาอนุุมัตัิริายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณ
การลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี

15)	 กำกับัดููแลให้ม้ีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถ้้ามีี) ตามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 

16)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

17)	พิ จารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของ
ผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์  ห รืือ เมื่่� อ เห็็นสมควรให้้มีี 
การประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ 
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรัสต์์รวมกัันไม่่
น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�
จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้
เรีียกประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์โดยระบุเุหตุุผลในการขอ 
เรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น

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

19)	 คณะกรรมการบริิษััทอาจมอบหมายให้้กรรมการ 
คนหนึ่่�งหรืือหลายคน หรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการ
อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทก็ได้้ 
ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดังักล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบ
อำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงท่ี่�ทำให้้กรรมการ
หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิ
รายการท่ี่�ตนเองหรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้ง  
มีีส่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใด 
ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

20)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมาย
สำหรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น
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กรรมการอิิสระ 

บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการ
บริิษััท ซึ่่�งเป็็นผู้้�ท่ี่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญท่ี่�เป็็นประโยชน์์ต่่อธุุรกิิจ  
ในการทำหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล ตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและ
ฝ่่ายจััดการของบริิษััทฯ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำกัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีี พิิจารณาให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อ 
กองทรัสต์์และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ หรืือคััดค้้านเมื่่�อเห็็นว่่าบริิษััทฯ 
อาจตััดสิินใจท่ี่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ในทางลบ โดยกรรมการอิิสระต้้องมีีความเป็็นอิิสระจากการควบคุุม
ของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ รวมทั้้�งไม่่มีีส่วนเกี่่�ยวข้้องหรืือมีี 
ส่่วนได้้เสีียกัับการตััดสิินใจในการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และ 
มีีบทบาทหน้้าที่่� ดัังนี้้�

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

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

3)	 ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับนโยบายในการบริิหารและจััดการ
ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดข้ึ้�นและหลัักเกณฑ์วิิธีีการควบคุุมหรืือ 
ลดความเสี่่�ยง

4)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่บริิษััทฯ  
ในการจััดทำงบการเงิินของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ให้้มีี
ความถููกต้้องครบถ้้วน 

5)	 เสนอแนะเรื่่�องท่ี่�สำคััญท่ี่�ควรพิิจารณาในท่ี่�ประชุุม 
คณะกรรมการบริิษััท

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

7)	พิ จารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเป็็นรายไตรมาสหรืือ
ก่่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเมื่่�อเห็็นสมควร

กรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ต้้องมีี
คุุณสมบััติิอย่่างน้้อย ดัังนี้้�

1)	 ถืือหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิิทธิออกเสีียง
ทั้้�งหมดของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่อย บริิษััทร่วม  
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ ทั้้�งนี้้� 
ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องของกรรมการอิิสระ
รายนั้้�น ๆ ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน 
ลููกจ้้าง พนัักงาน ท่ี่�ปรึึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำ หรืือ 
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่อย 
บริษิัทัร่ว่ม บริษิัทัย่อ่ยลำดับัเดีียวกันั ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่หรือื
ของผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก
การมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

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

4)	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสัมัพันัธ์์ทางธุุรกิจิกับับริษิัทัฯ บริษิัทัใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุุมของบริิษััทฯ ในลัักษณะท่ี่�อาจเป็็นการขััดขวาง 
การใช้้วิจิารณญาณอย่่างอิิสระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือ
เคยเป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนัยของผู้้�ที่่�มีีความสััมพัันธ์ท์างธุุรกิิจกัับ
บริิษััทฯ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่อย บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่ เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมา
แล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

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

6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ ซึ่่�งรวมถึึง
การให้้บริิการเป็็นท่ี่�ปรึึกษากฎหมายหรือืที่่�ปรึึกษาทางการเงินิ 
ซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากบริิษััทฯ 
บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััทฯ และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย 
ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม หรือืหุ้้�นส่ว่นของผู้้�ให้บ้ริกิารทางวิชิาชีีพ
นั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้พ้้น้จากการมีีลักษณะดังักล่่าวมาแล้ว้
ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี 

7)	 ไม่่เป็น็กรรมการที่่�ได้้รับัการแต่่งตั้้�งขึ้้�น เพื่่�อเป็น็ตัวัแทนของ
กรรมการบริิษััท ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�น ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

8)	 ไม่่ประกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็น 
การแข่่งขัันที่่�มีีนััยกัับกิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย 
หรืือไม่่เป็น็หุ้้�นส่่วนที่่�มีีนัยในห้้างหุ้้�นส่ว่น หรืือเป็น็กรรมการ
ที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ท่ี่�ปรึึกษาที่่�รัับ 
เงิินเดืือนประจำ หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�
มีีสิทธิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทอื่่�น ซึ่่�งประกอบกิิจการ
ท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกััน และเป็็นการแข่่งขัันท่ี่�มีีนััยกัับ
กิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย

9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็น 
ผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/หรืือ
บุุคคลท่ี่�มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรใน
ธุุรกิิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ข้้อ 12 (4) ของประกาศคณะ
กรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ที่่�  
สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการ 
ในการให้้ความเห็น็ชอบผู้้�จัดการกองทรัสัต์์และมาตรฐาน
การปฏิิบััติิงาน ลงวัันที่่� 21 พฤศจิิกายน 2555 (รวมทั้้�งที่่�มีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“ประกาศที่่� สช. 29/2555”)

10)	 ไม่่เคยต้้องคำพิิพากษาว่่าด้้วยกระทำความผิิดตาม
กฎหมายหลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจ
เงิินทุุน ธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ 
กฎหมายว่่าด้ว้ยการธนาคารพาณิิชย์ ์กฎหมายว่่าด้ว้ยการ
ประกัันวิินาศภัย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและ 
ปราบปรามการฟอกเงินิ หรือืกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวกับัธุุรกิจิการเงินิ 
ในทำนองเดีียวกันั ไม่่ว่า่จะเป็น็กฎหมายไทยหรือืกฎหมาย
ต่่างประเทศ โดยหน่่วยงานท่ี่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น 
ทั้้�งนี้้� ในความผิิดเก่ี่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมท่ี่�เก่ี่�ยวกัับ 
การซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลักษณะ
เป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

11)	 ไม่่มีีลักษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่าง
เป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของบริิษััทฯ
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1.6	 รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริหิาร

นายอรรชวิชิย์์ สิงห์์สุุวรรณ

ตำำ�แหน่่ง
กรรมการผู้้�จััดการและผู้้�อำนวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย 

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	 2565 – ปััจจุุบััน กรรมการและกรรมการผู้้�จััดการ
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2561 – ปััจจุุบััน ผู้้�อำนวยการฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 2558 – 2561 Financial Controller 
	 บริิษััท แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ จำกััด
•	 2549 – 2558 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีการเงิิน
	 กลุ่่�มบริิษััท สัันติิบุุรีี กรุ๊๊�ป จำกััด

นางณััฐรินิีีย์์ ชินิะจิติพัันธุ์์�

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี
สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	กุ ุมภาพัันธ์์ 2562 – ปััจจุุบััน  ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและ 

นัักลงทุุนสััมพัันธ์์   
บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

•	กุ ุมภาพัันธ์์ 2560 – มกราคม 2562 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ 
ฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน  
บริิษััท ยููนิิเวนเจอร์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด

•	มิ ิถุุนายน 2555 – มกราคม 2560 รองผู้้�อำนวยการฝ่่ายกองทุุนรวม
โครงสร้้างพื้้�นฐานและอสัังหาริิมทรััพย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำกััด

นายพัันธ์ศั์ักดิ์์� ขจรกล่ำำ�

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี  
สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	มีี นาคม 2565 – ปััจจุุบััน ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์  
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 เมษายน 2561 – กุุมภาพัันธ์์ 2565 ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายปฏิิบััติิการ 
	 บริิษััท สิิงห์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด
•	มีี นาคม 2559  –  มีีนาคม 2561 ผู้้�ช่่วยผู้้�จัดการทั่่�วไป/ผู้้�จัดัการฝ่่ายพักัอาศัยั 
	 บริิษััท เดอะ ริิทซ์์ คาร์์ลตััน จำกััด
•	 มกราคม 2555 – กุุมภาพัันธ์์ 2559 ผู้้�จััดการฝ่่ายงานบริิหารอาคาร 
	 บริิษััท โจนส์์ แลง ลาซาลล์์ แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด

นางสาวสุุทธิพิร สายเชื้้�อ

ตำำ�แหน่่ง
ผู้้�จััดการฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

คุุณวุฒิิทางการศึึกษา 
ปริิญญาโท คณะนิิติิศาสตร์์ สาขากฎหมายการเงิินและภาษีีอากร
จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย 

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
•	กุ ุมภาพัันธ์์ 2565 – ธัันวาคม 2565 ผู้้�จััดการฝ่่ายกำกัับตรวจสอบ

และบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 
	 บริิษััท เอส รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด     
•	ธั ันวาคม 2562 – มกราคม 2565 Compliance and 
	 Risk Management Manager 
	 บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด
•	 มกราคม 2562 – พฤศจิกายน 2562 ผู้้�จัดัการแผนกกำกัับดููแลกิิจการ 
	 บริิษััท เร็็ด ดอท (ประเทศไทย) จำกััด
•	กุ ุมภาพัันธ์์ 2559 – มีีนาคม 2561 เจ้้าหน้้าที่่�อาวุุโสฝ่่ายกำกัับดููแล

กิิจการ บริิษััท ฟอร์์ท สมาร์์ท เซอร์์วิิส จำกััด (มหาชน)

1.7	 หน้้าท่ี่�ความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการดููแลจััดการกองทรัสต์์ และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์ (Property Manager) และดำเนินิการให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริษิัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�

1.	 หน้้าท่ี่�โดยทั่่�วไป

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

2)	ป ฏิิบััติิตามพระราชบัญญััติิทรัสต์์เพื่่�อธุุรกรรม 
ในตลาดทุนุ พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ) 
(“พ.ร.บ.ทรััสต์์”) พระราชบััญญััติิหลัักทรัพย์์ และ
ตลาดหลัักทรัพย์์ พ.ศ.2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข
เพิ่่�มเติิม)(“พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์”)  และกฎหมายอื่่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรัสต์ ์ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชิาชีีพ 
ท่ี่�กำหนดโดยสมาคมท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ 
หรืือองค์์กรที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�
สำนักังาน ก.ล.ต. ยอมรับัโดยอนุโุลม และไม่่สนับัสนุนุ  
สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคลใด ๆ ใน 
การปฏิบิัตัิทิี่่�อาจฝ่่าฝืืนกฎหมายหรือืข้้อกำหนดดังักล่่าว

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

 
4)	จั ดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิดิที่่�อาจเกิิดข้ึ้�นจาก

การดำเนิินธุุรกิิจหรืือการปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ 
ตลอดจนการปฏิิบััติงิานของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และ
พนัักงานของบริิษััทฯ

5)	 บริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิให้้เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�ง
ทรัสต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนังัสือืชี้้�ชวน แผนการดำเนินิงานของ 
บริิษััทฯ มติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ รวมทั้้�ง
ระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิบัิัติิหน้้าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์์
ไปใช้้ประโยชน์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือ
ทำให้้เกิดิความเสีียหาย หรือืกระทบต่อ่ผลประโยชน์์ 
โดยรวมของกองทรััสต์์

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

8)	จั ดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ตามหลัักเกณฑ์
ท่ี่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	 ดำเนิินการเพิ่่�มทุุนหรืือลดทุุนตามหลัักเกณฑ์ท่ี่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ระเบีียบ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2.	 หน้้าท่ี่�ในการจััดทำำ�รายงานและการเปิิดเผยข้้อมููล

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

 
2)	 เปิดิเผย ให้้ความเห็น็ หรืือให้ข้้อ้มููลท่ี่�มีีความสำคััญ

และเก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุน
ของผู้้�ลงทุุน 

3)	จั ดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ตาม 
พระราชบััญญััติิหลัักทรัพย์์และข้้อมููลอื่่�นตามที่่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสือืชี้้�ชวน ข้้อบังัคับัของตลาดหลัักทรัพัย์์ฯ 
รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่่� เก่ี่�ยวข้้อง เช่่น  
การคำนวณ และเปิิดเผยมููลค่่าทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ เป็็นต้้น

4)	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีีหรืือ 
สำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการจััดทำและเปิิดเผย
ข้้อมููลอื่่�นใด ตามที่่�ทรััสตีี หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. 
ร้้องขอ

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

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

3.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการลงทุุนหรือืการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์

1)	 ดำเนินิการเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่การลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิ
หลักัและทรัพัย์ส์ินิอื่่�นเป็น็ไปอย่า่งเหมาะสม โดยจัดั
ให้้มีีการประเมิินความพร้้อมของตนเองในการ
บริิหารการลงทุุน และดำเนิินการตามนโยบายการ
ลงทุุนของบริิษััทฯ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2)	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่การจำหน่่าย จ่า่ย โอน
อสัังหาริมิทรัพย์์ หรืือการเข้า้ทำสัญัญาที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�อง
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์มีีการดำเนิินการ
เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลบัังคัับใช้้ได้้ตาม
กฎหมาย

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

4)	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด

5)	ดูู แลรัักษาทรัพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อม 
หาประโยชน์ไ์ด้้ตลอดเวลา โดยจััดให้้มีีการซ่่อมแซม 
ปรัับปรุุง และบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ใน
สภาพดีี

6)	จั ดให้ม้ีีการประกัันภัยัที่่�เพีียงพอตลอดระยะเวลาที่่�
กองทรัสต์์ลงทุุนในทรัพย์์สินิหลัักนั้้�น  โดยครอบคลุุม
ถึึ ง ก า ร ป ร ะ กัั น วิิ น า ศภั ั ย ท่ี่� อ า จ เ กิิ ด ขึ้้� น กัั บ
อสัังหาริมิทรัพัย์ ์และการประกันัภัยัความรับัผิดิต่อ่
บุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำเนิินการใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งประกัันภััยอื่่�นเพิ่่�มเติิมตาม
ที่่�เห็็นสมควร

7)	จั ดทำแผนการลงทุุนและการบริิหารจััดการ 
ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับักองทรัสัต์์และทรัพัย์์สินิของ 
กองทรัสต์์ แผนการกู้้�ยืมเงิิน และแผนการบริิหาร
จััดการด้้านการเงิินประจำปีีของกองทรััสต์์

4.	 หน้้าท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

1)	ป ระสานงานกับัทรัสัตีีหรือืบุคุคลที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย
จากทรัสตีี เพื่่�ออำนวยความสะดวกในการสำรวจ
ทรััพย์์สิินหลััก

2)	 บริิหารจััดการงบประมาณของกองทรัสต์์และเงิินสด
หมุุนเวีียนของกองทรััสต์์

3)	จั ดทำงบการเงิินของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตาม
มาตรฐานบััญชีีท่ี่�กำหนดตามกฎหมายว่่าด้้วยการ
บััญชีี และเปิิดเผยงบการเงิินตามหลัักเกณฑ์ท่ี่�
กำหนด

4)	 เบิิกจ่่ายค่่าใช้้จ่่ายของกองทรัสต์์ เฉพาะกรณีีท่ี่�
เป็็นการเบิิกจ่่ายจากบััญชีีเพื่่�อการดำเนิินงาน
ประจำวันั หรือืเพื่่�อวััตถุประสงค์์อื่่�น ๆ  ที่่�ตกลงร่่วมกััน 
กัับทรััสตีี ภายใต้้วงเงิินที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากทรััสตีี

5)	จั ดให้้มีีการจ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์เงื่่�อนไขที่่�กำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์มติิที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

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

7)	จั ัดให้้มีีการเก็็บรัักษาเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การดำเนิินการของกองทรััสต์์

5.	 หน้้าท่ี่�ในกรณีีที่�มีีการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมที่�อาจก่่อให้้เกิิด
	 ความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์์

	 ในกรณีีท่ี่�มีีการทำธุุรกรรมที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ บริิษััทฯ จะพิิจารณาเหตุุผลและความ
จำเป็็นในการเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว โดยบริิษััทฯ จะขอ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ในกรณีีท่ี่� 
ทรััสตีีไม่่เห็็นชอบ บริิษััทฯ จะไม่่ดำเนิินการธุุรกรรม 
ดังักล่่าว  นอกจากจะได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสตีีตามท่ี่� 
กำหนดข้้างต้้นแล้้ว หากเป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีขนาดรายการท่ี่�
จะต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการบริิษััทและ/หรืือ 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ บริิษัทัฯ จะดำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้
รัับการอนุุมััติิตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	ทั้้ �งนี้้� การเข้า้ทำธุุรกรรมท่ี่�เป็น็การขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีนั้้�นจะกระทำมิิได้้ เว้้นแต่่
เป็็นการท่ี่�ทรัสตีีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�เป็็น 
ทรัสตีี หรือืธุุรกรรมอื่่�นท่ี่�ทรัสัตีีแสดงให้เ้ห็็นได้ว้่า่ได้้จัดัการ
กองทรััสต์์ในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมและได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�
เกี่่�ยวข้อ้งให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบก่อ่นอย่า่งเพีียงพอแล้ว้ 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์มิไิด้้แสดงการคัดัค้้าน และดำเนินิการ 
ต่่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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1.8	 ระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

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

ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

1.	ระบบการกำหนดนโยบายในการจััดการ 
กองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของ 
กองทรััสต์์ การตััดสิินใจลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำหนดนโยบายและ
กลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

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

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

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

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

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

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

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

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

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

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

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

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

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

ระบบงานหลััก ระบบงานย่่อย

6.	ระบบการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ •	 ระบบการจััดทำและขั้้�นตอนการสอบทานและเปิิดเผยข้้อมููล

7. ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน  
(Back Office)

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

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

•	 ระบบและขั้้�นตอนการสอบทานรายงานประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

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

อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ระบบการจััดทำงบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์
•	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่� 

นอกงบประมาณประจำปีี
•	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์
•	 ระบบการตรวจสอบภายใน

9. ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและ 
การจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

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

10. ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย •	 กระบวนการจััดการข้้อพิิพาททางกฎหมาย
•	 การรายงานและจััดทำบัันทึึกข้้อมููลข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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1.9	 ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ในการเป็็น 
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ในอััตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรัพย์์สินิสุุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์์ต่อ่ปี ีโดยมีีรอบและระยะเวลา
ที่่�เรีียกเก็็บเป็็นรายเดืือน นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังสามารถได้้รัับค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริิหารและจััดการทรััพย์์สิิน ดัังนี้้�

ในปีี 2565 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์จำนวน 7,611,616 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.17 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
สุุทธิิของกองทรััสต์์ ซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียมในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) และค่่าธรรมเนีียมใน
การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
อัตัราสููงสุุดต่อปีี 

หรือืภายหลัังการทำำ�ธุรุกรรมในแต่่ละครั้้�ง
(ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)

รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

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

รายเดืือน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการได้้มา 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Acquisition Fee)

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

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

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

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการจำหน่่ายไป 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
(Disposal Fee)

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินคิิดเป็็น 
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน

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

ณ วัันที่่�มีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�และ
ชำระราคาค่่าสิินทรััพย์์ระหว่่าง
คู่่�สััญญาเรีียบร้้อยแล้้ว

2.	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์

2.1	 วััตถุุประสงค์์การแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 

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

2.2	 ข้้อมููลทั่่�วไปของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ 

บริษัิัท แม็็กซ์ ์ฟิวเจอร์ ์จำำ�กัด

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

•	 ทุุนจดทะเบีียน
	 1,500 ล้้านบาท

•	 ลัักษณะการดำำ�เนิินธุรุกิิจ
	 บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

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

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

•	 คณะกรรมการลงชื่่�อผููกพััน
	 กรรมการสองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วมกัันและ 
	ป ระทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

•	 วััตถุุประสงค์์
	 เพื่่�อประกอบธุุรกิิจบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการ
	ป ระเภทที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก 
	 และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น
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3.	 หน้้าท่ี่�ในการจััดให้้มีีบุคลากรท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสม
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตกลงที่่�จะจััดให้้มีีบุคลากรเพื่่�อ

ปฏิิบัตัิงิานประจำที่่�อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน และ
ดููแลจััดการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
ในเวลาและจำนวนท่ี่�เหมาะสม โดยบุุคลากรท่ี่�จััดให้้มีี 
ดัั งกล่่าวต้้องเป็็นผู้้�มีีความรู้้�และประสบการณ์์ใน 
การบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์แ์ละมีีคุณุสมบััติใินการปฏิบิััติิ
หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 นอกจากนี้้�  ผู้้� บ ริิหารอ สัังหาริิมทรัพย์์จะจััดใ ห้้มีี 
หน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าท่ี่�ในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน สำหรัับส่่วนที่่�เก่ี่�ยวข้้อง
กัับผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่� 
กองทรััสต์์ลงทุุน และส่่วนที่่�มีีหน้้าท่ี่�รัับผิิดชอบเก่ี่�ยวกัับ
ข้้อมููลทางการเงิินของกองทรัสต์์แยกต่่างหากจาก 
หน่่วยงานและบุุคลากรอื่่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างชััดเจน รวมถึึงการแยกการจััดเก็็บและการเข้้าถึึง
ข้้อมููลและเอกสารใด ๆ ของกองทรัสต์์เพื่่�อป้้องกััน 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ หรืือการล่่วงรู้้�และการใช้้
ประโยชน์์จากข้้อมููลของกองทรััสต์์ 

2.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

1.	 หน้้าท่ี่�ทั่่�วไป
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์มีีหน้้าที่่�ทั่่�วไปในการบริิหารและ

จััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนตามท่ี่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์หรืือหน้้าที่่�ใด ๆ  ที่่�
ได้้ตกลงกััน โดยการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� ดัังกล่่าวจะต้้อง
สอดคล้้องกัับแผนการดำเนิินงานประจำปีี สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และ
กฎหมายหลัักทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อประโยชน์ของ 
กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2. 	 หน้้าท่ี่�ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิม
	 นอกเหนืือจากหน้้าที่่�ท่ี่�ได้้ระบุุไว้ใ้นสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรัพัย์ ์ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ม์ีีหน้า้ที่่�ที่่�จะต้อ้ง
ดำเนินิการใด ๆ  ตามที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะได้ม้อบหมาย
เพิ่่�มเติิมตามสมควรแก่่กรณีีเฉพาะท่ี่� เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
การดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
และ/หรืือท่ี่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับการปฏิิบััติหิน้า้ท่ี่�ตามที่่�กำหนดใน
สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพย์์ หรือืดำเนินิการใด ๆ  
ตามที่่�กฎหมายท่ี่� เกี่่� ยวข้้องกำหนดเพิ่่�ม เติิม ทั้้� งนี้้�  
เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์และผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์  
โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับค่่าตอบแทนสำหรัับ
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวตามที่่�ได้้ตกลงกััน

	 อย่่างไรก็็ดีี หากหน้้าที่่�นั้้�นมีีผลเป็็นการเพิ่่�มภาระหน้้าที่่� 
ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำคััญ หรืืออาจ
ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
อย่่างมีีนััยสำคััญ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สงวนสิิทธิ์์�ที่่�จะ
ปฏิิเสธการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมายเพิ่่�มเติิม
จากผู้้�จััดการกองทรัสต์์หรืือกองทรัสต์์ดัังกล่่าว ในกรณีี 
ดัังกล่่าวผู้้�จััดการกองทรัสต์์หรืือกองทรัสต์์มีีสิิทธิท่ี่�จะ 
มอบหมายหน้้าที่่�นั้้�นให้้บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิแทนได้้ด้้วย 
ค่า่ใช้้จ่า่ยของกองทรัสต์์  ทั้้�งนี้้� การปฏิิบััติหิน้้าที่่�ของบุุคคล
ดัังกล่่าวจะต้้องไม่่ส่่งผลกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญานี้้�เกิินสมควร

2.4	 ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ประกอบไปด้้วย 2 ส่่วน ได้้แก่่

ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
อตัราสูงสุดตอปี 

หรอืภายหลังการทำ�ธรุกรรมในแต่ละครัง้
(ไม่รวมภาษีมลค่าเพิ่ม)

รอบและระยะเวลาท่ีเรียกเก็บ

•	 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(Variable)

ไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี
ของรายได้จากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

•	 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
	 (Incentive)

ไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี
ของกำ�ไรสุทธิจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายเดือน

ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจากกองทรััสต์์รวมกัันจะไม่่เกิิน 
อััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก หรืือ NAV 
ณ วันัที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิที่่�จะเข้า้ลงทุนุครั้้�งแรก บวกด้ว้ย NAV ของทรัพัย์ส์ินิส่ว่นเพิ่่�มทุนุ ณ วันัท่ี่�กองทรัสัต์ม์ีีการลงทุนุเพิ่่�มเติมิ 
(ถ้้ามีี)

ในปีี 2565 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จำนวน 32,121,838 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.70  
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์

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

ประจำปีีในการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
แ ล ะ จ ะ เ ส น อ แ ผ น ก า ร ด ำ เ นิิ น ง า น ป ร ะ จ ำ ปีี ข อ ง
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนดัังกล่่าวต่่อผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์์ เพื่่�อขออนุมุัตัิเิป็็นการล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 60 วันั 
ก่่อนวัันสิ้้� นสุุดรอบปีี บััญชีีแ ต่่ละปีี  และผู้้�จั ั ดการ 
กองทรัสต์์จะเสนอให้ท้รัสตีีเพื่่�อขออนุมุัตัิเิป็น็การล่ว่งหน้้า
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันสิ้้�นสุุดรอบปีีบััญชีีแต่่ละปีี  
โดยส่ง่พร้อ้มกัับแผนการปรับปรุงุอสัังหาริมิทรัพย์ล์่ว่งหน้า้ 
5 ปีี 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะต้อ้งจัดัให้ม้ีีการดููแลรักัษา 
ปรัับปรุุง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน
ภายใต้้กรอบการดำเนินิการที่่�ได้้กำหนดในแผนการดำเนินิงาน 
ประจำปีีข้้างต้้น

5.	 หน้้าท่ี่�ในการเก็็บรัักษาสำำ�เนาเอกสาร
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จะเก็็บรัักษาสำเนาเอกสาร 

หลัักฐานต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนตามความจำเป็็นและสมควร ซึ่่�งรวมถึึง
ชุดุสำเนาเอกสารประกอบยืืนยันัการจ่่ายเงิินสดย่อ่ยต่่าง ๆ   
ซึ่่�งรวมถึึงสำเนาใบเสร็็จรัับเงิินค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ตามท่ี่� 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการหรืือติิดต่่อ
ประสานงานเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีี ย้้อนหลััง 
ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์์ ทรััสตีี และผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องตรวจสอบ และจะ 
ส่ง่มอบสำเนาเอกสารดัังกล่า่วคืนืแก่ก่องทรัสัต์เ์มื่่�อสัญัญา
ฉบัับนี้้�สิ้้�นสุุด
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3.	 ทรัสัตีี

3.1	 ข้้อมููลทั่่�วไป 

3.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

โทรศััพท์์
0-2949-1500

•	 เลขทะเบีียนบริษัิัท
	 0105535048398

•	 ทุุนจดทะเบีียน
	 200,000,000 บาท

•	 ทุุนชำำ�ระแล้้ว
	 100,000,000 บาท

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

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

เว็็บไซต์์
www.scbam.com

โทรสาร
0-2949-1501

บริษัิัทหลัักทรัพัย์จ์ัดัการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด 

รอ้ยละของจำ�นวนหุ้น
ท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด

ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (มหาชน) ผู้้�ถืือหุ้้�นรายย่่อย

99.99% 0.01%

3.3	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี 

1.	ทรั ัสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต
และระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีีวิิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำนาญ 
โ ด ย ป ฏิิ บัั ติิ ต่่ อ ผู้้� ถืื อ ห น่่ ว ย ทรั  ส ต์์ อ ย่่ า ง เ ป็็ น ธ ร ร ม  
เพื่่�อประโยชน์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์โดยรวม รวมทั้้�ง
ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ มติิของ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ และข้้อผููกพัันท่ี่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)

2.	ทรั สตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เพื่่�อ
ดำเนินิการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ทรัสตีีต้องปฏิิบัตัิดิังัต่่อไปนี้้�

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

2.2	ทั กท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ทราบว่่า 
การดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องท่ี่�ขอมติิไม่่สามารถ
กระทำได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	ทรั สตีีมีีหน้้าที่่�บัังคับัชำระหนี้้�หรือืดููแลให้้มีีการบัังคับัชำระหนี้้� 
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรัสต์์กัับ 
บุุคคลอื่่�น 

4.	 ในกรณีีท่ี่�ไม่ม่ีีผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์หรือืมีีเหตุุที่่�ทำให้ผู้้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการ
กองทรััสต์์ไปพลางก่่อนจนกว่่าจะมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์รายใหม่่ ทั้้�งนี้้� ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามที่่�กำหนด
ไว้้ในประกาศ คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ที่่� กร.14/2555 เรื่่�องหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับ
การเป็็นผู้้�ก่อตั้้�งทรัสต์์และเป็็นทรัสตีีของทรัสต์์เพื่่�อ 
การลงทุนุในอสัังหาริมิทรัพย์์ ลงวันัที่่� 20 พฤศจิกิายน 2555 
 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ)(“ประกาศที่่� กร.14/2555”) 
โดยให้้ทรัสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการกองทรัสต์์ตามความจำเป็็น 
เพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหาย 
ร้้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรัสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
โดยรวม และดำเนิินการตามอำนาจหน้้าท่ี่�ท่ี่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ.ทรััสต์์ในการดำเนิินการ 
ดังักล่่าว ทรัสตีีอาจมอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นจัดัการกองทรัสต์์
แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� ภายในขอบเขต หลัักเกณฑ์์ 
และเงื่่�อนไขที่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสต์ไ์ด้้ระบุไุว้้ รวมทั้้�งมีีอำนาจ

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

5.	ทรั สตีีมีีสิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบในการจััดการ 
กองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีนโยบายการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�
มิิใช่่ทรััพย์์สิินหลััก การจััดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น 
ดังักล่่าวอาจดำเนินิการโดยทรัสัตีี ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์หรืือ
บุคุคลอื่่�นท่ี่�ทรัสัตีีหรือืผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์อบหมายโดยจะ
เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ โดยในกรณีีที่่�
มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นที่่�มิิใช่่ผู้้�จัดการกองทรัสต์์เป็็นผู้้�รับ
ดำเนินิการ ต้อ้งปฏิิบัตัิใิห้เ้ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท่์ี่�กำหนด
ในประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการให้้
บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการในงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
ประกอบธุุรกิิจในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับ
ดำเนิินการในงานท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการลงทุุนของกองทุุนโดย
อนุุโลม 

7.	 ในกรณีีท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือืสำนัักงาน ก.ล.ต. หรือื 
หน่่วยงานอื่่�นใดท่ี่�มีีอำนาจตามกฎหมายท่ี่� เกี่่�ยวข้้อง 
ออกกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำสั่่�ง หนัังสืือ
เวีียน คำผ่่อนผััน ยกเลิิก หรืือเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไข หรืือ 
เพิ่่�มเติิมกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำสั่่�งที่่�ใช้้
อยู่่�ในปััจจุุบััน อัันทำให้้ต้้องมีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสต์์ ทรัสตีีจะต้อ้งดำเนินิการตามท่ี่�สัญัญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดเพื่่�อแก้้ไข เปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม
สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ได้้ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมาย ระเบีียบ 
ประกาศ ข้อ้บังัคับั คำสั่่�งท่ี่�เปลี่่�ยนแปลงหรือืแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ
ดัังกล่่าวโดยไม่่ต้้องขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

8.	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอก 
อัันมิิได้้เกิิดจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นทรัสตีีไปหักกลบ 
ลบหนี้้�กับัหนี้้�ท่ี่�บุคุคลภายนอกเป็น็ลููกหนี้้�ทรัสตีีอันัสืบืเนื่่�อง
มาจากการจััดการกองทรัสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำที่่�ฝ่่าฝืืน 
ข้้อห้้ามนี้้�ให้้การกระทำเช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ

9.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือทำธุุรกรรมต่่าง ๆ กัับ
บุคุคลภายนอก ให้ท้รัสัตีีแจ้ง้ต่่อบุคุคลภายนอกทราบเป็น็
ลายลักัษณ์์อักัษรเมื่่�อเข้า้ทำนิติิกิรรมหรือืธุุรกรรมกัับบุุคคล
ภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 
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10.	 ให้้ทรััสตีีจัดทำบััญชีีทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์แยกต่่างหาก
จากทรััพย์์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรัสตีี ในกรณีีทรัสตีี
จััดการกองทรัสต์์หลายกองต้้องจััดทำบััญชีีทรัพย์์สิิน
ของกองทรัสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน และ
บันัทึึกบัญัชีีให้้ถููกต้้อง ครบถ้้วน และเป็็นปััจจุบัุัน รวมทั้้�งแยก 
กองทรัสต์์ไว้้ต่่างหากจากทรัพย์์สิินส่่วนตััวของทรัสตีีและ
ทรัพัย์์สินิอื่่�นที่่�ทรัสัตีีครอบครองอยู่่�  

11.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10. 
จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็น 
ส่่วนตััวของทรัสตีี จนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรัพย์์สิินใดเป็็น
ของกองทรัสต์แ์ละทรัพย์์สินิใดเป็็นทรัพย์์สินิท่ี่�เป็็นส่ว่นตัวั
ของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า

11.1	ทรั ัพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
11.2	 ความเสีียหายและหนี้้� ท่ี่� เกิิดจากการจััดการ

ทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหาย 
และหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี

11.3	 ผลประโยชน์ท่์ี่�เกิดิจากการจัดัการทรัพัย์ส์ินิที่่�ปะปน
กัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	ทรั พัย์์สินิท่ี่�ปะปนกันัอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�งให้้หมายความรวมถึึง 
ทรััพย์์สิินท่ี่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจาก
ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

12.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 10. 
จนเป็น็เหตุใุห้ก้องทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองปะปนกันัจนมิอิาจแยก
ได้้ว่่าทรัพย์์สิินใดเป็็นของกองทรัสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่า
ทรัพัย์สิ์ินนั้้�น รวมทั้้�งทรัพัย์ส์ินิที่่�ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยน
สภาพไปจากทรััพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์์ใด ๆ หรืือหนี้้�สิิน
ที่่� เกิิดขึ้้�นจากการจััดการทรัพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นของ 
กองทรัสต์์แต่่ละกองตามสััดส่่วนของทรัพย์์สิินที่่�นำมา
เป็็นต้้นทุุนที่่�ปะปนกััน

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

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

ไม่่จำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี

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

13.4	 การเก็็บรัักษาทรัพย์์สิิน การจััดทำสมุุดทะเบีียน 
ผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่าย
เงินิปันัผล หรือืการปฏิบิัตัิงิานด้า้นการสนับัสนุนุให้้
บริิษััทในเครืือของทรัสตีี หรืือผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�นที่่�ได้้รัับอนุุญาตจาก 
ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำเนิินการได้้ 

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

	 ในกรณีีท่ี่�ทรัสัตีีฝ่าฝืืนบทบัญัญัตัิติามวรรคหนึ่่�ง ให้้การท่ี่�ทำ 
ไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

14.	 ในกรณีีท่ี่�ทรัสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรัสต์์ 
โดยชอบตามข้้อ 13. ทรััสตีีต้้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้้วย
ความรอบคอบและระมัดัระวังั รวมทั้้�งต้้องกำกับัและตรวจสอบ 
การจััดการแทนอย่่างเพีียงพอ และต้้องกำกัับดููแลโดยจะ
กำหนดมาตรการในการดำเนิินงานเก่ี่�ยวกัับการมอบหมาย
งานตามหลัักเกณฑ์ท่ี่�กำหนดในประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน 
และการประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี หรืือประกาศ
หรือืข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติมิ ดังันี้้�

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

14.2	 การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิ บััติิของ 
ผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน

14.3	 การดำเนิินการของทรัสตีีเมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ท่ี่�ได้้รัับ
มอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงาน
อีีกต่่อไป

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

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

15.1	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
15.2	ติ ิดตามเอาทรัพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก  

ไม่ว่่า่บุคุคลนั้้�นจะได้ท้รัพย์ส์ินิมาโดยตรงจากทรัสตีี
รายเดิิมหรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรัพย์์สิินในกองทรัสต์์ 
จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปเป็็น
ทรัพย์์สิินอย่่างอื่่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าว 
จะได้้มาโดยสุุจริิต เสีียค่่าตอบแทน และไม่่รู้้�หรืือ
ไม่่มีี เห ตุุอัันควรรู้้�ว่ ่ าทรััพย์์สิินนั้้� นได้้มาจาก 
การจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ

16.	 ในการจัดัการกองทรัสัต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจัดัการ
กองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 13. หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีี
ต้้องชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้้วย
เงินิหรืือทรัพย์์สินิท่ี่�เป็็นส่่วนตัวัของทรัสตีีเองโดยชอบตาม
ความจำเป็็นอัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิิทธิิได้้รัับเงิินหรืือ
ทรัพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
จะกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น

	สิ ทธิทิี่่�จะได้ร้ับัเงินิหรือืทรัพัย์ส์ินิคืนืตามวรรคหนึ่่�งย่อ่มเป็น็
บุุริิมสิิทธิท่ี่�ทรัสตีีมีีอยู่่�ก่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์และบุุคคล
ภายนอกที่่�มีีทรัพยสิิทธิหิรืือสิทิธิใิด ๆ  เหนืือกองทรัสต์ ์และ
เป็็นสิิทธิิที่่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำเป็็นต้้องรอให้้มีี 
การเลิิกทรััสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นต้้องเปลี่่�ยนรููป
หรืือเปลี่�ยนสภาพทรัพย์์สิินในกองทรัสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิินหรืือ
ทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรัสตีี ให้้ทรัสตีีมีีอำนาจดำเนิินการ 
ดัังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำโดยสุุจริิต และเป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด

17.	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 16. จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ 
ชำระหนี้้�ท่ี่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรัสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็น
หนี้้�ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้�กัันได้้ตาม ป.พ.พ.

18.	 ในกรณีีท่ี่�ทรัสตีีจัดการกองทรัสต์์ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ.ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิด
ต่่อความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีท่ี่�มีีความจำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจาก 
สำนักังาน ก.ล.ต. ก่อ่นที่่�จะจััดการกองทรััสต์เ์ป็็นอย่า่งอื่่�น
ให้้ต่่างไปจากท่ี่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ และ
หากทรัสตีีได้้จััดการตามที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบนั้้�นด้้วย
ความสุุจริิตและเพื่่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีที่่�สุุดของกองทรัสต์์แล้้ว 
ทรััสตีีไม่่จำต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

19.	ทรั สัตีีมีีหน้า้ที่่�ดููแลให้สั้ัญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ม์ีีสาระสำคัญัเป็น็
ไปตามกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีท่ี่�มีีการแก้้ไข
เปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์ให้้ทรัสตีีดำเนิินการตาม
หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

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

19.2	 ในกรณีีท่ี่�การแก้ไ้ขเปลี่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์
ไม่่ เป็็นไปตามข้้อ 19.1 ให้้ทรััสตีีดำเนิินการ 
ให้้เป็็นไปตามอำนาจหน้้าท่ี่�ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรัสต์์และตาม พ.ร.บ.ทรััสต์์ เพื่่�อดููแลรัักษา
สิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

19.3	 ในกรณีี ท่ี่�หลัักเกณฑ์เก่ี่�ยวกัับการเสนอขาย 
ห น่่ ว ย ทรั ั ส ต์์ ห รืื อ ก า ร จัั ด ก า ร ก อ ง ทรั ั ส ต์์ ท่ี่� 
ออกตาม พ.ร.บ.หลัักทรัพย์์ และ พ.ร.บ.ทรัสต์์ 
มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลััง และสััญญา
ก่อ่ตั้้�งทรัสต์์มีีข้อกำหนดท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์
ดังักล่า่ว ให้ท้รัสตีีดำเนินิการเพื่่�อแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์นั้้�น 
ตามวิิธีีการท่ี่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ
ตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำสั่่�งตามมาตรา 21 แห่่ง 
พ.ร.บ. ทรััสต์์
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20.	ทรั สตีีมีีหน้้าท่ี่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ห์รือืผู้้�ได้ร้ับัมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำเนินิการ
ในงานที่่�ได้้รับัมอบหมายให้เ้ป็น็ไปตามสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสต์์ 
สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามท่ี่�
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด การ
ติดิตาม ดููแล และตรวจสอบข้า้งต้น้ให้ห้มายความรวมถึึง
การทำหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

20.1	ดูู แลให้้การบริิหารจััดการกองทรัสต์์กระทำโดย 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
สำนักังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรัสต์์ตั้้�งอยู่่�

20.2	ติ ิดตาม ดููแล และดำเนิินการตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้
ผู้้�รับัมอบหมายมีีลักัษณะและปฏิิบัตัิใิห้เ้ป็น็ไปตาม
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และ
กฎหมายท่ี่� เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอน 
ผู้้�รับัมอบหมายรายเดิมิและการแต่่งตั้้�งผู้้�รับมอบหมาย 
รายใหม่่ 

20.3	 ควบคุุมดููแลให้ก้ารลงทุนุของกองทรัสัต์เ์ป็น็ไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

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

20.5	 แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกับัการดำเนินิการหรือืการทำ
ธุุรกรรมเพื่่�อกองทรัสต์์ของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และ
ผู้้�รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) เพื่่�อประกอบการขอ 
มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรัสต์์ต่่อผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์  หรืือเมื่่�อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ 

21.	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์กระทำการหรืือ 
งดเว้้นกระทำการ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรัสต์์ 
หรือืไม่ป่ฏิบิัตัิหิน้า้ท่ี่�ตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ห์รือืกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�

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

21.2	 ดำเนินิการแก้้ไข ยับัยั้้�ง หรือืเยีียวยาความเสีียหาย
ที่่�เกิดิขึ้้�นแก่่กองทรัสัต์์ตามท่ี่�เห็น็สมควร 

22.	 ในกรณีีที่่�ทรัสตีี เ ป็็นผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ในกองทรัสต์์  
หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำเนิินการใด ๆ ในฐานะ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์ให้้ทรัสัตีีคำนึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์
สููงสุดุของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลักัแห่ง่
ความซื่่�อสััตย์์สุุจริิตและความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึง
ไม่ก่่อ่ให้้เกิิดความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�
ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

23.	ทรั สตีีมีีหน้้าที่่�จััดทำสมุุดทะเบีียนผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
โดยทรัสัตีีอาจมอบหมายให้้ตลาดหลัักทรัพย์์ฯ หรืือผู้้�ได้้รับั 
ใบอนุุญาตให้้บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรัพย์์ตาม 
พ.ร.บ.หลัักทรัพย์์ ดำเนิินการแทนได้้ โดยเมื่่�อมีี 
การมอบหมายผู้้�อื่่�นเป็็นนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ ทรัสตีี
มีีหน้้าที่่�กำกัับดููแลให้้ผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายดัังกล่่าวปฏิิบััติิ
ตามหลัักเกณฑ์์ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
หลัักทรัพย์์ เว้้นแต่่มีีการจััดทำหลัักฐานตามระบบและ
ระเบีียบข้้อบัังคัับของศููนย์์รัับฝากหลัักทรัพย์์ในส่่วนท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องกัับนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์

24.	ทรั สตีีต้้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์หรืือ 
ใบหน่ว่ยทรัสต์์มอบให้แ้ก่่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์์ตามหลักัเกณฑ์
ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์

25.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ทรััสตีีหรืือนายทะเบีียน
หลัักทรัพย์์ออกหลัักฐานสิิทธิในหน่่วยทรัสต์์ใหม่่หรืือ 
ใบหน่่วยทรััสต์์ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าที่่�สููญหาย ลบเลืือน 
หรืือชำรุุดในสาระสำคััญ ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ออกหรืือ 
ดำเนินิการให้ม้ีีการออกหลักัฐานแสดงสิทิธิใินหน่่วยทรัสต์์
หรือืใบหน่ว่ยทรัสัต์ใ์หม่ใ่ห้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ภ์ายในเวลา
อัันควร 

3.4	 ค่่าธรรมเนีียมที่�ได้้รัับจากการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีี

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ ทรััสตีีจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นทรัสตีีและผู้้�เก็็บรัักษาทรัพย์์สิิน 
โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียมการเป็็นทรัสัตีี
อัตัราสููงสุุดต่อปีี

หรือืภายหลัังการทำำ�ธุรุกรรมในแต่่ละครั้้�ง (ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)
รอบและระยะเวลาท่ี่�เรียีกเก็็บ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมการทำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่่อปีี 
ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทุุนรวมหรืือค่่าธรรมเนีียมตราสารอื่่�นใด 

ที่่�กองทรััสต์์สามารถเข้้าลงทุุนและได้้พิิจารณาเข้้าลงทุุน

รายเดืือน

ในปีี 2565 ทรััสตีีได้้รัับค่่าธรรมเนีียมการทำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีจำนวน 8,569,159 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ 
กองทรััสต์์ 

4.	 ข้้อมููลติิดต่ออื่่�น ๆ

โทรศััพท์์
0-2844-1000

โทรศััพท์์
0-2009-9000

โทรศััพท์์
0-2513-1674-5

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
110/52 หมู่่�บ้้านอััญมณีี ซอยลาดพร้้าว 18 แยก 18 
ถนนลาดพร้้าว แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร 10900

บริษัิัท ไพร้ซ้วอเตอร์เ์ฮาส์์คููเปอร์ส์ เอบีีเอเอส จำำ�กัด4.1	 ผู้้�สอบบัญัชีี 

บริษัิัท ศูนย์์รับัฝากหลัักทรัพัย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด

4.3	 บริษัิัทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

4.2	 นายทะเบีียนหน่่วยทรัสัต์์ 

บริษัิัท ควอลิิตี้้� แอพไพรซัลั จํํากััด
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การกำำ�กับดููแล
กองทรัสัต์์

1.	 นโยบายเก่ี่�ยวกัับการกำำ�กับดููแลกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตระหนัักถึึงความสำคััญของ 
การกำกัับดููแลกิิจการท่ี่�ดีีและมีีความเชื่่�อมั่่�นว่่าการกำกัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีีจะเป็็นปััจจััยสำคััญในการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การบริิหารจััดการ
กองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผล มีีความมั่่�นคง
และเจริิญเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องและเกิิดความเป็็นธรรมกัับทุุกฝ่่าย 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งนี้้� การดำเนินิงานบริหิารจััดการกองทรัสัต์จ์ะอยู่่�ภายใต้้
ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์และข้้อบัังคัับ 
ของบริิษััทฯ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ และมติิของที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ กฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรือืระเบีียบต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ทั้้�งนี้้� ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจะทำหน้้าท่ี่�
หลัักในการนำเสนอนโยบายในการกำกัับดููแลกิิจการบริิหารและ
จััดการความเสี่่�ยงท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และ 
การลงทุุนของกองทรัสต์์ รวมทั้้�งทำหน้้าที่่�ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิด
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยง
กัันและมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจ
ว่่ากองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปตามท่ี่�กำหนด 
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

2.	 คณะกรรมการชุุดย่่อย

- ไม่่มีี -

3.	 การประชุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท โดยกำหนดให้้มีี
อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง หรืือเมื่่�อมีีวาระสำคััญหรืือตามท่ี่�เห็็นสมควร  
ซึ่่�งฝ่่ายกำกับัตรวจสอบและบริหิารจัดัการความเสี่่�ยงจะเป็็นผู้้�ดำเนินิการ 
จััดการประชุุมและทำหน้้าท่ี่� เป็็นเลขานุุการคณะกรรมการ  
ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการบริิษััทจะพิิจารณาอนุุมััติิ รัับทราบ เห็็นชอบ หรืือ 
ให้้สััตยาบัันการดำเนิินงานที่่�มีีความจำเป็็น อาทิิ

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

สำคััญท่ี่�คณะกรรมการควรพิิจารณาและยัังมิิได้้มีี 
การบรรจุุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการ

2)	พิ จารณาคััดเลืือก แต่่งตั้้�งกรรมการบริิษััทแทนกรรมการ
เดิิมที่่�พ้้นจากตำแหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง
กรรมการเพิ่่�มเติมิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

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

วาระท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์
1)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการกองทรัสต์์ 

ได้้แก่่ นโยบายในการจัดัการกองทรัสัต์์ การจัดัโครงสร้้าง
เงิินทุุนของกองทรััสต์์ การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์  
การจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้
ฝ่่ายจััดการที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิบัิัติิ

2)	พิ จารณาอนุมุัตัิกิารลงทุนุหรือืได้้มาซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์หรือื
สิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุน 
เพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรัพย์์
หรือืสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์์ดังักล่่าว รวมทั้้�งกำกัับดููแล
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของบริิษัทัฯ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 
สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�ง 
พิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนและลดทุุนของ 
กองทรัสัต์์ รวมถึึงการขออนุญุาตต่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

3)	พิ จารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก
และอุปุกรณ์์ของกองทรัสัต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของ 
บริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ 
และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

4)	พิ จารณาอนุมุัตัินิโยบายการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยง
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรัสต์์ เพื่่�อให้้ฝ่่ายจััดการ
ที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิบิัตัิิ

5)	พิ จารณาอนุมุัตัินิโยบาย ระเบีียบปฏิบัิัติ ิและกระบวนการ
ต่่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรัสต์์กับัผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการ เพื่่�อรัักษา
ประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดย
รวมเมื่่�อเกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ข้ึ้�น

6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรัสต์์กัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
กับัผู้้�จัดการกองทรัสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่่างกองทรัสต์์กับั
ทรัสตีีและบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีีตามหลัักเกณฑ์และ
กฎข้้อบัังคัับท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
ในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียง

7)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการกัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
ตามหลัักเกณฑ์และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกรรมการ
ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียง

8)	พิ จารณาคััดเลืือกกรรมการผู้้�จัดการของบริิษัทัฯ เพื่่�อบริิหาร
จัดัการกองทรัสต์์

9)	พิ จารณาอนุุมัตัิกิารแต่่งตั้้�งและประเมิินผลการปฏิบัิัติงิาน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์

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

11)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาท่ี่� เกี่่�ยวข้้องกัับ 
การบริหิารจััดการกองทรัสัต์์

12)	พิ จารณาอนุมุัตัิงิบประมาณประจำปีี 
13)	พิ จารณาอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษและ/หรืืองบประมาณ 

การลงทุุนท่ี่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี
14)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
15)	พิ จารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ หรือืเมื่่�อเห็น็สมควรให้้มีีการประชุุม เพื่่�อ
ประโยชน์ในการจัดัการกองทรัสัต์์ หรือืผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ซึ่่�ง
ถืือหน่่วยทรัสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวน
หน่่วยทรัสัต์์ท่ี่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกันัทำหนังัสือื
ขอให้้เรีียกประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ โดยระบุุเหตุผุลในการ
ขอเรีียกประชุมุไว้้อย่่างชัดัเจนในหนังัสือืนั้้�น

16)	พิ จารณาอนุุมัติัิแนวทางในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท
และข้้อร้้องเรีียนท่ี่�สำคััญเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของ 
กองทรัสต์์ตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและเหมาะสม เพื่่�อให้้ดำเนิิน
การแก้้ไขข้้อร้้องเรีียนและข้้อพิพิาทเกี่่�ยวกับัการดำเนินิงาน
ของกองทรัสต์์จากบุุคคลภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ดำเนิินการอื่่�นใดเพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบังัคัับ 
มติิที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล และ
หนัังสืือชี้้�ชวน

17)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับ 
ข้้อพิพิาทท่ี่�เกิดิขึ้้�น 
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4.2	 การพิิจารณาการตรวจสอบและการทำำ�รายการท่ี่�เข้้าข่่ายการทำำ�ธุรุกรรมกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

องค์์ประชุุมและการออกเสีียงลงมติ

ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััททุกครั้้�ง องค์์ประชุุมจะต้้อง 
ประกอบด้้วยกรรมการเข้้าประชุุมด้้วยตนเองเกิินกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งของ
จำนวนกรรมการทั้้�งหมด และมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการจะต้้องได้้
รับัคะแนนเสีียงเห็น็ด้้วยเกินิกว่า่ครึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด
ที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงที่่�เข้้าร่่วมประชุุม และในการออกเสีียงลงคะแนนใน
การประชุุมคณะกรรมการนั้้�น กรรมการท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียไม่่ว่่าโดยทาง
ตรงหรืือทางอ้้อมไม่่มีีสิทธิออกเสีียงลงคะแนน และจะต้้องออกจาก
การประชุุมในระหว่่างการพิิจารณาวาระนั้้�น ๆ ด้้วยเช่่นกััน

ในการประชุมุคณะกรรมการบริษิัทั ประธานในท่ี่�ประชุมุจะเปิดิโอกาส
ให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความคิิดเห็็นอย่่างเปิิดเผยก่่อน 
การลงคะแนนและสรุุปมติิของที่่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม 
โดยบริิษัทัฯ จะจััดทำบัันทึึกรายงานการประชุุม (Minutes of Meeting) 
คณะกรรมการเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร โดยรายงานการประชุุมดัังกล่่าว
จะบันัทึึกสาระสำคััญของเรื่่�องที่่�เสนอเพื่่�อพิิจารณา ความเห็็น และมติิ
ของที่่�ประชุุม โดยจััดเก็็บต้้นฉบัับร่่วมกัับหนัังสืือเชิิญประชุุม เอกสาร
ประกอบการประชุุม และจััดเก็็บสำเนาในรููปแบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
เพื่่�อความสะดวกสำหรัับกรรมการและผู้้�เกี่่�ยวข้้องในการตรวจสอบ 
ทั้้�งนี้้�  การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทอาจจััดการประชุุมผ่่าน 
สื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ ซึ่่�งเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

4.	 การทำำ�ธุรุกรรมที่�สำำ�คััญของกองทรัสัต์์

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีการประชุุมคณะกรรมการทั้้�งสิ้้�น 8 ครั้้�ง โดยมีีการทำธุุรกรรมที่่�สำคััญ 
เพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

4.1	 การแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายงานภายนอก

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง
และการกำหนดค่่าตอบแทนของ
ผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ 
ประจำปีี 2565

-	 อนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตจาก PwC  
เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของ SPRIME ประจำปีี 2565 

-	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำหนด

พิิจารณาอนุุมััติิแต่่งตั้้�งผู้้�ประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีี 2565

-	 อนุุมััติิแต่่งตั้้�ง ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล 
เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีี 2565

-	 บริิษััทดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เชี่่�ยวชาญ 
ด้้านการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�มีี
ประสบการณ์์ ได้้รัับความเห็็นชอบ
จากสำนัักงาน ก.ล.ต. และอััตราค่่า
บริิการเหมาะสม

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิการทำธุุรกรรม
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

-	 อนุุมััติิการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคล 
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรณีีการเช่่าพื้้�นที่่�
ของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท ในอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์ส

-	 เงื่่�อนไขของการเช่่าและบริิการ 
มีีความสมเหตุุสมผลและมีีความเหมาะสม
เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายอื่่�น 
ตามลัักษณะของพื้้�นที่่�ตำแหน่่งที่่�ตั้้�งและ
ขนาดของพื้้�นที่่�ในลัักษณะใกล้้เคีียงกััน 
ของอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์ส 

4.3	 การกำำ�หนดงบประมาณประจำำ�ปีี

4.4	 การเข้้าทำำ�รายการอื่่�น ๆ ที่�มีีนัยสำำ�คััญต่่อการบริหิารจััดการกองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์และกฎข้้อบัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิกำหนดวัันและ
วาระการประชุุมวิิสามััญ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (EGM) 
ครั้้�งที่่� 1/2565

-	 อนุุมััติิกำหนดวัันและจััดประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
ครั้้�งที่่� 1/2565 ผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ และเผยแพร่่ผ่่าน
เว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ (www.set.or.th) และเว็็บไซต์์
ของกองทรััสต์์ (www.sprimegrowth.com)  

-	 เพื่่�อเป็็นการลงมติิการเข้้าลงทุุน 
ในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม และเพื่่�อให้ ้
เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ 
กฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาอนุุมััติิกำหนดวัันและ
วาระการประชุุมสามััญ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (AGM) 
ประจำปีี 2565

-	 อนุุมััติิกำหนดวัันและจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 2565 ผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ และเผยแพร่่ผ่่าน
เว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ (www.set.or.th) และเว็็บไซต์์
ของกองทรััสต์์ (www.sprimegrowth.com) 

-	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
และกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาอนุุมััติิการจ่่าย
ผลประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์

-	 อนุุมััติิการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 
	 (ในปีี 2565 มีีการอนุุมััติิจำนวน 4 ครั้้�ง)

-	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง
กรรมการ ประธานกรรมการ 
และกรรมการผู้้�จััดการ 

-	 อนุุมััติิการแต่่งตั้้�งกรรมการท่่านใหม่่ดำรงตำแหน่่ง 
กรรมการของบริิษััทฯ แทนกรรมการที่่�ลาออก 

-	 อนุุมััติิการแต่่งตั้้�งกรรมการผู้้�จััดการ 
-	 อนุุมััติิการแต่่งตั้้�งประธานกรรมการ

-	 เป็็นไปตามข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ และ
เกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

วาระท่ี่�พิิจารณาธุรุกรรมที่�สำำ�คััญ มติท่ี่�ประชุุมโดยสรุปุ เหตุุผลในการพิิจารณา

พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณ
ของกองทรััสต์์ประจำปีี 2566

-	 อนุุมััติิงบประมาณกองทรััสต์์ประจำปีี 2566 -	 เพื่่�อเป็็นแนวทางในการดำเนิินงาน 
ของกองทรััสต์์ในปีี 2566
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5.	 การดููแลเรื่่ �องการใช้ข้้้อมููลภายใน  

ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ม์ีีแนวทางป้้องกันัเพื่่�อไม่ใ่ห้ผู้้้�ท่ี่�สามารถเข้า้ถึึงข้อ้มููล
ที่่�สำคัญั นำข้อ้มููลที่่�สำคัญัของกองทรัสัต์ไ์ปหาผลประโยชน์ท์างมิชิอบ
เพื่่�อประโยชน์ของตนเองหรืือผู้้�อื่่�น โดยมีีแนวทางการดููแลการใช้้ข้อ้มููล
ภายใน ดัังนี้้�

1.	มีี การแบ่่งแยกหน่่วยงานภายในและบุุคลากรท่ี่�ปฏิิบััติิงาน  
เพื่่�อป้้องกันัการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน

2.	 กรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนัักงานทุกุคนต้้องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายในท่ี่�
มีีสาระสำคััญ และยัังไม่่ได้้เปิิดเผยต่่อสาธารณะเพื่่�อประโยชน์
ของตนเองและผู้้�อื่่�น และต้้องยึึดถืือปฏิิบััติิและรัักษาความลัับ
ของข้้อมููลตามที่่�กำหนดในคู่่�มือืจรรยาบรรณทางธุุรกิจิ

3.	 กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีีสิทธิ 
ในการลงทุนุซื้้�อขายหน่่วยทรัสัต์์ อย่่างไรก็ต็าม เพื่่�อป้้องกัันมิใิห้้
เกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์หรือืการแสวงหาผลประโยชน์
แก่่ตนเองและผู้้�อื่่�นในทางมิชิอบจากการใช้้ข้้อมููลภายใน บริษิัทัฯ 
จึึงมีีการขอความร่่วมมืือกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ รวมถึึงคู่่�สมรสและบุุตรที่่�ยัังไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ
ในการงดซื้้�อ ขาย โอน หรืือรับัโอนหน่่วยทรัสต์์ (Blackout Period) 
ก่่อนการเปิิดเผยงบการเงิินประจำไตรมาสและประจำปีี 
ต่่อสาธารณะเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 30 วันั ก่่อนการเปิิดเผยข้้อมููล
ให้้แก่่สาธารณชน ทั้้�งนี้้� สำหรับัช่่วงเวลานอกเหนือืจากท่ี่�กำหนด
ข้้างต้้นฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเส่ี่�ยงจะแจ้้ง
ผ่่านทางจดหมายอิิเล็็กทรอนิิกส์์ให้้ผู้้�เกี่่�ยวข้้องทราบล่่วงหน้้า 
ในแต่่ละคราวไป

6.	 การตััดสินใจลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์

การพิิจารณาคััดกรองทรัพย์์สิินหลัักที่่�กองทรัสต์์จะลงทุุนเป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ ดัังนี้้�

1.	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือ
สิิทธิครอบครอง โดยหากเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�  
จะเป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครอง ได้้แก่่ เป็็นการได้้มาซึ่่�ง
อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�มีีการออก นส.3 ก หรืือเป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิ
การเช่่าในอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�
หรือืสิิทธิคิรอบครองประเภท นส.3 ก

2.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิ 
หรือืมีีข้อพิิพาทใด ๆ  เว้้นแต่่บริิษัทัฯ และทรัสัตีีได้้พิจิารณาโดยมีี
ความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่ง 
ทรัพัยสิิทธิหรืือการมีีข้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์
จากอสัังหาริิมทรัพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนัยสำคััญ และเงื่่�อนไข 
การไ ด้้มาซึ่่� งอ สัั งหา ริิมทรัพย์์นั้้� น ยัั ง เ ป็็นประโยชน์แก่่ 
ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์โดยรวม

3.	 การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพัย์์ต้้องไม่่มีีข้อตกลง
หรือืข้้อผููกพัันใด ๆ  ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรัสต์์ไม่่สามารถจำหน่่าย
อสัังหาริิมทรัพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะท่ี่�มีีการจำหน่่าย)  
เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิแก่่คู่่�สัญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรัพย์์
ของกองทรัสัต์์ได้้ก่่อนบุคุคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอน
ล่่วงหน้้าแล้้ว เป็็นต้้น หรือือาจมีีผลให้้กองทรัสต์์มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่า
ปกติทิี่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุดุลง

4.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำไปจััดหาประโยชน์  
โดยคิิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่า 
หน่่วยทรัสัต์์ที่่�ขออนุญุาตเสนอขาย รวมทั้้�งจำนวนเงินิกู้้�ยืมื (ถ้้ามีี) 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์์อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จได้้ 
โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำให้้ได้้มาและใช้้พััฒนา
อสัังหาริิมทรัพัย์์ให้้แล้้วเสร็็จ เพื่่�อนำไปจัดหาประโยชน์ต้้องไม่่เกินิ
ร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของกองทรัสต์์ (ภายหลััง 
การเสนอขายหน่่วยทรััส ต์์ )  และต้้องแสดงได้้ ว่่าจะมีี 
เงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่ 
ส่่งผลกระทบกัับความอยู่่�รอดของกองทรัสัต์์

5.	 กองทรัสต์์อาจลงทุุนในทรัพย์์สินิหลัักและอุุปกรณ์์โดยทางอ้้อม โดยเป็็นการลงทุุนอย่่างใดอย่่างหนึ่่�งต่่อไปนี้้�

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

5.1.1	 กรณีีที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนผ่่านบริิษัทัที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวัตถุปุระสงค์์เพื่่�อการดำเนิินการในลัักษณะเดีียวกัันกับักองทรัสต์ไ์ม่ว่่า่บริิษััท
เดีียวหรืือหลายบริิษััท โดยการถืือหุ้้�นในลัักษณะใดลัักษณะหนึ่่�ง ดัังนี้้�
(ก)	 เป็็นบริิษััทที่่�กองทรััสต์์เป็็นเจ้้าของ (Wholly-owned Subsidiary) หมายถึึง 

(1)	 บริิษัทัที่่�มีีกองทรัสัต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90.00 ของจำนวนหุ้้�นท่ี่�จำหน่า่ยได้้แล้้วทั้้�งหมด และไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 90.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น หรืือ

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

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

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

กว่่าร้้อยละ 75.00 ของจำนวนสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทนั้้�น
(2)	 บริิษััทที่่�มีีกองทรััสต์์หรืือบริิษััทตามข้้อ 5.1.1 (ข) (1) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของจำนวนหุ้้�นที่่�

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

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

(ค)	 เป็็นบริิษััทท่ี่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถถืือหุ้้�นในบริิษััทดัังกล่่าวได้้ถึึงสััดส่่วนตามข้้อ 1.1 (ก) หรืือข้้อ 1.1 (ข) เนื่่�องจากมีี 
ข้้อจำกััดตามกฎหมายอื่่�น โดยกองทรััสต์์หรืือบริิษััทตามข้้อ 1.1 (ก) หรืือข้้อ 1.1 (ข) ต้้องถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าจำนวน
ขั้้�นสููงที่่�สามารถถืือได้้ตามกฎหมายดัังกล่่าว ซึ่่�งต้้องไม่่น้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 40.00 ของจำนวนสิิทธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริษิัทั
นั้้�น และแสดงได้้ว่่ากองทรัสต์์มีีส่วนร่่วมในการบริิหารจััดการบริิษััทดังกล่่าวอย่่างน้้อยตามสััดส่่วนการถืือหุ้้�นในบริิษััท
นั้้�นด้้วย

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

5.2	 ลงทุุนในทรััสต์์อื่่�นโดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็นการขออนุุญาตเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพื่่�อการเพิ่่�มทุุนและหลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าการลงทุุนจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดด้้วย
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7.	 การจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ ดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้ทำ
สััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�มีีประสบการณ์์และความเช่ี่�ยวชาญในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Property Manager) โดยนำทรัพัย์ส์ินิไปจััดหาผลประโยชน์ใ์นรููปของการให้เ้ช่่าพื้้�นที่่� ติดิต่อ่ประสานงานและอำนวยความสะดวกให้แ้ก่ผู่้้�เช่า่ และ
จัดัเก็บ็ค่่าเช่า่เพื่่�อนำส่ง่กองทรัสต์ ์ตลอดจนบำรุงุรักัษาและซ่อ่มแซมอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสต์ใ์ห้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้อ้มจััดหาผลประโยชน์์ 
ภายใต้้การกำกัับดููแลการดำเนิินงานของบริิษััทฯ

ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์์มีีวัตถุประสงค์์ในการลงทุุน เพื่่�อสร้้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุนในระดัับท่ี่�ดีีและต่่อเนื่่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
โดยมีีการกำหนดนโยบายและกลยุทุธ์ท่์ี่�เหมาะสมในการบริหิารจัดัการทรัพัย์์สินิของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อสร้า้งรายได้ใ้นเชิงิพาณิชิย์ใ์ห้แ้ก่ก่องทรัสัต์ ์ตลอด
จนการศึึกษาแผนการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในสิินทรััพย์์ใหม่่ เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีการเติิบโตและสามารถสร้้างประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

8.	 การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

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

ระยะเวลา การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์

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

ที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
5.	 รายงานโดยไม่่ชักัช้้าเมื่่�อเกิดิเหตุกุารณ์์ มีีการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์ หรือืมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ลงทุุน 

เกิินสััดส่่วนที่่�กำหนด

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

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

ภายใน 15 วัน 1.	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์
2.	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วัน รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิดเผยตาม
รอบระยะเวลา

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

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

9.	 การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีหน้้าท่ี่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่างน้้อยปีีละ 1 ครั้้�ง และจััดให้้มีีการจััดประชุุมวิิสามััญตามเหตุุที่่�กำหนดไว้้  
โดยรายละเอีียดของการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีดัังนี้้�

1.	 การขอมติิเพื่่�ออนุุมััติิในเรื่่�องใด ๆ ในการบริิหารจััดการและการดำเนิินงานของกองทรัสต์์ตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และ พ.ร.บ.ทรัสต์์  
กำหนดนั้้�น ให้้กระทำด้้วยวิิธีีการจัดัประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์หรืือวิธิีีอื่่�นใดตามที่่�ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด

2.	 เหตุใุนการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์มีีดังต่่อไปนี้้�
1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งสิินทรัพย์ห์ลัักท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่

ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
2)	 การออกตราสารหนี้้�หรืือหลัักทรััพย์์ประเภทหนี้้� หรืือ 

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

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

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

6)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนืเงินิทุนุให้้
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนทรััสตีี 
8)	 การเปลี่่�ยนแปลงหรืือถอดถอนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
9)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาฉบัับนี้้�ในเรื่่�องท่ี่�กระทบสิิทธิ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ
10)	 การเลิิกกองทรััสต์์
11)	 กรณีีอื่่�นใดท่ี่�ทรัสัตีีหรือืผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ห็น็ว่า่เป็น็กรณีี

จำเป็็น หรืือสมควรท่ี่�จะเสนอเรื่่�องให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว

12)	 การกู้้�ยืมเงิินของกองทรัสต์์ท่ี่�กองทรัสต์์ต้้องนำทรัพย์์สิิน
หลัักไปเป็็นหลัักประกัันการชำระเงิินกู้้�ยืืมดัังกล่่าว
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3.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมสามััญประจำปีี
ซึ่่�งต้้องจััดให้้มีีขึ้�นภายใน 4 เดืือน นัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี
ของกองทรััสต์์

4.	ผู้้�  ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่� ง ถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 10.00 ของจำนวนหน่่วยทรัสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด 
เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์เรีียกประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

5.	 ในกรณีีเรื่่�องใดที่่�ทรัสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำเป็็นหรืือสมควรท่ี่�จะ
เสนอเรื่่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิ 
ในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จััดให้้มีีการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

6.	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์ม์ีีหน้้าท่ี่�จัดัให้ม้ีีการประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
โดยในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ต้้องปฏิิบััติิตามวิิธีีการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ที่่�สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด	ในกรณีีตามข้้อ 4 และข้้อ 5 หากผู้้�จััดการ
กองทรัสต์ม์ิไิด้ด้ำเนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์ภ์ายใน
ระยะเวลา 45 วันั นับัแต่ว่ันัท่ี่�ได้ร้ับัหนังัสือืจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
และ/หรืือทรัสตีีแล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรัสตีีดำเนิินการเรีียกประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ 

7.	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์มาประชุุม
ไม่่น้้อยกว่่า 25 คน หรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกััน 
ไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำนวนหน่่วยทรัสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด 
จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม โดยให้้ทรััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อทำ
หน้า้ที่่�เป็น็ประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ ซึ่่�งประธานใน
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ม์ีีอำนาจหน้้าที่่�ตามที่่�ระบุใุนสัญัญา 
หากการประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณาเรื่่�อง
ท่ี่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และตััวแทนของทรัสตีีหรือืผู้้�จัดการกองทรัสัต์์ 
ไม่่มีีสิทธิิออกเสีียงในวาระดัังกล่่าว (ในกรณีีที่่�ทรัสตีีหรืือ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการ 
กองทรัสต์์เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่่�ทรัสตีีมีีส่วนได้้เสีีย
ในวาระใด ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสต์น์ำเสนอรายชื่่�อบุคุคล เพื่่�อให้้
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานใน 
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ในวาระนั้้�น ๆ  ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรัสตีีและ
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีส่วนได้้เสีียในวาระใด ให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคลใดบุุคคลหนึ่่�งขึ้้�นเป็็น
ประธานในที่่�ประชุุม

8.	 เว้้นแต่่สัญัญาจะกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน

2)	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 
ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์ท่ี่�มา
ประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
2.1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีี

มููลค่่าตั้้�งแต่่ร้อ้ยละ 30.00 ของมููลค่่าทรัพย์์สินิรวม
ของกองทรััสต์์

2.2)	 การเพิ่่�มทุนุหรือืการลดทุุนชำระแล้ว้ของกองทรัสต์์
ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

2.3)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
2.4)	 การทำธุุรกรรมกัับผู้้�จัดัการกองทรัสต์ห์รืือบุคุคลท่ี่�

เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาด
รายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่า 
ร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 
แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

2.5)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืน
เงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.6)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์
2.7)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์นี้้�ในเรื่่�องท่ี่�

กระทบสิทิธิขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์อ์ย่า่งมีีนัยัสำคัญั
2.8)	 การเลิิกกองทรััสต์์

10.	การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริหิารระดัับสููง

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์มีีการคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อทำหน้้าท่ี่�บริิหารจััดการ
กองทรััสต์์โดยพิิจารณาจากประสบการณ์์ การทำงานในหน้้าท่ี่� 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งเป็น็สำคัญั เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่บุคุลากรดังักล่า่วจะสามารถ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยมีีรายละเอีียดโดยสรุุป ดัังนี้้�

คณะกรรมการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วย 
ผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิจำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย  
1 ใน 3 เป็็นกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิ
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่า
ด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่ 
นอกจากนี้้� กรรมการและบุุคคลผู้้�มีีอำนาจในการจััดการต้้องมีีลักษณะ
เป็็นไปตามประกาศที่่� สช. 29/2555 

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

1.	 เป็น็ผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์ก์ารทำงานที่่�สอดคล้อ้งกับัธุุรกิจิของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 

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

ตลาดทุุนว่่าด้้วยหลัักเกณฑ์เก่ี่�ยวกัับบุุคลากรในธุุรกิิจ
ตลาดทุุน 

ผู้้�บริหิารระดัับสููงท่ี่�รัับผิิดชอบการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์
กรรมการผู้้�จััดการจะพิิจารณาคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อรัับผิิดชอบ 
การปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยมีีหลัักเกณฑ์เบื้้�องต้้น 
ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 เป็น็ผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์ก์ารทำงานที่่�สอดคล้อ้งกับัธุุรกิจิของ
อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน หรืือสอดคล้้องกัับ
หน้้าที่่�และ/หรืือความรัับผิิดชอบในสายงานของบริิษััทฯ

2.	 ไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับ
ตลาดทุุนว่่าหลัักเกณฑ์เก่ี่�ยวกัับบุคุลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน

11.	ค่่าตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการ 
กองทรัสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ในการเป็็น 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในอัตัราค่า่ธรรมเนีียมพื้้�นฐานไม่เ่กินิร้อ้ยละ 1 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) ของกองทรััสต์์ต่่อปีี นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์์ยังัสามารถได้ร้ับัค่่าธรรมเนีียมอื่่�นในการบริหิารและจัดัการ
ทรััพย์์สิินตามรายละเอีียดในส่่วนโครงสร้้างการจััดการของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ เรื่่�อง ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ในปีี 2565 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จำนวน 7,611,616 บาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 0.17 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
สุุทธิิของกองทรััสต์์ ซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่มีีการจ่่ายค่่าธรรมเนีียมในการได้้
มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Acquisition Fee) และค่่าธรรมเนีียม
ในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ (Disposal Fee) ให้้แก่่ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

12.	การคััดเลืือกผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้� ง  แม็็กซ์์  ฟิิวเจอร์์  เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีี 
ความสามารถในการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นส่ว่นที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย 
และมีีบุคลากรที่่�มีีความรู้้� และประสบการณ์์ในการบริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 3 ปีี หากมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแจ้้งให้้ทรััสตีีเห็็นชอบ
การแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ไม่่น้้อยกว่่า 30 วััน 
ก่่อนวัันแต่่งตั้้�ง 

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำนัักงาน มีีระยะเวลา 10 ปีี ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์รายอื่่�นเพิ่่�มเติิม หรืือเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายละเอีียดของ แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 6 สิิงหาคม 2556 โดย 
ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565 มีีทุนจดทะเบีียนจำนวน 1,500 ล้้านบาท  
และมีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้ วจำนวน 1 ,500  ล้้ านบาท  
แม็็ก ซ์์  ฟิิ ว เจอ ร์์  มีีวั ตถุประสงค์์ เพื่่� อประกอบธุุร กิิจบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการประเภทท่ี่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน  
พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก และที่่�จอดรถ เป็็นต้้น 
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ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ โดยผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีความเห็็นว่่า ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริมิทรัพัย์์ปฏิบิัตัิงิานเป็น็ไปตามแผนประมาณการงบประมาณ
ประจำปีี 2565 สำหรัับปีีตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันท่ี่�  
31 ธัันวาคม 2565

13.	การติิดตามการดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหิาร
	 อสัังหาริมิทรัพัย์์  

ในการบริิหารทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์ ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ด์ำเนินิการบริิหารทรัพย์ส์ินิ
เพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุประสงค์์ และเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีท่ี่� สุุดแก่่ 
กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีีระบบ 
ในการดำเนิินการและควบคุุมดููแลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนี้้�

13.1 การกำำ�กับดููแลรายเดืือน

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

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

13.2 การกำำ�กับดููแลรายไตรมาส 

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

13.3 การกำำ�กับดููแลรายปีี

1.	 ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิิน  
ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ ทรััสตีี และบริิษััท 
ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรัสัต์ม์ีีอยู่่�ครบถ้ว้น อยู่่�ในสภาพปกติพิร้อ้มใช้ง้าน
และเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการประเมิินราคาทรัพย์์สิิน 
ประจำปีี 

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

14.	การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีีวัตถุประสงค์์หลัักท่ี่�จะบริิหาร
ทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์ เพื่่�อประโยชน์สููงสุุดของกองทรัสต์์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม โดยบริิษััทฯ จะมีีแนวทางและระบบในการ
ติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินดัังต่่อไปนี้้� 

1.	 บริิษัทัฯ และทรัสัตีีจะติดิตามผลการดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ใน
แต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบผลการดำเนิินงานและรายได้้ 
ค่่าใช้้จ่่ายกับังบประมาณประจำปีี 

2.	 บริิษััทฯ และ/หรืือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะบริิหารจััดการ
ทรัพย์์สินิท่ี่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ ดููแล ติดิตาม และควบคุมุให้้ผู้้�เช่่า
ชำระค่่าใช้้จ่่ายและค่่าภาษีีต่าง ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการชำระเงินิให้้
กับักองทรัสต์์ให้้ครบถ้้วนถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด 

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

อสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์์ในวงเงิินท่ี่�เพีียงพอและ
เหมาะสม เช่่น  ครอบคลุุมอาคารสิ่่� งปลููกส ร้้าง  
รวมถึึงโครงสร้้างอาคาร ระบบนํ้้�า ระบบไฟฟ้้า เครื่่�องจัักร
และอุปุกรณ์ท่์ี่�ใช้้ในการดำเนินิงาน อุปุกรณ์์ตกแต่่งภายใน 
ทำให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์กลัับคืืนสู่่�สภาพเดิิม เพื่่�อให้้
กองทรััสต์์สามารถจััดหาผลประโยชน์์ได้้เหมืือนเดิิม และ
ได้้รัับผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

2)	 การประกัันภััยสำหรัับความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก
ภายในวงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม

4.	 การทำธุุรกรรมกับับุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันัจะมีีการดำเนิินการให้้เป็็น
ไปตามหลัักเกณฑ์ดังัต่่อไปนี้้�

	 ในการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์หรืือ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์ลัักษณะของธุุรกรรม 
ทั้้�งด้้านสาระของธุุรกรรม ระบบในการอนุุมััติิ กระบวนการ 
ขอความเ ห็็นชอบจากทรัสตีี  ห รืือการขอมติิที่่�ประ ชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์นั้้�นต้้องเป็็นไปตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และ
ประกาศที่่� สร. 26/2555 กำหนด

15.	ค่่าตอบแทนผู้้�สอบบััญชีี

กองทรัสต์์ได้้แต่่งตั้้�ง PwC เป็็นสำนัักงานสอบบััญชีีท่ี่�ผู้้�สอบบััญชีี 
รับัอนุญุาตในสังักัดั ได้้แก่่ (1) นายชาญชัยั ชัยัประสิทิธิ์์� ผู้้�สอบบัญัชีี 
รัับอนุุญาต เลขที่่� 3760 และ/หรืือ (2) นายบุุญเรืือง เลิิศวิเศษวิทย์  
ผู้้�สอบบัญัชีีรับัอนุญุาต เลขท่ี่� 6552 และ/หรือื (3) นายกรรณ ตััณฑวิริัตัน์ 
เลขที่่� 10456 เป็็นผู้้�สอบบััญชีีของกองทรัสต์์ ประจำปีี 2565 สำหรัับรอบ
ระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุดุ ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565 โดยมีีค่าตอบแทน 
จากการสอบบััญชีี (Audit Fee) จำนวน 730,000 บาท และค่่าบริิการอื่่�น  
(Non-audit Fee) จำนวน 21,711 บาท

16.	การปฏิิบัติัิตามหลัักการกำำ�กับดููแลกิิจการในเรื่่ �องอื่่�น   (ถ้้ามีี)

-ไม่่มีี-
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ความรับัผิิดชอบต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้อม

จากวััตถุุประสงค์์หลัักของ SPRIME ด้้วยการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ประเภทอาคารสำนัักงาน ซึ่่�งปััจจุุบัันลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส นั้้�น 
SPRIME ได้้มีีส่วนรัับผิิดชอบและสร้้างความยั่่�งยืืนให้้เกิิดข้ึ้�นในสัังคมและ
สิ่่�งแวดล้้อมได้้หลายประการ บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้
ตระหนักัถึึงความสำคัญัของการลงทุนุและบริหิารจัดัการอสังัหาริมิทรัพย์์
ที่่�มีีศัักยภาพ ทั้้�งในด้้านการใส่่ใจต่่อการบริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้้อม  
(E: Environment) ทั้้�งภายในและภายนอกอาคารที่่�มีีมาตรฐาน ควบคู่่�ไปกับ 
การดููแลรัับผิิดชอบต่่อชุุมชนและสัังคม (S: Social) ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� พนัักงาน 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์เพื่่�อให้ป้ระกอบธุุรกิิจและพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน รวมถึึง 
การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีธรรมาภิิบาล (G: Governance)  
เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ กฎหมายต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

บริิษััทฯ ยัังคงให้้ความสำคััญต่่อการบริิหารจััดการโครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ให้้เป็็นอาคารท่ี่�มีีศัักยภาพและมีีมาตรฐาน เพื่่�อดููแลผู้้�เช่่าภายในอาคาร 
สัังคม และชุุมชนที่่�อยู่่�ข้้างเคีียง โดยในปีี 2565 โครงการซัันทาวเวอร์์สได้้
รัับรางวััลการัันตีี  2 รางวััล ได้้แก่่  รางวััลอาคารที่่� โดดเด่่นด้้าน 
ความปลอดภััยระดัับ Gold ในโครงการ BSA Building Safety Awards 2022 
 จากกรมโยธาธิิการและผัังเมืือง และรางวััลอาคารที่่�มีีการบริิหารงาน 
เพื่่�อความยั่่�งยืืน Thailand Facility Management Association 2022 
(“TFMA”) ระดัับ FM Gold Awards 2022

ในอนาคต SPRIME ยัังมีีเป้้าหมายให้้ทรััพย์์สิินที่่� SPRIME เข้้าลงทุุน  
มีีการพััฒนาในวงกว้้าง เพื่่�อยกระดัับให้้ เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�มีีศัักยภาพ 
ทางเศรษฐกิิจ อัันจะส่่งผลต่่อชุุมชนและสัังคมบริิเวณโดยรอบให้้มีีชีีวิต
ความเป็็นอยู่่�ท่ี่�ดีีขึ้้�นไปพร้้อมกััน ซึ่่�ง SPRIME จะดำเนิินไปพร้้อมกัับการ 
ใส่่ใจต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและการประกอบกิิจการท่ี่�ดีี เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับ 
เป้้าหมายการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน เป้้าหมายที่่� 11 : เมืืองและถิ่่�นฐานมนุุษย์์
อย่่างยั่่�งยืืน (SDG 11) ที่่� SPRIME สามารถเข้้ามามีีบทบาทในการบริิหาร
จัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์์ภายในเมือืงควบคู่่�ไปกับัการยกระดับัคุณุภาพชีีวิติ
และคุุณภาพสัังคม โดยเชื่่�อมั่่�นเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่าการดำเนิินธุุรกิิจควบคู่่� 
ไปกัับความรัับผิิดชอบในมิิติิสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาลเหล่่านี้้� 
จะสามารถสร้า้งความมั่่�นคงทางธุุรกิจิและเติบิโตไปพร้อ้มกับัสังัคมท่ี่�ยั่่�งยืืน

1.	 การประกอบกิิจการอย่่างเป็็นธรรม

การประกอบธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรมถืือเป็็นจรรยาบรรณในการ
ประกอบธุุรกิิจของกองทรัสต์์ ดังันั้้�น บริิษัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์  
จึึงให้้ความสำคััญและพึึงปฏิิบััติิในการบริิหาร SPRIME ให้้สามารถ
ดำเนิินกิิจการให้้เป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
อย่่างเคร่่งครัดั ได้้แก่่ พ.ร.บ. หลักัทรัพัย์์และพ.ร.บ. ทรัสต์์ กฎเกณฑ์ของ 
หน่่วยงานกำกับัดููแล ซึ่่�งรวมไปถึึงการปฏิิบััติิตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ 
ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเล่ี่�ยงการดำเนิินการท่ี่�อาจ 
ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทาง 
การค้้าอย่่างเสรีี  และปฏิิบััติิต่่อผู้้� เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม  
ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จอัันอาจก่่อให้้เกิิด 
ความเข้้าใจผิิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และนัักลงทุุนทั่่�วไป 
ทั้้� งนี้้�  เพื่่�อให้้ เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น  
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ คู่่�ค้า ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และสร้้างความเชื่่�อมั่่�น 
แก่่นัักลงทุุนในระยะยาว 

2.	 การเคารพสิิทธิมินุุษยชน 

สิิทธิิมนุุษยชนเป็็นสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานท่ี่�บุุคคลทุุกคนพึึงมีี ไม่่ว่่าจะเป็็น 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ พนัักงาน ผู้้�เช่่า คู่่�สััญญา คู่่�ค้้า ลููกจ้้าง ฯลฯ ทั้้�งที่่�เป็็น
ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียโดยตรงหรืือสัังคมภายนอกอื่่�น บริิษััทฯ มีีความมุ่่�งมั่่�น
ในการบริหิารจััดการกองทรัสัต์์อย่า่งเป็น็ธรรม จึึงยึึดมั่่�นในการเคารพ
สิทิธิมินุษุยชนต่อ่ผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีียทุกุกลุ่่�ม โดยไม่ม่ีีการเลือืกปฏิบิัตัิหิรือื 
แบ่่งแยกเพศ เชื้้�อชาติิ ศาสนา สีีผิิว ความแตกต่่างทางด้้านร่่างกาย 
และเคารพในความหลากหลายทางวััฒนธรรมและสัังคม  

นอกจากนี้้� การเลือืกลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทอาคารสำนักังาน
ท่ี่�มีีโครงสร้้างพื้้�นฐานและสิ่่�งอำนวยความสะดวกภายในอาคาร 
ที่่�เหมาะสมแก่ผู่้้�เช่า่หรือืผู้้�ใช้บ้ริิการให้้ครอบคลุมุทุุกกลุ่่�ม โดยไม่ย่กเว้น้
ต่่อผู้้�ท่ี่�มีีข้้อจำกััดทางด้้านร่่างกาย ภาษา ช่่วงวััย รวมไปถึึงจััดให้้มีี 
การดููแลความปลอดภััยภายในอาคาร เป็็นคุุณสมบััติิสำคััญอัันพึึงมีี
ของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีศัักยภาพท่ี่�นำมาใช้้เป็็นข้้อพิิจารณาเพื่่�อ 
การลงทุุนในอนาคต และถืือเป็็นความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในด้้าน 
การลงทุุนของกองทรััสต์์

3.	 การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน
 

การพััฒนาทรัพยากรบุุคคลเป็็นรากฐานของการดำเนิินธุุรกิิจอย่่าง
แข็ง็แกร่่ง บริษิัทัฯ ตระหนักัและให้้ความสำคัญักับัผู้้�ท่ี่�ปฏิบิัติัิงานให้้แก่่  
SPRIME โดย Max Future ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งเป็็น
ส่่วนท่ี่�ดููแลพนัักงานท่ี่�ปฏิิบััติิงานและให้้บริิการภายในทรัพย์์สิินท่ี่� 
SPRIME เข้้าลงทุุน ได้้จััดให้้มีีการพััฒนาศัักยภาพของบุุคลากรอย่่าง
สม่่ำเสมอ ดููแลและปฏิิบัตัิต่ิ่อพนักังานทุกุคนอย่า่งเป็น็ธรรมตามสิทิธิิ
ด้า้นแรงงานและหลัักสิิทธิมนุษุยชนที่่�พนัักงานทุุกคนพึึงมีี โดยไม่่เลืือก
ปฏิิบััติิในความแตกต่่างของพนัักงานในทุุกมิิติิ มีีการพิิจารณา 
ผลตอบแทนท่ี่�เป็น็ธรรมสอดคล้อ้งกับัหน้า้ท่ี่�และผลการปฏิบิัตัิงิานของ
พนัักงาน ไม่่กีีดกััน และพร้้อมสนัับสนุุนการพััฒนาศัักยภาพ 
เพื่่�อความเติบิโตในหน้้าท่ี่�การงาน รวมถึึงทัักษะในการดำรงชีีวิตอื่่�น ๆ  
(Life-long Learning) รวมไปถึึงการดููแลพนักังานให้้มีีสุขภาพอนามััย
และความปลอดภััยในสถานที่่�ทำงานท่ี่�ดีี ส่่งเสริิมการทำงานให้้ชีีวิิต 
มีีสมดุุล (Work-life Balance) สอดคล้้องกัับแนวนโยบายการดููแล
พนัักงานของ สิิงห์์ เอสเตท ในฐานะท่ี่�บริิษััทฯ และ Max Future  
เป็็นบริิษััทในเครืือและได้้นำนโยบายดัังกล่่าวมาเป็็นแนวทาง 
การดำเนิินงานภายในองค์์กร อาทิิ

•	มีี การจ้้างงานที่่�เป็็นมาตรฐานโดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิทาง 
พื้้�นฐานในเรื่่�องเชื้้�อชาติ ิเพศ สีีผิวิ ศาสนา ชาติกิำเนิดิ อายุุ 
ความพิิการทางร่่างกาย หรืือลัักษณะส่่วนบุุคคล  
ที่่�ไม่่เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างความเท่่าเทีียม
ในโอกาสของการจ้้างงาน

•	จั ัดให้้มีีระบบการทำงานที่่�มุ่่�งเน้้นความปลอดภััยและ 
สุุขอนามััยในที่่�ทำงานอย่่างเหมาะสม จััดการให้้สถานที่่�
ทำงานสะอาดเพื่่�อความปลอดภััยจากอัันตรายท่ี่�อาจ 
เกิิดขึ้้�นทั้้�งจากอุุบััติิภััยและโรคภััย 
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4.	 ความรับัผิิดชอบต่่อผู้้�เช่า่

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�ง Max Future เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะอยู่่�ภายใต้้ 
การกำกัับและควบคุุมการดำเนิินงานของบริิษััทฯ อย่่างใกล้้ชิิด โดยให้้ความสำคััญต่่อการปฏิิบััติิที่่�รัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า คำนึึงถึึงสุุขภาพและความ
ปลอดภััยของผู้้�เช่่าเป็็นสำคััญ ปฏิิบััติิตามระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารอาคารให้้มีีความปลอดภััย 

4.1	 ความพึึงพอใจของผู้้�เช่่า

การบริิหารจััดการให้้ผู้้�เช่่าอาคารเกิิดความพึึงพอใจสููงสุุด 
เป็็นสิ่่�งท่ี่�กองทรััสต์์ให้้ความสำคััญและเป็็นตััวชี้้�วััดหนึ่่�งท่ี่�จะ 
บ่่งบอกถึึงคุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุนท่ี่�คุ้้�มค่่า
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกคน ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ และ Max Future  
จะดููแล รัักษาอาคารให้้อยู่่� ในสภาพท่ี่�ดีีและเหมาะแก่่ 
การใช้้ประโยชน์์ (Minor Renovation) และจะดำเนิินการ
ปรับัปรุงหรือืซ่่อมแซมทรัพย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็สาระสำคัญั (Major 
Renovation) เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดแก่่การใช้้งานอาคาร
ของผู้้�เช่่า เช่่น ในปีี 2563-2565 ได้้มีีการปรัับปรุุงลิิฟต์์โดยสาร
เพื่่�อเป็็นการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการทำงาน เพิ่่�มความปลอดภััย
แก่ผู่้้�โดยสาร สร้า้งภาพลักัษณ์์ของอาคาร และ ประหยััดพลังังาน
ไฟฟ้้าที่่�ใช้้ เป็็นต้้น 

โดย Max Future ได้้ทำการสำรวจความพึึงพอใจของลููกค้้า  
ซึ่่�งจากการสำรวจของปีี 2565 พบว่่ามีีความพึึงพอใจในภาพรวม  
อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 90.00

4.2	 สุุขภาวะอนามััยและความปลอดภััยของผู้้�เช่่า

กองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความปลอดภััยและสุุขภาวะอนามััยท่ี่�ดีี 
จึึงได้้จััดตั้้�งอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ควบคุุมการเข้้า-ออก ในอาคาร 
ซัันทาวเวอร์์ส เพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าได้้มั่่�นใจถึึงความปลอดภััย และ
เป็็นการลดจุุดสััมผััสร่่วม จึึงได้้ทำการติิดตั้้�งระบบกั้้�นประตููทาง
ขึ้้�น-ลงอาคาร (Flap Gate) การติิดตั้้�งระบบกั้้�นประตูู 
ทางขึ้้�น-ลง จะใช้้บััตรสััมผััสระบบในการควบคุุมการเปิิด-ปิิด  
จึึงมั่่�นใจได้้ถึึงความปลอดภััยของผู้้�เช่่า และลดการสััมผััส
โดยตรงกัับอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายในอาคาร
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5.	 การดููแลรักัษาสิ่่�งแวดล้อมและความปลอดภัย

การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอาคารสำนัักงานที่่�มีีคุุณสมบััติิเป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม มีีการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมท่ี่�ดีี  
เป็็นหนึ่่�งในคุุณสมบััติิที่่�กองทรััสต์์เล็็งเห็็นว่่าเป็็นอาคารที่่�มีีศัักยภาพเหมาะแก่่การลงทุุน 

บริิษััทฯ ไม่่เพีียงแต่่ปลููกฝัังให้้พนัักงานมีีความตระหนัักในเรื่่�องการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม แต่่ยัังกำกัับดููแลการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรัพย์์ 
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมให้้เป็็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานสากล พร้้อมส่่งเสริิมกิิจกรรมหรืือโครงการต่่าง ๆ ท่ี่�เป็็นไปเพื่่�อการรณรงค์์ด้้านการอนุุรัักษ์์ 
สิ่่�งแวดล้้อม

5.1 	 การบริหิารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015

โครงการอาคารซัันทาวเวอร์์สเป็็นอาคารสำนัักงานที่่�มีีการบริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานสากล ISO 14001 : 2015 (ระบบจััดการ
สิ่่�งแวดล้้อม) ครอบคลุุมการปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดทางกฎหมายขั้้�นพื้้�นฐาน ไปจนถึึงการดููแลสิ่่�งแวดล้้อมให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากล  
ดููแลบริหิารจัดัการและอนุรุักัษ์พ์ลังังานตามข้อ้กำหนดของอาคารควบคุมุ การบริหิารจัดัการขยะและของเสีีย การอนุรุักัษ์น์้้ำ และการบริหิาร
จััดการสิ่่�งแวดล้้อมอื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับการพิิจารณาว่่าเป็็นนััยสำคััญของอาคาร

5.2	 การได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารโดดเด่่นด้้านความปลอดภััย

อาคารซัันทาวเวอร์์สได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารที่่�โดดเด่่น 
ด้้านความปลอดภััยระดัับ Gold ในโครงการ BSA Building 
Safety Awards 2022 จากกรมโยธาธิกิารและผังัเมือืง กระทรวง
มหาดไทย จััดโดยสมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคารแห่่งประเทศไทย
ร่่วมกัับสมาคมวิิชาชีีพการบริิหารทรัพยากรอาคาร สะท้้อนถึึง
การบริิหารจััดการอาคารตามมาตรฐานความปลอดภัยัขั้้�นสููงสุุด 
ตลอดจนการบริิหารจััดการด้้านความปลอดภััย การจััดการ 
ด้้านอััคคีีภัย และอุุบััติิภััยต่่าง ๆ รวมทั้้�งเป็็นแบบอย่่างด้้าน 
ความปลอดภััย มีีอุุปกรณ์์ระงัับเหตุุครบถ้้วนพร้้อมใช้้งาน 
ตลอดเวลา และมีีการบริิหารความปลอดภัยัเหมาะสม มีีการปรับัปรุงุ 
และดููแลอาคารอย่่างต่อ่เนื่่�องเพื่่�อความปลอดภััยแก่ผู่้้�ใช้อ้าคาร 
โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นตััวแทนในการรัับรางวััล

5.3	 การได้้รัับ คััดเลืื อกใ ห้้ เป็็นอาคารท่ี่� มีีการบริหิารงาน 
	 เพ่ื่�อความยั่่�งยืืน

อาคารซัันทาวเวอร์์สได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารท่ี่�มีีการบริิหาร
งานเพื่่�อความยั่่�งยืืน TFMA จากสมาคมวิิชาชีีพการบริิหาร
ทรััพยากรอาคาร ระดัับ FM Gold Awards 2022 โดยเป็็นระดัับ
ที่่�สููงที่่�สุุดเพีียงอาคารเดีียวในปีี 2565 

6.	 การร่ว่มพััฒนาชุุมชนและสัังคม

บริษิัทัฯ มีีแนวคิดิในการลงทุนุท่ี่�นำไปสู่่�ความยั่่�งยืนืของสังัคมและสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งหมาย 
ให้้ทุกุชุมุชนและพื้้�นท่ี่�โดยรอบอสังัหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กองทรัสัต์์จะเข้้าลงทุนุ เติิบโตไปพร้้อมกับั 
การลงทุนุของกองทรัสต์ ์บริษิัทัฯ จึึงกำกับัดููแลให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์ไ์ม่เ่พีียงแต่ใ่ส่ใ่จ
ต่่อผู้้�เช่่าอาคาร แต่่จะต้้องใส่่ใจต่่อชุุมชนรอบข้้าง ดููแลไม่่ให้้การดำเนิินงานของอาคารมีี
ผลท่ี่�อาจกระทบต่่อการดำรงชีีพ การใช้้ชีีวิตประจำวััน จััดการข้้อร้้องเรีียน ป้้องกััน 
การเกิิดความไม่่สะดวกที่่�เป็็นผลจากการใช้้อาคาร รวมถึึงดููแลการจราจรโดยรอบอาคาร
ให้้มีีความสะดวก ปลอดภััย เป็็นไปตามกฎระเบีียบ เพื่่�อการอยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�เดีียวกััน
อย่่างเป็็นมิิตร พึ่่�งพาอาศััยซึ่่�งกัันและกััน จนนำไปสู่�การสร้้างคุุณค่าร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน 
โดยในปีี 2565 ไม่่ได้้รัับการร้้องเรีียนใด ๆ  จากชุุมชนที่่�อยู่่�รอบข้้างอาคาร SUNTOWERS 
และทางอาคารยัังคงจััดกิิจกรรมบริิจาคโลหิิตกับศููนย์์บริิการโลหิิต สภากาชาดไทย 
อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยอาคาร SUNTOWERS ได้้สนัับสนุุนพื้้�นที่่�ของอาคารอย่่างสม่่ำเสมอ 
ในการจััดกิิจกรรมบริิจาคโลหิิตให้้แก่่สภากาชาดไทย เพื่่�อส่่งเข้้าสำรองในธนาคารโลหิิต
ของศููนย์์บริิการโลหิิตแห่่งชาติิให้้เพีียงพอต่่อความต้้องการใช้้ 

5.4	 การได้้รัับคััดเลืือกให้้เป็็นอาคารท่ี่�มีีการประหยััดพลัังงาน 

SUNTOWERS ได้้รัับคััดเลืือกในเป็็นอาคารท่ี่�มีีการประหยััดพลัังงานและช่่วยลดการปล่อย 
ก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์จากโครงการส่่งเสริิมการปรับปรุุงประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงานในอาคาร 
(MEA ENERGY AWARDS ปีีที่่� 6) โดยการไฟฟ้้านครหลวง

7.	 แนวทางปฏิิบััติิเพิ่่�มเติิมเก่ี่�ยวกัับการป้้องกัันการมีีส่วนเก่ี่�ยวข้้องกัับการคอร์ร์ัปัชันั

SPRIME ส่่งเสริิมให้้มีีการต่่อต้้านการการคอร์์รััปชัันหรืือการทุุจริิตผ่่านการดำเนิินการของบริิษััทฯ โดยมีีการวางกรอบการปฏิิบััติิงานของบุุคลากร
ภายในองค์์กรและการปฏิิบััติิงานขององค์์กรอื่่�น อาทิิ Max Future เป็็นต้้น เพื่่�อกำกัับดููแลและป้้องกัันการคอร์์รััปชัันหรืือการทุุจริิต ตลอดจน 
การจััดให้้มีีการตรวจสอบที่่�รััดกุุมจากหน่่วยงานที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือภายนอกทั้้�งจากทรััสตีีและผู้้�ตรวจสอบบััญชีี เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� บริษิัทัฯ ได้ก้ำหนดคู่่�มือืจรรยาบรรณทางธุุรกิจิ ซึ่่�งรวบรวมแนวปฏิบิัตัิท่ิี่�สอดคล้อ้งกับัข้อ้กำหนดทางกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง ระเบีียบ และนโยบาย 
ที่่�กำหนดไว้้ สำหรับัเป็น็แนวทางในการกำหนดขอบเขตมาตรฐาน ความประพฤติ ิและพฤติกิรรมที่่�กรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานทุุกคนพึึงกระทำ
ในการดำเนิินธุุรกิิจและการปฏิิบััติิงาน โดยมีีรายละเอีียดสำคััญ ได้้แก่่

•	 ความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทและพนัักงาน 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจ 
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
•	 มาตรการการร้้องเรีียนและการแจ้้งเบาะแส

นอกจากนี้้� พนัักงานทุุกคนของบริิษัทัฯ และ Max Future ได้้รับัการอบรมในหลัักสููตรแนวปฏิิบััติใินการต่อ่ต้้านด้้านทุุจริติและคอร์ร์ัปัชันั (Anti-fraud 
and Corruption Practice) ทั้้�งนี้้� เพื่่�อมุ่่�งมั่่�นที่่�จะดำเนิินธุุรกิิจด้้วยความเป็็นธรรม โปร่่งใส และถููกต้้องตามกฎหมาย โดยครอบคลุุมถึึงทุุกธุุรกิิจและ
ทุุกหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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การควบคุุมภายในและ
การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

1.	 การควบคุุมภายใน

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้้ความสำคััญต่่อระบบการควบคุุมภายในและ
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงท่ี่�มีีประสิิทธิผล มีีความเพีียงพอ และ
เหมาะสมกัับการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการดำเนิินงาน 
การดููแลรัักษาทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งให้้มีีระบบบััญชีีและการรายงาน
ทางการเงิินที่่�มีีความถููกต้้องเชื่่�อถืือได้้ มีีการปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตาม
ควบคุุมดููแลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทำให้้
สามารถควบคุุมและติิดตามการใช้้ประโยชน์จากทรัพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์อย่่างรััดกุุมและเหมาะสม เป็็นต้้น

ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงจััดทำและเสนอ
แผนงานการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานประจำปีี (Compliance Plan) 
รวมถึึงให้้คำปรึึกษาข้้อเสนอแนะเกี่่�ยวกัับข้้อกฎหมายต่่าง ๆ แก่่ 
ผู้้�ปฏิิบััติงิาน เพื่่�อให้้การดำเนิินงานของบริิษัทัฯ เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนมุ่่�งเสริิมสร้้างให้้มีีวััฒนธรรมการกำกัับดููแลและ
การควบคุุมภายในท่ี่�ดีี และเพื่่�อให้้มีีความโปร่งใส เป็็นอิิสระ และ 
คล่่องตััวในการสอบทานระบบการปฏิิบััติิงาน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึง
แต่่งตั้้�งหน่่วยงานตรวจสอบภายใน โดยผ่่านการนำเสนอของ 
ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหารจััดการความเสี่่�ยงไปยัังกรรมการ
อิิสระ และขออนุุมััติิคณะกรรมการเพื่่�อแต่่งตั้้�ง กำหนดค่่าตอบแทน 
รวมทั้้�งแผนการตรวจสอบภายในประจำปีีของหน่่วยงานตรวจสอบ
ภายใน (Internal Audit Plan) ทั้้�งนี้้� เมื่่�อหน่่วยงานตรวจสอบภายใน
ตรวจสอบแล้้วเสร็จ็ตามแผนที่่�กำหนดไว้้ จะมีีการสรุปุผลการตรวจสอบ 
พร้้อมข้้อเสนอแนะเสนอผ่่านกรรมการอิิสระ และกรรมการอิิสระ 
ให้ค้วามเห็็นเก่ี่�ยวกัับรายงานการตรวจสอบภายใน โดยกรรมการอิิสระ
หรืือผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายจะเป็็นผู้้�นำเสนอรายงานต่่อท่ี่�ประชุุม 
คณะกรรมการ

2.	 การบริหิารจัดัการความเส่ี่�ยง

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้มอบหมายให้้ฝ่่ายกำกัับตรวจสอบและบริิหาร
จััดการความเส่ี่�ยงดููแลและติิดตามการบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยง
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ โดยจััดให้้มีีนโยบายและ
กรอบในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง ซึ่่�งผ่่านการอนุุมััติิโดย 
คณะกรรมการ และจััดให้้มีีการประเมิินและทบทวนอย่่างสม่่ำเสมอ 
โดยแนวทางการบริิหารจััดการความเส่ี่�ยงของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
อาจสรุปุได้้ เช่่น การระบุปุระเด็น็ความเสี่่�ยง (Identify Risk) ที่่�มีีนัยัสำคัญั 
การประเมิินความเสี่่�ยง โอกาสที่่�จะเกิิด และระดัับความรุุนแรงของ
ความเสี่่�ยงที่่�มีีผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของกองทรัสต์์และ 
ผลประกอบการของกองทรััสต์์ การกำหนดวิิธีีการควบคุุมหรืือ 
ลดความเสี่่�ยง (Mitigate Risk) ท่ี่�เกิิดขึ้้�น มีีการรวบรวมข้้อมููลและ 
นำเสนอกรรมการผู้้�จััดการเพื่่�อพิิจารณาเห็็นชอบแนวทางการบริิหาร
จััดการความเสี่่�ยง  ซึ่่�งรวมถึึงความเสี่่�ยงจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การติิดตามการควบคุุมความเส่ี่�ยง 
(Monitoring Tools) และรายงานผลการดำเนินิการบริหิารและจัดัการ
ความเส่ี่�ยงเพื่่�อนำเสนอคณะกรรมการรัับทราบทุุกไตรมาส และ
รายงานให้้ทรััสตีีทราบทุุกสิ้้�นปีี หรืือ รายงานเมื่่�อมีีเหตุุการณ์์ท่ี่�มีีนััย
สำคััญที่่�อาจส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ 
การดำเนิินงาน (Risk Reporting) 

กองทรัสัต์์ให้้ความสำคัญักับัการปฏิิบัตัิติามหลักัการกำกับัดููแลกิจิการที่่�ดีีเกี่่�ยวกับัการกำกับัดููแลด้้านความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ ์บริษัิัทฯ ในฐานะ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีกระบวนการที่่�ชัดัเจนและโปร่งใสเกี่่�ยวกับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยง และปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์ วิธิีีการ และแนวทางการเปิิดเผยข้้อมููลรายการ
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายหรืือประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนดไว้้อย่่างเคร่่งครััด ทั้้�งนี้้� การทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับ 
กองทรััสต์์ ส่่วนใหญ่่เป็็นรายการการเช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นการเช่่าและบริิการตามปกติิ โดยมีีนโยบายในการควบคุุมและ 
มีีรายละเอีียดธุุรกรรม ดัังนี้้�

นิติิบิุคุคล/บริิษัทัท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์กัับกองทรัสต์์ประกอบด้้วย

นิิติิบุุคคล/บริษัิัทท่ี่�อาจมีีความขััดแย้ง้ ความสัมพัันธ์์

1. บริิษััทฯ •	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท  โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  

ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของบริิษััทฯ

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

•	ผู้้� ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 
•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานและสถานออกกำลัังกายภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส 

ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

3. สิิงห์์ เอสเตท •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของบริิษััทฯ โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและชำระแล้้วของบริิษััทฯ

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

•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์  โดย ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 มีีหน่่วยทรััสต์ ์
ร้้อยละ 20.410 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ออกและเสนอขาย

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

4. เอส โฮเทล •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม 
คิิดเป็็นร้้อยละ 62.24 (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565) ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ 
ชำระแล้้วของ เอส โฮเทล

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

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

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

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

การป้้องกัันความขััดแย้ง้
ทางผลประโยชน์์
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นิิติิบุุคคล/บริษัิัทท่ี่�อาจมีีความขััดแย้ง้ ความสัมพัันธ์์

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

•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ สิิงห์์ เอสเตท โดย สิิงห์์ เอสเตท ถืือหุ้้�นทางตรงคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ เอส.ไอเอฟ.

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

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

คิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและชำระแล้้วของ SCBAM

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

•	 เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน  
เพื่่�อเปิิดเป็็นสาขาของธนาคาร

1.	 นโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอนาคต	
	 และแนวทางป้้องกัันความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์์

ในกรณีีท่ี่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์กับัผู้้�จัดการกองทรัสต์์
หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้ 
เปิิดเผยข้้างต้้น) จะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ โดยมีี
เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดทั่่�วไปของกองทรััสต์์ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับ
บุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันัดังัต่่อไปนี้้�

1)	 ในการทำธุุรกรรมของกองทรัสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรัสัต์์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการ
ให้เ้ป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

2)	 ธุุรกรรมที่่�กองทรัสัต์ท์ำกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืบุคุคลท่ี่�
เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องเป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีี
ความสมเหตุสุมผลและใช้ร้าคาเป็น็ธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่าย 
ในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี)  
อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

3)	ผู้้� ท่ี่�มีีส่ว่นได้เ้สีียเป็น็พิเิศษกับัการทำธุุรกรรมไม่ว่่า่ทางตรง
หรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่่วมในการตััดสิินใจ
เข้้าทำธุุรกรรม

การอนุมุัตัิกิารทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรือื
บุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต้้องผ่่านการดำเนิินการตาม
ขั้้�นตอนดังัต่่อไปนี้้�

1)	 ได้รั้ับความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีว่า่เป็น็ธุุรกรรมที่่�เป็น็ไปตาม
สััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง โดย
กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีี หรืือกรณีีที่่�ต้้อง
ขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ
ทรััสตีีต้้องดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

•	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์์ต้้องจัดัทำเอกสารขอความเห็น็ชอบ 
หรือืกรณีีที่่�ต้้องขอมติิจากท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
รายละเอีียดสำหรัับหนังัสือืเชิญิประชุุม เพื่่�อให้้ทรัสตีี 
จัดัทำหนัังสือืเชิิญประชุุม โดยจะต้้องระบุุความเห็็น
ของตนในวาระท่ี่�ขอความเห็็นชอบดัังกล่่าว พร้้อม
เหตุุผลและข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจน

•	ทรั สัตีีจะต้อ้งเข้า้ร่ว่มประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อให้้
ความเห็น็เกี่่�ยวกับัวาระที่่�นำเสนอ โดยจะต้อ้งชี้้�แจง
ว่่าธุุรกรรมดัังกล่่าวเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์
และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องหรือืไม่่ และในกรณีีท่ี่�ต้้อง
ขอมติิจากท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะต้้องมีี 
ความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาการเงิินอิิสระ (IFA)  
ในหนัังสืือเชิิญประชุุม เพื่่�อประกอบการขอมติิจาก
ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

2)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือ
ตั้้�งแต่ร่้อ้ยละ 0.03 ของมููลค่่าทรัพัย์์สินิสุทุธิขิองกองทรัสต์์ 
แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดที่่�กฎหมาย
หลัักทรััพย์์กำหนด) ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	 ในกรณีีที่่�เป็น็ธุรุกรรมที่่�มีีมููลค่า่ตั้้�งแต่ ่200 ล้า้นบาทขึ้้�นไป 
หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ 
แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดที่่�กฎหมาย
หลัักทรัพย์์กำหนด)  ต้้ องได้้ รัั บม ติิของที่่� ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ด์้ว้ยคะแนนเสีียงไม่่น้อ้ยกว่า่สามในส่ี่�ของ
จำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุมุและ
มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

2.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�ธุุรกรรมท่ี่�กองทรัสต์์ทำกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์เป็็นการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�ง 
ทรัพย์์สิินหลััก การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือจำหน่่ายไป ซึ่่�งสิินทรััพย์์ทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ  
พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรัพย์์สินิท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

เว้้นแต่่เป็็นการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรือืบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันักัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ที่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชัดัเจนแล้้ว
ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังัสืือชี้้�ชวน กระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีหรืือการขอมติขิองผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ต้้องเป็็นไปตามท่ี่�กำหนด
ไว้้ข้้างต้้น และในกรณีีที่่�เป็็นการขอมติขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ หนังัสือืเชิญิประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ดังักล่่าวต้้องมีีความเห็น็ของท่ี่�ปรึึกษาทางการเงินิ 
เพื่่�อประกอบการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ด้้วย
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ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้านราคา

บริิษััทฯ กองทรััสต์์ว่่าจ้้าง
บริิษััทฯ เป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

กรรมการและผู้้�บริิหารของ 
บริิษัทัฯ เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีประสบการณ์์
ในการบริิหารจััดการลงทุุน 
และจััดหาผลประโยชน์จาก
อสัังหาริิมทรัพย์์ ซึ่่�งมีีความรู้้�
ความเข้้าใจในทรัพัย์์สินิประเภท
อาคารสำนัักงานเป็็นอย่่างดีี 
ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงมีีความ 
เ ห ม า ะ ส ม เ ป็็ น ผู้้�จั ั ด ก า ร 
กองทรัสต์์

ค่่าธรรมเนีียมของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ประกอบไปด้วยค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน
และค่า่ธรรมเนีียมการได้้มาและจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์์ 
ดัังนี้้�

1)	ค่ ่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน
	 -	คิ ดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

	 รวมสุุทธิิของกองทรััสต์์ (NAV) และ
2)	ค่ ่าธรรมเนีียมการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  

-	 กรณีีทรัพัย์ส์ินิของบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
คิิดเป็็นอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มา
ของกองทรััสต์์

-	 กรณีีทรัพัย์์สินิของบุคุคลอื่่�นคิดิเป็็นอัตัราไม่่เกินิร้้อยละ 1 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�ได้้มาของกองทรัสต์์ และ (กรณีีได้้มาซึ่่�ง
ทรัพย์์สินิของ สิงิห์์ เอสเตท และ/หรือืบริษิัทัภายใต้ก้ลุ่่�มบริษิัทั 
กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของ สิิงห์์ เอสเตท ไม่่มีีค่่าธรรมเนีียม)

3)	อั ตราค่่าธรรมเนีียมการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์์สิินหลัักของ 
กองทรััสต์์ประกอบไปด้้วย
-	ค่ าธรรมเนีียมพื้้�นฐานการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์์สิินคิิดเป็็น

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

ร้้อยละ 0.25 ของส่่วนต่่างระหว่่างมููลค่่าจำหน่่ายไปซึ่่�ง
ทรัพย์ส์ินิ และราคาประเมินิเฉลี่่�ยท่ี่�จัดัทำโดยผู้้�ประเมินิราคา
สองรายท่ี่�มีีอยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
สำนัักงาน ก.ล.ต. ในกรณีีที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�จำหน่่ายไปสููง
กว่่ามููลค่่าประเมิินเฉลี่่�ยดัังกล่่าว 

โดยโครงสร้้างของค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์นั้้�นเป็็นไปตาม
ธุุรกิจิโดยปกติ ิซึ่่�งค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ท์ั้้�งอัตัราพื้้�นฐานและ
อััตราค่่าธรรมเนีียมการได้้มาและจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินของ 
กองทรัสัต์์เทีียบเคีียงได้ก้ับัค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกันัของผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์อื่่�น จึึงสามารถพิิจารณาได้้ว่่ามีีความสมเหตุุสมผล
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แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ว่่าจ้้าง แม็็กซ์์  
ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ
อาคารสำนัักงาน 
ซัันทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
จัั ด ก า ร อ า ค า ร ส ำ นัั ก ง า น 
ซัั น ท า ว เ ว อ ร์์ ส ม า เ ป็็ น 
ระยะเวลานาน จึึงทำให้้มีี
ค ว า ม เ ข้้ า ใ จ ใ น ทรั ั พ ย์์ สิิ น 
และพื้้�นที่่�โดยรอบเป็็นอย่่างดีี 
บ ริิ ษัั ท ฯ  จึึ ง พิิ จ า ร ณ า ว่่ า  
แม็็ ก ซ์์  ฟิิว เจอ ร์์  มีี ความ 
เหมาะสมในการเป็็นผู้้�บริิหาร
อาคารสำนักังานซันัทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นท่ี่�สำนักังาน ซึ่่�งมีีหน้้าที่่� 
ดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์
และบริิหารอาคารสำนัักงาน
ซัันทาว เวอร์์ ส  ส่่ วนพื้้� นที่่�
สำนัักงาน ภายใต้้การกำกัับ
ดููแลและการกำหนดนโยบาย
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อััตราร้้อยละ 4 ของ 
รายได้้จากการดำเนินิงานของอสัังหาริมิทรัพัย์ ์และร้อ้ยละ 3 ของ
กำไรสุุทธิจากการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรัพย์์ โดยในปี ี2565 
คิิดเป็็นจำนวนประมาณ 32.12 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.70 ของ
มููลค่่าทรัพย์์สินิสุทุธิขิองกองทรัสต์ ์ซึ่่�งเป็็นจำนวนที่่�เหมาะสมและ
ไม่่เกิินกว่่าอััตราที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

โดยโครงสร้้างรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สร้้างแรงจููงใจ
ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการสร้้างรายได้้และบริิหารต้้นทุุน
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ นอกจากนี้้� ยัังเป็็นอััตราที่่�สะท้้อนค่่าใช้้จ่่าย
ในการบริิหารที่่�เกิิดขึ้้�น และสามารถเทีียบเคีียงได้้กัับอััตรา 
ผลตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทุุนรวม
อสัังหาริิมทรัพย์์และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์อื่่�น
ประเภทอาคารสำนัักงาน

ระยะเวลาการจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 10 ปีี โดยต่่ออายุุ
สััญญาฉบัับนี้้�ออกไปอีีกคราวละ 10 ปีี เป็็นเงื่่�อนไขท่ี่�เหมาะสม
และเป็็นประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ เนื่่�องจากเป็็นระยะเวลาท่ี่� 
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์สามารถวางแผน
การจััดหาประโยชน์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� ยัังมีีข้อกำหนด
ให้ม้ีีการพิจิารณาผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
เป็็นประจำทุุกปีี 

•	 บริิษััทฯ
•	 แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์
•	สิ ิงห์์ เอสเตท
•	 บริิษััท เอส โฮเทล  
	 แอนด์์ รีีสอรท์์  
	 จำกััด (มหาชน)
•	 เอส เรสซิิเดนเชีียล
•	 เอส.ไอเอฟ. 
(รวมเรีียกว่่า  
“กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท”)

กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท 
เป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการในพื้้�นที่่�
สำนัักงานและพื้้�นที่่�
สถานออกกำลัังกาย 
(เฉพาะ แม็ก็ซ์์ ฟิิวเจอร์์)  
ในอาคารสำนัักงาน 
ซัันทาวเวอร์์ส  
ส่่วนพื้้�นที่่�สำนัักงาน

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

กองทรัสัต์์เรีียกเก็บ็ค่่าเช่่าและ
ค่่ า บ ริิ ก า ร จ า ก ก ลุ่่� ม สิิ ง ห์์  
เอสเตท ในอัตัราที่่�ใกล้้เคีียงกับั
อัตัราท่ี่�เสนอให้้กับัผู้้�เช่่ารายอื่่�น
ข อ ง อ า ค า ร ส ำ นัั ก ง า น 
ซัันทาว เวอ ร์์ส  ส่่วนพื้้� นที่่�
สำนัักงาน และมีี เงื่่� อนไข 
การเช่่าซึ่่�งเทีียบเท่่ากัับผู้้�เช่่า
รายอื่่�นท่ี่�มีีลักษณะเดีียวกััน

สำหรับัพื้้�นท่ี่�สถานออกกำลังักาย 
แม็็กซ์์ ฟิิวเจอร์์ ได้้เ ข้้าทำ
สััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ
กับักองทรัสัต์์ โดยอััตราค่่าเช่่า
และบริิการเท่่ากัับส่่วนของ
พื้้� น ที่่� ส ำ นัั ก ง า น  ทั้้� ง นี้้�  
บริิษััทฯ เห็็นว่่าการมีีพื้้�นที่่� 
สถานออกกำลัังกายภายใน
อาคารสำนัักงานซันัทาวเวอร์์ส
เป็็นปััจจััยท่ี่�ช่่วยส่่งเสริิมการ
ดำเนินิกิจิการอาคารสำนักังาน
ให้้เช่่าของกองทรัสัต์์อีีกด้้วย  

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าวนั้้�นใช้้ในการประกอบธุุรกิิจของ 
กลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท ตามปกติิ โดยอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  
รวมถึึงเงื่่�อนไขการเช่่านั้้�นเป็็นไปตามเงื่่�อนไขธุุรกิิจปกติ ิเมื่่�อเทีียบกัับ 
อััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉล่ี่�ยและเงื่่�อนไขการเช่่าของผู้้�เช่่า
เทีียบเคีียงรายอื่่�น ซึ่่�งมีีขนาดพื้้�นท่ี่�เช่่าและชั้้�นท่ี่�ตั้้�งใกล้้เคีียงกัับ
พื้้�นท่ี่�เช่่าสำนัักงานของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท พบว่่าเป็็นอััตราท่ี่� 
ใกล้้เคีียงกััน โดยอัตัราค่่าเช่่าของกลุ่่�มสิิงห์์ เอสเตท สำหรัับพื้้�นท่ี่�เช่่า 
ท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ท่ี่�อาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์ส เอ และสำหรัับพื้้�นท่ี่� 
สถานออกกำลัังกายเท่่ากัับ 500 บาทต่อตารางเมตรต่่อเดืือน  
และพื้้�นที่่�เช่่าท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ที่่�อาคารสำนัักงานซัันทาวเวอร์์ส บีี เท่่ากัับ  
660 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน 

3.	 นโยบายการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสัต์์กัับทรัสัตีีหรือืบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับทรัสัตีี

ในกรณีีท่ี่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีในอนาคต การเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่่างกองทรัสต์์กัับทรัสัตีีนั้้�นจะกระทำมิิได้้ เว้้นแต่่เป็็นการท่ี่�ทรัสตีีเรีียกค่่าตอบแทนในการทำหน้้าท่ี่�เป็็นทรัสตีี หรือืทรัสัตีีแสดงให้้เห็น็
ได้้ว่่าได้้จัดัการกองทรัสต์์ในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมและจะมีีการดำเนิินการ ดัังนี้้�

1)	 เปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ท่ี่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

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

ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เพื่่�อเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์กระทำการคััดค้้านในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
ในครั้้�งนั้้�น

อนึ่่�ง ในกรณีีท่ี่�มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการท่ี่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3) ในจำนวนที่่�เกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวน 
หน่่วยทรัสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรัสตีีจะกระทำหรืือยินิยอมให้้มีีการทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกับัประโยชน์ของกองทรัสต์์ไม่่ได้้

4.	 รายการระหว่่างกัันระหว่่างกองทรัสัต์์กัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

นิิติิบุุคคล/ 
บริษัิัทท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกััน

ลัักษณะของ
รายการระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ
ความสมเหตุุสมผลของรายการ

ความเห็็นด้านราคา

SCBAM กองทรััสต์์แต่่งตั้้�ง 
SCBAM เป็็นทรััสตีี
ของกองทรััสต์์  

SCBAM มีีประสบการณ์์ใน 
การทำหน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีีของ
ทรั  ส ต์์ เ พื่่� อ ก า ร ล ง ทุุ น ใ น
อสังัหาริิมทรัพย์์ โดย SCBAM 
มีีสิทธิ ิหน้้าที่่� และความรัับผิดิชอบ 
ในการจััดการกองทรัสต์์ตาม
ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของ
สัั ญ ญ า ก่่ อ ตั้้� ง ทรั ั ส ต์์ แ ล ะ
กฎหมายหลัักทรัพย์์

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

โดยโครงสร้า้งของค่า่ธรรมเนีียมทรัสัตีีนั้้�นเป็น็ไปตามธุุรกิจิโดยปกติิ 
ซึ่่�งเทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมประเภทเดีียวกัันของทรัสตีีของ
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น

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

มีีการเรีียกเก็็บค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการในอััตราท่ี่�ใกล้้เคีียง 
กัับอััตราท่ี่�เสนอให้้กัับผู้้� เช่่า
รายอื่่�น และเงื่่�อนไขการเช่่า 
ซึ่่�งเทีียบเท่่ากัับผู้้�เช่่ารายอื่่�น 
ที่่�มีีลัักษณะเดีียวกััน

การเช่่าและให้้บริิการดัังกล่่าว เพื่่�อใช้้ในการประกอบธุุรกิิจของ 
SCB เพื่่�อเป็็นธนาคารสาขา โดยอััตราค่่าเช่า่และค่่าบริิการ รวมถึึง
อััตราการขึ้้�นค่่าเช่่าและเงื่่�อนไขการเช่่าอื่่�น ๆ เป็็นไปตามเงื่่�อนไข
ธุุรกิิจปกติิ เมื่่�อเทีียบกัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเฉล่ี่�ย และ
เงื่่�อนไขการเช่่าเทีียบเคีียงผู้้�เช่่ารายอื่่�นที่่�ใช้้พื้้�นที่่�เป็็นธนาคารสาขา
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สรุุปรายงานการสอบบััญชีีของผู้้�สอบบััญชีีในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา

รายงานที่่�แสดงดัังต่่อไปนี้้�เป็็นรายงานเกี่่�ยวกัับงบการเงิินที่่�ได้้รัับการตรวจสอบจากผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต โดยมีีความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
สำหรัับงบการเงินิสำหรัับงวดตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565 สรุุปได้้ดังันี้้�

งบการเงินิสำำ�หรับัปีี 2565
ผู้้�สอบบััญชีี : นายชาญชัยั  ชัยัประสิิทธิ์์�

PwC

“ผู้้�สอบบััญชีีให้้ความเห็็นว่่า งบการเงินิแสดงฐานะการเงินิของกองทรััสต์์ ณ วั  นท่ี่�  
31 ธันัวาคม 2565 และผลการดำำ�เนิินงาน รวมถึึงกระแสเงินิสดสำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน 

โดยถููกต้้องตามที่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวม

อสัังหาริมิทรัพัย์ ์ทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์ ์กองทุุนรวมโครงสร้า้งพื้้�นฐาน และ

ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐานท่ี่�สมาคมบริษัิัทจััดการลงทุุนกำำ�หนดโดยได้้รัับ

ความเห็น็ชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ” 

ข้้อมููลทางการเงินิที่�สำำ�คััญ
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หมายเหตุุ : /1 SPRIME เข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

1.	 งบแสดงฐานะทางการเงินิ ณ วันที่� 31 ธันัวาคม

รายการ 2565 /1 2564 2563

สิินทรัพัย์์

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

	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 187,945,508 191,056,827 140,456,375

	 เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 77,323,624 61,041,641 92,763,797

	ลูู กหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 18,177,902 14,787,650 18,158,218

 	ค่ ่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 629,657 1,225,594 1,821,531

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

	 เงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า 7,200,000 - -

	สิ ินทรััพย์์อื่่�น 1,372,873 1,990,109 2,924,268

	ร วมสิินทรััพย์์ 6,204,649,564 5,949,101,821 5,771,124,189

หนี้้�สิิน

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

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

	 เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 102,792,039 99,122,261 100,982,462

	ค่ ่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 9,948,720 16,231,960 16,599,556

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

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

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

สิินทรัพัย์์สุุทธิิ

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

   กำไรสะสม 383,648,670 343,870,597 162,103,602

	สิ ินทรััพย์์สุุทธิิ 4,575,057,170 4,535,279,097 4,353,512,102

	สิ ินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย 10.2407 10.1517 9.7448

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

รายการ 2565 2564 2563

รายได้้จากการลงทุุน

	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 506,763,060 483,704,883 514,365,679

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

	ร วมรายได้้ 509,564,387 487,927,307 518,914,325

ค่่าใช้จ้่า่ย

	ต้ ้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 123,284,667 108,214,769 141,868,748

	ค่ ่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,611,616 7,605,033 7,599,278

	ค่ ่าธรรมเนีียมทรััสตีี 8,569,159 8,231,773 7,972,121

	ค่ ่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,121,838 31,191,013 32,192,793

	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�น 14,576,203 12,354,433 10,209,599

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 48,285,987 43,245,950 45,375,063

	ร วมค่่าใช้้จ่่าย 234,449,470 210,842,971 245,217,602

	 กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 275,114,917 277,084,336 273,696,723

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 316,003,598 441,775,495 477,575,934

(หน่่วย : บาท)

-
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3.	 งบกระแสเงินิสดสำำ�หรับัปีีสิ้้�นสุดวันที่� 31 ธันัวาคม

รายการ 2565 2564 2563

กระแสเงินิสดจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 316,003,598 441,775,495 477,575,934

ปรับักระทบรายการ

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

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

	 การจำหน่่ายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 10,000,000 110,262,719 203,424,738

	 การรัับเงิินคืืนจากหน่่วยลงทุุน (213,000,000) - 83,254,678

	 การ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลงในลููกหนี้้�การค้้า (3,389,438) 3,370,121 (3,716,560)

	 การลดลงในค่่าใช้้จ่่ายรอตััดบััญชีี 595,937 595,937 1,203,274

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

	 การลดลงในสิินทรััพย์์อื่่�น 617,236 934,159 5,420,888

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นในเจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 7,154,297 (969,305) 10,982,563

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการรัับล่่วงหน้้า 2,013,894 (1,072,089) 1,320,142

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นในเงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 3,669,778 (1,860,201) (2,110,400)

	 การลดลงในค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย (7,298,853) (478,898) (18,893,997)

	 การ (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นในหนี้้�สิินอื่่�น 5,227,961 (2,141,122) 4,769,895

	 รายการกำไรสุุทธิิจากการจำหน่่ายเงิินลงทุุน (81,707) (262,719) (422,836)

	 รายการกำไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน (40,806,974) (164,428,440) (203,456,375)

	ต้ ้นทุุนทางการเงิิน 48,285,987 43,245,950 45,375,063

	 เงิินสดรัับดอกเบี้้�ย 132,227 118,752 218,434

	 เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน 115,790,902 268,800,042 374,726,640

กระแสเงินิสดจากกิิจกรรมจัดัหาเงินิ

	 เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม 213,000,000

	 เงิินสดจ่่ายคืืนวงกู้้�ยืืม (9,375,000)

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

	 เงิินสดจ่่ายคืืนมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์จากการลดมููลค่่าหน่่วยลงทุุน - - (197,463,500)

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

	 เงิินฝากธนาคารที่่�ติิดภาระค้้ำประกััน 20,000,000 - -

	 เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (99,508,919) (300,522,198) (311,573,637)

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร (ลดลง) เพิ่่�มขึ้้�นสุุทธิิ 16,281,983 (31,722,156) 63,153,003

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันต้้นปีี 61,041,641 92,763,797 29,610,794

	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นปีี 77,323,624 61,041,641 92,763,797

(หน่่วย : บาท)

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

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

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

จากผลการดำเนิินงานของกองทรัสต์์สามารถอธิิบายผลการดำเนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์ประจำปีี 2565 สำหรัับระยะเวลา 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ดัังนี้้� 

1.	 ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์

1.1	 รายได้้จากการลงทุุน

ในปีี 2565 กองทรัสัต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นจำนวน 509.56 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี 2564 จำนวน 21.64 ล้้านบาท หรืือคิดิเป็็นร้้อยละ 4.4  
ซึ่่�งเป็น็ผลมาจากการปรับข้ึ้�นค่่าเช่า่ได้้ในช่ว่งปีทีี่่�ผ่่านมา และรายได้้ท่ี่�เพิ่่�มจากการท่ี่�กองทรัสต์์เข้า้ลงทุุนในส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (Suntowers Retail 
Space) โดยแบ่่งเป็็นรายได้้จากค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 506.76 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 99.5 ของรวมรายได้้จากการลงทุุน และรายได้้อื่่�น 
จำนวน 2.80 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.5 ของรวมรายได้้จากการลงทุุน

ผลการดำเนิินงานของโครงการซัันทาวเวอร์์สซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน โดยมีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

โครงการซัันทาวเวอร์์สเป็็นอาคารสำนัักงานเกรดบีี (B) ประกอบด้้วยอาคาร A สููง 32 ชั้้�น อาคาร B สููง 40 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น ตั้้�งอยู่่�บน
ถนนวิิภาวดีีรัังสิิต ในปีี 2565 มีีอัตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�ส่่วนสำนัักงานเฉลี่่�ยอยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 82.34 ลดลงจากปีี 2564 ที่่�มีีอััตราการเช่่า 
เฉลี่่�ยร้้อยละ 84.34 สาเหตุุหนึ่่�งมาจากผลกระทบทางอ้้อมจาก COVID-19 ส่่งผลให้้ผู้้�เช่่าที่่�ได้้รัับผลกระทบบางรายขอยกเลิิกสััญญาเช่่าและ
บางรายขอปรัับลดพื้้�นที่่�เช่่า และอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนค้้าปลีีกเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 98.12 

•	อั ตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ยของส่่วนสำนัักงานตลอดช่่วงระยะเวลาท่ี่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนในปีี 2565 อยู่่�ท่ี่�อััตรา 602 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน  
ซึ่่�งปรัับเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อยจากอััตราค่่าเฉลี่่�ยของปีี 2564 ซึ่่�งมีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 592 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน

รายได้้จากการลงทุุน 	
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 506,763,060 99.5  483,704,883 99.13 4.8

รายได้้อื่่�น 2,801,327 0.5  4,222,424 0.87 (33.7)

รวมรายได้้จากการลงทุุน 509,564,387 100.00  487,927,307 100.00 4.4

ส่่วนพื้้�นที่�สำำ�นัักงาน เฉล่ี่�ย 2562 /1 เฉล่ี่�ย 2563 เฉล่ี่�ย 2564 เฉล่ี่�ย 2565

อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (ร้้อยละ) 92.26% 87.31% 84.34 82.34

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน) 582 588 592 602

พื้้�นที่่�ที่่�สามารถปล่่อยเช่่าได้้ (ตารางเมตร) 55,328 54,870 53,000 51,746

ฐานะทางการเงินิและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์ 
และข้้อมููลวิเิคราะห์์และคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

(MD&A)



109108
รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

กราฟแสดงค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเฉล่ี่�ยเทีียบกัับอััตราการเช่่าของส่่วนสำำ�นักงาน 
ในช่่วงปีี 2558–2565

กราฟแสดงค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเฉล่ี่�ยเทีียบกัับอััตราการเช่่าของส่่วนค้้าปลีีก 
ในช่่วงปีี 2558–2565

1.2	 ค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์

ในปีี 2565 กองทรัสต์์มีีค่าใช้้จ่่ายรวมจำนวน 234.45 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี 2564 จำนวน 23.61 ล้้านบาท หรือืคิดิเป็็นร้้อยละ 11.20 ค่่าใช้้จ่่าย 
ส่่วนใหญ่่มาจากต้้นทุุนของการให้้เช่่าและการให้้บริิการจำนวน 123.28 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 52.58 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม ทั้้�งนี้้� ในปีี 2565 
ภาครััฐไม่่มีีมาตรการช่่วยบรรเทาภาระภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างให้้แก่่ประชาชนและผู้้�ประกอบการ และการไฟฟ้ามีีปรับค่่า FT เพิ่่�มขึ้้�น  
อีีกทั้้�งต้้นทุุนทางการเงิินเพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 5.04 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 11.65 เนื่่�องมาจากการปรับเพิ่่�มอัตัราดอกเบี้้�ยเงินิกู้้�ยืมื ทั้้�งนี้้� ในปีี 2565 
ยังัคงมีีการปรับปรุงุเพื่่�อเพิ่่�มประสิทิธิภิาพให้้แก่่อาคาร 

ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์์มีีค่าใช้้จ่่ายรอตัดับััญชีีคงเหลืือจำนวน 0.63 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 0.003 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายในการจัดัตั้้�ง
กองทรัสต์์ทยอยตัดัจ่่ายเป็็นระยะเวลา 5 ปีี 

อนึ่่�ง กองทรัสัต์์มีีค่าธรรมเนีียมการจััดการจ่่ายให้้กัับบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์จ่่ายให้้กับั SCBAM 
ในฐานะทรััสตีี ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนจ่่ายให้้กัับ บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย จำกััด (“TSD”) ในฐานะนายทะเบีียน  
ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จ่่ายให้้กัับ แม็ก็ซ์์ ฟิิวเจอร์์ ในฐานะผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพย์์ และค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพจ่่ายให้้กัับ PwC  
ในฐานะบริิษััทตรวจสอบบััญชีี และจ่่ายให้้กัับ ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล ในฐานะผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน โดยค่่าธรรมเนีียมทั้้�งหมด 
ที่่�เรีียกเก็บ็จากกองทรัสัต์์อยู่่�ในกรอบเพดานตามร้้อยละของมููลค่่าทรัพัย์์สินิรวมของกองทรัสัต์์ที่่�เข้้าลงทุนุในทรัพัย์์สินิหลักัครั้้�งแรกที่่�ได้้แจ้้งไว้้
ในหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่่วยทรัสต์์

กองทรััสต์์มีีต้้นทุุนทางการเงิินซึ่่�งเป็็นดอกเบี้้�ยจ่่ายจากการกู้้�ยืืมเงิินระยะยาวจำนวน 1,455.27 ล้้านบาท จากธนาคารกรุุงไทย โดยมีีดอกเบี้้�ย
จ่่ายจำนวน 48.29 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 20.60 ของค่่าใช้้จ่่ายรวม
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หมายเหตุุ : /1 SPRIME เข้้าลงทุุนในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ตั้้�งแต่่วัันที่่� 24 มิิถุุนายน 2565

•	อั ัตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกตลอดช่่วงระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในปีี 2565 อยู่่�ที่่�อััตรา 950 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน  
ซึ่่�งปรัับลดลงเล็็กน้้อยจากปีี 2564 ซึ่่�งมีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 1,059 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน 

1.3	 รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ

ในปีี 2565 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิจำนวน 275.11 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์มีีรายการกำไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุนใน
หลัักทรััพย์์ และมีีรายการขาดทุุนสุุทธิิท่ี่�ยัังไม่่เกิิดข้ึ้�นจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยสาเหตุุหลัักเกิิดจากเงิินลงทุุนใน 
สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 40.89 ล้้านบาท ลดลงจำนวน 123.80 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 75.17  
เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคาทุุน ณ สิ้้�นปีี 2564

ค่่าใช้จ้่า่ย	
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

ต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 123,284,667 52.58 108,214,769 51.32 13.92

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 7,611,616 3.25 7,605,033 3.61 0.08

ค่่าธรรมเนีียมทรััสต์์ 8,569,159 3.66 8,231,773 3.90 4.10

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์   32,121,838 13.70 31,191,013 14.79 (2.98)

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 14,576,203 6.22 12,354,433 5.86 17.98

ต้้นทุุนทางการเงิิน 48,285,987 20.60 43,245,950 20.51 11.65

รวมค่่าใช้้จ่่าย 234,449,470 100.00 210,842,971 100.00 -

ราคาประเมินตามโครงสรา้ง
กองทรสัต์ด้วยวิธรีายได้

ราคาประเมินปี 2565 ราคาประเมินปี 2564 ราคาประเมินปี 2563

ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินอิิสระ ควอลิตี้ แอพไพรซัล ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี้ คอนซัลแทนท์ 

วัันที่่�ประเมิิน 1 กันยายน 31 ธันวาคม 1 กันยายน 31 ธันวาคม 1 กันยายน 31 ธันวาคม

โครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนสำนัักงาน (ล้้านบาท)

5,688 5,688 5,598 5,659 5,462 5,495

โครงการซัันทาวเวอร์์ส 
ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก (ล้้านบาท)

223 224 - - - -
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2.	 ฐานะทางการเงินิของกองทรัสัต์์

2.1	 สิินทรััพย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำนวน 6,204.65 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำคััญ ดัังนี้้�
•	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 5,912 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 253 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นร้้อยละ 

4.47 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามราคาทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 โดยเงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ 
ตามมููลค่า่ยุตุิธิรรมเกิดิขึ้้�นจากการประเมินิมููลค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ท่์ี่�จัดัทำโดยผู้้�ประเมินิราคาทรัพัย์ส์ินิอิสิระด้ว้ยวิธิีีพิจิารณาจากรายได้้ 
(Income Approach)

•	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 187.95 ล้้านบาท ลดลงจำนวน 3.11 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 1.63 ซึ่่�งเป็็นเงิินลงทุุน
ในกองทุุนตราสารหนี้้�

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีคงเหลืือจำนวน 0.63 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ทยอยตััดจ่่ายเป็็นระยะเวลา 5 ปีี

สิินทรัพัย์์
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 5,912,000,000 95.28 5,659,000,000 95.12 4.47

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามราคายุุติิธรรม 187,945,508 3.03 191,056,827 3.21 (1.63)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 77,323,624 1.25 61,041,641 1.03 26.67

ลููกหนี้้�การค้้าและลููกหนี้้�อื่่�น 18,177,902 0.29 14,787,650 0.25 22.93

ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 629,657 0.01 1,225,594 0.02 (48.62)

เงิินฝากธนาคารที่่�มีีภาระผููกพััน - 0.00 20,000,000 0.34 (100.00)

เงิินประกัันการใช้้ไฟฟ้้า 7,200,000 0.12 - -

สิินทรััพย์์อื่่�น 1,372,873 0.02 1,990,109 0.03 (31.02)

รวมสิินทรััพย์์ 6,204,649,564 100.00 5,949,101,821 100.00 4.30

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิตั้้�งแต่่ 1 มกราคม 2564 - 31 ธัันวาคม 2565

รายได้้จากการลงทุุนสุทธิิ
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

รายได้้จากการลงทุุน 509,564,387 100.00 487,927,307 100.00 4.43

ค่่าใช้้จ่่าย 234,449,470 46   210,842,971 43.21 11.20

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 275,114,917 53.99   277,084,336 56.79 (0.71)

รายการกำไรสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�นจากการขายเงิินลงทุุน	
ในหลัักทรััพย์์

81,707 0.02 262,719 0.05 (68.90)

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�น
จากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน

40,806,974 8.00 164,428,440 33.70 (75.18)

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำ�เนินงาน 316,003,598 62.01 441,775,495 90.54 (28.47)

2.2	 หนี้้�สิิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมจำนวน 1,629.59 ล้้านบาท โดยมีีรายการสำคััญดัังนี้้�
•	 เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำนวน 1,455.27  ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 89.30 ของหนี้้�สิินรวม ซึ่่�งเกิิดจากเงิินกู้้�ยืืมจากธนาคารกรุุงไทย  

โดยเพิ่่�มขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเพื่่�อลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการซัันทาวเวอร์์ส ส่่วนพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
•	 เงินิมัดัจำค่า่เช่า่และบริกิารจำนวน 102.79 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 6.31 ของหนี้้�สินิรวม ซึ่่�งมาจากการเรีียกเก็บ็เงินิประกันัการเช่า่และ

บริิการจากผู้้�เช่่า 

หนี้้�สิิน
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ จำำ�นวน (บาท) ร้อ้ยละ

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 38,841,198 2.38 31,686,901 2.24 22.58

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 5,687,386 0.35  3,673,492 0.26 54.82

เงิินประกัันการเช่่าและบริิการ 102,792,039 6.31  99,122,261 7.01 3.70

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 9,948,720 0.61  16,231,960 1.15 (38.71)

เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินสุุทธิิ 1,455,269,297 89.30  1,251,282,317 88.50 16.30

หนี้้�สิินอื่่�น 17,053,754 1.05  11,825,793 0.84 44.21 

รวมหนี้้�สิิน 1,629,592,394 100.00 1,413,822,724 100.00 15.26

กระแสเงินิสด 	
(หน่่วย : บาท)

1 มกราคม 2565 – 31 ธันัวาคม 2565 1 มกราคม 2564 – 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง
(ร้อ้ยละ)จำำ�นวน (บาท) จำำ�นวน (บาท)

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมดำเนิินงาน 115,790,902 268,800,042 (56.92)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน (99,508,919) (300,522,198) (66.89)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคารเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ 16,281,983 (31,722,156) (48.67)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคารต้้นงวด 61,041,641 92,763,797 (34.20)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร ณ วัันสิ้้�นงวด 77,323,624 61,041,641 26.67

2.3	 สิินทรััพย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรัสต์์มีีสินทรัพย์์สุุทธิจำนวน 4,575.06 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 39.78 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.88  
จาก ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2564 (ปีี 2564 เท่่ากับั 4,535.28 ล้้านบาท) และมีีสินิทรัพย์์สุทุธิต่่อหน่่วยเท่่ากับั 10.2407 บาท ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�นจาก 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ที่่�มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.1517 บาท

3.	 การวิเิคราะห์์กระแสเงินิสด

สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีเงิินสดและเงิินฝากธนาคารจำนวน 77.32 ล้้านบาท โดยมีีสาเหตุุหลััก ดัังนี้้�
•	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงานจำนวน 115.79 ล้้านบาท 
•	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิินจำนวน 99.51 ล้้านบาท ซึ่่�งเกิิดจากการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

จำนวน 276.23 ล้้านบาท และการจ่่ายดอกเบี้้�ยจำนวน 46.91 ล้้านบาท  
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4.	 อัตัราส่่วนทางการเงินิ

4.1	 อััตราส่่วนแสดงความสามารถในการหากำำ�ไร (Profitability Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรัสต์์มีีอััตรากำไรขั้้�นต้้น อััตรากำไรสุุทธิ และอััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เท่่ากัับร้้อยละ 75.81  
ร้้อยละ 53.99 และร้้อยละ 6.60 ตามลำดัับ

4.2	 อััตราส่่วนแสดงประสิิทธิภิาพในการดำำ�เนิินงาน (Efficiency Ratio)

ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรัสต์์มีีความสามารถในการบริิหารทรัพย์์สิิน ซึ่่�งแสดงจากอััตราผลตอบแทนจากสิินทรัพย์์ที่่�อยู่่�ในระดัับ 
ร้้อยละ 4.43 และอััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ที่่�เท่่ากัับ 0.10 เท่่า

4.3	 อััตราส่่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 5.81 เท่่า และมีีอััตราส่่วนสภาพคล่่อง
เงิินสดต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียนเท่่ากัับ 1.58 เท่่า อีีกทั้้�งกองทรััสต์์มีีอััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้าเท่่ากัับ 7.69 เท่่า

4.4	 อััตราส่่วนแสดงความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� (Debt Covenant)

กองทรััสต์์ต้้องดำรงสััดส่่วนทางการเงิินตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวและหุ้้�นกู้้� ซึ่่�งบริิษััทจัดการเห็็นว่่ากองทรััสต์์มีีอัตราส่่วนทางการเงิิน 
ภายใต้้เกณฑ์์ที่่�ธนาคารระบุุไว้้ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว โดยมีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2565 ณ 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตรากำไรขั้้�นต้้น (ร้้อยละ) 75.81 77.82 (2.58)

อััตรากำไรสุุทธิิ (ร้้อยละ) 53.99 56.79 (4.93)

อััตราผลตอบแทนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ร้้อยละ) /1 6.60 6.20 6.45

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2565 ณ 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (เท่่า) 5.81 5.57 4.31

อััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด (เท่่า) 1.58 1.27 24.41

อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า (เท่่า) 7.69 7.34 4.77

อัตัราส่่วน ณ 31 ธันัวาคม 2565 ณ 31 ธันัวาคม 2564 เปล่ี่�ยนแปลง

อััตราผลตอบแทนจากสิินทรััพย์์ (ร้้อยละ) 4.43 4.66 (4.94)

อััตราการหมุุนของสิินทรััพย์์ (เท่่า) 0.10 0.10 -

อัตัราส่่วน ตามเกณฑ์์ ณ 31 ธันัวาคม 2565 ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563

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

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

หมายเหตุุ : /1 อััตราส่่วนเฉลี่่�ยต่่อปีี

หมายเหตุุ : /1 อััตราผลตอบแทนเทีียบราคาพาร์์เท่่ากัับ 9.382 บาทต่่อหน่่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

5.	 ผลตอบแทนของกองทรัสัต์์

กองทรัสต์์มีีอัตราการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในปีี 2565 ของช่่วงระยะเวลาการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วันัท่ี่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2565 
จำนวน 4 ครั้้�ง จำนวนรวม 0.6183 บาทต่อหน่่วย หรืือเท่่ากัับร้้อยละ 6.60 เมื่่�อเทีียบกัับมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ (ราคาพาร์์) และเท่่ากัับ 
ร้้อยละ 8.90 เมื่่�อเทีียบกับัราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 (ราคา 6.95 บาทต่อหน่่วยทรัสต์์) 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี 2565

ประวััติิการจ่่ายเงินิลดทุุนประจำำ�ปีี 2565

- ไม่่มีี -

ตารางการเปิิดเผยข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนประจำำ�ปีี 2565

วัันที่�คณะกรรมการมีีมติ วัันที่�ให้้สิิทธิผิู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
วัันที่�จ่า่ยเงินิประโยชน์์

ตอบแทน
ประเภท

เงินิประโยชน์์
ตอบแทน 
(ต่่อหน่่วย)

รอบผลประกอบการ

9 พฤษภาคม 2565 24 พฤษภาคม 2565 6 มิิถุุนายน 2565 เงิินสด 0.1490 1 มกราคม 2565 - 31 มีีนาคม 2565

9 สิิงหาคม 2565 24 สิิงหาคม 2565 5 กัันยายน 2565 เงิินสด 0.1493 1 เมษายน 2565 - 30 มิิถุุนายน 2565

7 พฤศจิิกายน 2565 18 พฤศจิิกายน 2565 6 ธัันวาคม 2565 เงิินสด 0.1600 1 กรกฎาคม 2565 - 30 กัันยายน 2565

20 กุุมภาพัันธ์์ 2566 8 มีีนาคม 2566 17 มีีนาคม 2566 เงิินสด 0.1600 1 ตุุลาคม 2565 - 31 ธัันวาคม 2565

รายการ ณ 31 ธันัวาคม 2565 ณ 31 ธันัวาคม 2564 ณ 31 ธันัวาคม 2563

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6183 0.5820 0.3200

(2) การปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - - 0.2680

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนและการคืืนส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6183 0.5820 0.5880

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาพาร์์ /1 (ร้้อยละ) 6.60 6.20 6.27

อััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด /2 (ร้้อยละ) 8.90 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 ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2564 เท่่ากัับ 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์

		  และ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 เท่่ากัับ 6.95 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์
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รายงานความเห็็น
ของทรัสัตีี 

2565

ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรััพย์์  
เอส ไพรม์์ โกรท
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรััพย์์  
เอส ไพรม์์ โกรท

งบการเงินิ 

วัันที่� 31 ธันัวาคม 2565

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
 
เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท 
(กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่นๆ 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบ
ของผู้สอบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอิสระจากกองทรสัต์ฯ ตามประมวล
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วน 
ที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรบัผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวล
จรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ขา้พเจา้ได้รบัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์ในการ
แสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่าง ๆ  ที่มีนัยส าคญัที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจ้าได้ระบุเรื่อง การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เป็นเรื่องส าคญั 
ในการตรวจสอบและไดน้ าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของ
ขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อา้งองิหมายเหตปุระกอบงบการเงนิขอ้ 5 เรื่อง ประมาณการ
ทางบัญชีที่ส าคัญและการใช้ดุลยพินิจ  และข้อ 11  
เรื่อง เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามราคายุตธิรรม 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 เงนิลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ 
มียอดคงเหลือจ านวน 5,912.00 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 95.28 ของสนิทรพัย์รวมของกองทรสัตฯ์ 
ซึ่งกองทรัสต์ฯ ประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income 
Approach) โดยผู้ประเมินอิสระ ตามที่ได้อธิบายไว้ใน
หมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 11 
 

ขา้พเจ้าให้ความส าคญักบัเรื่องนี้เนื่องจากการวดัมูลค่า
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้เป็นรายการที่ผู้จดัการ
กองทรสัต์ฯจะต้องใชดุ้ลยพนิิจและขอ้สมมตฐิานทีส่ าคญั
ในการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯใช้วิธีการ
ประเมินจากกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รบัในอนาคต 
ก าหนดสมมติฐานเกี่ยวกบัอตัราการเติบโตของรายได้ 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และอตัราคดิลด 

ขา้พเจา้ไดส้อบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และผูป้ระเมนิอิสระ
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการวดัมูลค่า
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ระเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ และ
ความเป็นกลางของผู้ประเมินราคาอิสระ พร้อมทัง้ตรวจสอบ
คุณสมบตั ิ
 
ขา้พเจา้ประเมนิวธิกีารวดัมูลค่าและตรวจความถูกต้องเหมาะสม
ของขอ้มูลทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะ
ไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ดงันี้ 
 

• ประเมินความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงินสด 
ทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากผูป้ระเมนิอสิระ โดยตรวจทาน
ขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่าง ๆ ดงันี้ 
- กระแสเงนิสดสุทธทิีจ่ะไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย์ โดยประมาณการจากรายได้ ค่าใชจ้่าย 
และก าไรสุทธ ิโดยเปรยีบเทยีบกบักระแสเงนิสดสุทธิ
ในอดีต เอกสารที่เกี่ยวข้องในการต่อสญัญาเช่าและ
สมมตฐิานทีม่สีาระส าคญัในการประมาณการ 

- อตัราการเติบโตของรายได้ โดยตรวจสอบเปรยีบเทยีบ
ขอ้มูลในอดตีและเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งในการต่อสญัญา
เช่าพืน้ทีล่่าสุด  

- อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่โดยเปรยีบเทยีบกบัอตัราการให้
เช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่จากขอ้มลูในอดตี  

- อตัราคดิลด โดยพจิารณาเกณฑ์ของอตัราคดิลด และ
เทยีบเคยีงกบัเกณฑท์ีใ่ชใ้นอุตสาหกรรมเดยีวกนั 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

• เปรยีบเทยีบมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
โดยอ้างอิงจากประมาณการกระแสเงินสดที่คาดว่าจะ
ไดร้บัในอนาคตจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ค านวณ
ด้วยอัตราคิดลดโดยใช้อัตราที่สะท้อนถึงการประเมิน
สภาวะตลาดปัจจุบนั และตรวจสอบความถูกต้องของ
รายการบนัทกึบญัช ี

 
จากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งตน้ ขา้พเจา้พบว่าขอ้สมมตฐิาน
ที่ส าคัญที่ใช้ในการประมาณการทางบัญชีของผู้จ ัดการ
กองทรสัตฯ์ และการใชดุ้ลยพนิิจทีเ่กีย่วขอ้งกบัการวดัมลูค่าของ
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อยู่ในขอบเขตทีย่อมรบัได้ของ
การประมาณการอย่างสมเหตุสมผล 

  

 
ข้อมูลอ่ืน 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถงึ 
งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัที่  
ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผิดชอบของขา้พเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงินคอื การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้ง 
ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจ้า หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมกีารแสดงข้อมูล 
ทีข่ดัตอ่ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจ้า 
ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
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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 และเสนอราย งานของ
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 าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสม
กับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรสัตฯ์ 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

 

• สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จากหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัที่เกี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็น
เหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้
ได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชขีองข้าพเจ้าโดยให้
ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที่เกี่ยวขอ้ง หรือถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของ
ขา้พเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจ้าขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ฯ ต้องหยุด
การด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ในเรื่องต่างๆทีส่ าคญัซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามทีไ่ด้
วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคัญที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายใน 
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯว่าขา้พเจ้าไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและได้สื่อสารกบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจ้าเชื่อว่ามเีหตุผล  
ทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไมใ่หข้า้พเจา้ 
ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบงบการเงนิ 
ในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้ สอบบญัช ี
เว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น 
ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้
อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
ชาญชยั  ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
กรุงเทพมหานคร 
20 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
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ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบแสดงฐานะการเงินิ

ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565

ทรสัต์เพื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน 10 187,945,508 191,056,827

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 11 5,912,000,000 5,659,000,000

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 12 77,323,624 61,041,641

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื�น สทุธิ 18,177,902 14,787,650

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 629,657 1,225,594

เงนิฝากธนาคารที�มภีาระผกูพนั 21 - 20,000,000

เงนิประกนัการใชไ้ฟฟ้า 7,200,000 -

สนิทรพัยอ์ื�น 1,372,873 1,990,109

รวมสินทรพัย์ 6,204,649,564 5,949,101,821

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 38,841,198 31,686,901

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 5,687,386 3,673,492

เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 102,792,039 99,122,261

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 9,948,720 16,231,960

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 14 1,455,269,297 1,251,282,317

หนี�สนิอื�น 17,053,754 11,825,793

รวมหนี�สิน 1,629,592,394 1,413,822,724

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

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

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

กาํไรสะสม 15 383,648,670 343,870,597

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

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 10.2407 10.1517

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

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
6

ท
รสั

ต
เ์พ

ื�อก
าร

ลง
ทุ

น
ใน

สิท
ธิก

าร
เช่

าอ
สงั

ห
าริ

ม
ท

รพั
ย ์

เอ
ส 

ไพ
รม

 ์โก
รท

งบ
ป

ระ
กอ

บ
รา

ยล
ะเ

อีย
ด

เงิ
น

ลง
ท

ุน

ณ
 ว

นั
ที�

 3
1 

ธนั
วา

ค
ม

 พ
.ศ

. 2
56

5

รา
ค

าทุ
น

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

ร้อ
ยล

ะ

ป
ระ

เภ
ท

เงิ
น

ลง
ท

ุน
บ

าท
บ

าท
ขอ

งเ
งิน

ลง
ท

ุน

เงิ
น

ลง
ทุ

น
ใน

ห
ลกั

ท
รพั

ยท์ี
�แส

ด
งด้

วย
ม

ลูค
่ าย

ตุิ
ธร

รม
ผ่ า

น
กาํ

ไร
ห

รือ
ขา

ด
ทุ

น
 (ห

ม
าย

เห
ต

ขุ้อ
 9

 แ
ละ

ข้อ
 1

0)
วนั

ที�
ค

รบ
กาํ

ห
น

ด

เง
นิล

งท
ุนใ

นก
อง

ทุน
รว

ม

กอ
งท

ุนเ
ปิด

กร
งุศ

รตี
รา

สา
รเ

พ
ิ�มท

รพั
ย์

ไม
ม่ี

18
6,

25
3,

71
9

18
7,

94
5,

50
8

3.
08

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
ใน

ห
ลกั

ท
รพั

ยท์ี
�แส

ด
งด้

วย
ม

ลูค
่ าย

ตุิ
ธร

รม
ผ่ า

น
กาํ

ไร
ห

รือ
ขา

ด
ทุ

น
18

6,
25

3,
71

9
18

7,
94

5,
50

8
3.

08

เงิ
น

ลง
ทุ

น
ใน

อส
งัห

าริ
ม

ท
รพั

ยต์
าม

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

  (
ห

ม
าย

เห
ต

ขุ้อ
 9

 แ
ละ

ข้อ
 1

1)
ขน

าด
พ

ื�น
ที�

สทิ
ธกิ

าร
เช

่าแ
ละ

เช
่าช

่วง
อส

งัห
าร

มิท
รพั

ยป์
ระ

เภ
ทท

ี�ดนิ
 อ

าค
าร

สาํ
นัก

งา
นแ

ละ
ส่ว

นพ
าณ

ชิย
 ์

อา
คา

รจ
อด

รถ
 แ

ละ
งา

นร
ะบ

บจ
าํน

วน
 1

 โ
คร

งก
าร

1.
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ซนั

ทา
วเ

วอ
รส์

ท
ี�ตั

�ง
เล

ขท
ี� 1

23
 ถ

นน
วภิ

าว
ด-ี

รงั
สติ

 แ
ขว

งจ
อม

พ
ล 

เข
ตจ

ตจุ
กัร

 ก
รุง

เท
พ

มห
าน

คร
11

8,
82

8 
ตร

.ม
.

5,
68

4,
63

9,
66

1
5,

68
8,

00
0,

00
0

93
.2

5

2.
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ซนั

ทา
วเ

วอ
รส์

 - 
คา้

ปล
กี

ท
ี�ตั

�ง
เล

ขท
ี� 1

23
 ถ

นน
วภิ

าว
ด-ี

รงั
สติ

 แ
ขว

งจ
อม

พ
ล 

เข
ตจ

ตจุ
กัร

 ก
รุง

เท
พ

มห
าน

คร
2,

76
0 

ตร
.ม

.
21

3,
00

0,
00

0
22

4,
00

0,
00

0
3.

67

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
ใน

อส
งัห

าริ
ม

ท
รพั

ยต์
าม

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

5,
89

7,
63

9,
66

1
5,

91
2,

00
0,

00
0

96
.9

2
   

   
   

   
 

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
6,

08
3,

89
3,

38
0

6,
09

9,
94

5,
50

8
10

0.
00

หม
าย

เห
ตุป

ระ
กอ

บง
บก

าร
เง

นิเ
ป็น

สว่
นห

นึ�ง
ขอ

งง
บก

าร
เง

นินี
�

ณ
 ว

นั
ที�

 3
1 

ธนั
วา

ค
ม

 พ
.ศ

. 2
56

5

7

ทรั
สัต์
เพื่่
�อก
าร
ลง
ทุุน
ในสิ
ท
ธิกิ
าร
เช่
า่อ
สัง
หา
ริมิ
ทรั
พั
ย์์ 
เอ
ส 
ไพ
รม์
์ โก
รท

งบ
ปร
ะก
อบ
รา
ยล
ะเอีียด

เงิ
นิล
งทุ
ุน

ณ
 วั

ันที่
� 3

1 ธั
นัว

าค
ม 

พ
.ศ

. 2
56

5



125124
รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ท
รสั

ต
เ์พ

ื�อก
าร

ลง
ทุ

น
ใน

สิท
ธิก

าร
เช่

าอ
สงั

ห
าริ

ม
ท

รพั
ย ์

เอ
ส 

ไพ
รม

 ์โก
รท

งบ
ป

ระ
กอ

บ
รา

ยล
ะเ

อีย
ด

เงิ
น

ลง
ท

ุน

ณ
 ว

นั
ที�

 3
1 

ธนั
วา

ค
ม

 พ
.ศ

. 2
56

4

รา
ค

าทุ
น

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

ร้อ
ยล

ะ

ป
ระ

เภ
ท

เงิ
น

ลง
ท

ุน
บ

าท
บ

าท
ขอ

งเ
งิน

ลง
ท

ุน

เงิ
น

ลง
ทุ

น
ใน

ห
ลกั

ท
รพั

ยท์ี
�แส

ด
งด้

วย
ม

ลูค
่ าย

ตุิ
ธร

รม
ผ่ า

น
กาํ

ไร
ห

รือ
ขา

ด
ทุ

น
 (ห

ม
าย

เห
ต

ขุ้อ
 9

 แ
ละ

ข้อ
 1

0)
วนั

ที�
ค

รบ
กาํ

ห
น

ด

เง
นิล

งท
ุนใ

นก
อง

ทุน
รว

ม

กอ
งท

ุนเ
ปิด

กร
งุศ

รตี
รา

สา
รเ

พ
ิ�มท

รพั
ย์

ไม
ม่ี

19
0,

17
2,

01
2

19
1,

05
6,

82
7

3.
27

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
ใน

ห
ลกั

ท
รพั

ยท์ี
�แส

ด
งด้

วย
ม

ลูค
่ าย

ตุิ
ธร

รม
ผ่ า

น
กาํ

ไร
ห

รือ
ขา

ด
ทุ

น
19

0,
17

2,
01

2
19

1,
05

6,
82

7
3.

27

เงิ
น

ลง
ทุ

น
ใน

อส
งัห

าริ
ม

ท
รพั

ยต์
าม

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

  (
ห

ม
าย

เห
ต

ขุ้อ
 9

 แ
ละ

ข้อ
 1

1)
ขน

าด
พ

ื�น
ที�

สทิ
ธกิ

าร
เช

่าแ
ละ

เช
่าช

่วง
อส

งัห
าร

มิท
รพั

ยป์
ระ

เภ
ทท

ี�ดนิ
แล

ะอ
าค

าร
สาํ

นกั
งา

น 
อา

คา
รจ

อด
รถ

 แ
ละ

งา
นร

ะบ
บจ

าํน
วน

 1
 โ

คร
งก

าร

โค
รง

กา
รอ

าค
าร

ซนั
ทา

วเ
วอ

รส์

ท
ี�ตั

�ง
เล

ขท
ี� 1

23
 ถ

นน
วภิ

าว
ด-ี

รงั
สติ

 แ
ขว

งจ
อม

พ
ล 

เข
ตจ

ตจุ
กัร

 ก
รุง

เท
พ

มห
าน

คร
11

8,
82

8 
ตร

.ม
.

5,
68

4,
63

9,
66

1
5,

65
9,

00
0,

00
0

96
.7

3

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
ใน

อส
งัห

าริ
ม

ท
รพั

ยต์
าม

รา
ค

าย
ตุิ

ธร
รม

5,
68

4,
63

9,
66

1
5,

65
9,

00
0,

00
0

96
.7

3

รว
ม

เงิ
น

ลง
ท

ุน
5,

87
4,

81
1,

67
3

5,
85

0,
05

6,
82

7
10

0.
00

หม
าย

เห
ตุป

ระ
กอ

บง
บก

าร
เง

นิเ
ป็น

สว่
นห

นึ�ง
ขอ

งง
บก

าร
เง

นินี
�

ณ
 ว

นั
ที�

 3
1 

ธนั
วา

ค
ม

 พ
.ศ

. 2
56

4

8

ทรั
สัต์
เพื่่
�อก
าร
ลง
ทุุน
ในสิ
ท
ธิกิ
าร
เช่
า่อ
สัง
หา
ริมิ
ทรั
พั
ย์์ 
เอ
ส 
ไพ
รม์
์ โก
รท

งบ
ปร
ะก
อบ
รา
ยล
ะเอีียด

เงิ
นิล
งทุ
ุน

ณ
 วั

ันที่
� 3

1 ธั
นัว

าค
ม 

พ
.ศ

. 2
56

4

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 506,763,060 483,704,883

รายไดอ้ื�น 2,801,327 4,222,424

รวมรายได้         509,564,387       487,927,307

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 123,284,667 108,214,769

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 17, 18 7,611,616 7,605,033

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 17, 18 8,569,159 8,231,773

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 17, 18 32,121,838 31,191,013

คา่ใชจ้า่ยอื�น 14,576,203 12,354,433

ตน้ทุนทางการเงนิ 48,285,987 43,245,950

รวมค่าใช้จ่าย       234,449,470       210,842,971

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ       275,114,917       277,084,336

รายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสทุธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 81,707 262,719

รายการกําไรสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 40,806,974 164,428,440

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน        40,888,681       164,691,159

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       316,003,598       441,775,495

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

9

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็จ็

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565
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รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 275,114,917 277,084,336

รายการกําไรสทุธจิากเงนิลงทุน 40,888,681 164,691,159

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 316,003,598 441,775,495

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (276,225,525) (260,008,500)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี 39,778,073 181,766,995

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

สินทรพัยส์ทุธิสิ�นปี 4,575,057,170 4,535,279,097

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

10

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบแสดงการเปล่ี่�ยนแปลงสิินทรัพัย์์สุุทธิิ

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน 316,003,598 441,775,495

รายการปรบักระทบการเพิ�มขึ�น (ลดลง) สุทธใินสนิทรพัยส์ุทธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสุทธทิี�ไดม้าจาก (ใชไ้ปใน)

กจิกรรมดาํเนินงาน

ดอกเบี�ยรบั (133,041) (118,305)

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 (6,000,000) (160,172,012)

การจําหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 10 10,000,000 110,262,719

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

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในลูกหนี�การคา้และลูกหนี�อื�น (3,389,438) 3,370,121

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 595,937 595,937

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

การลดลงในสนิทรพัยอ์ื�น 617,236 934,159

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 7,154,297 (969,305)

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นของรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 2,013,894 (1,072,089)

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นในเงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 3,669,778 (1,860,201)

การลดลงในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย (7,298,853) (478,898)

การ (ลดลง) เพิ�มขึ�นในหนี�สนิอื�น 5,227,961 (2,141,122)

รายการกําไรสุทธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 10 (81,707) (262,719)

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 10, 11 (40,806,974) (164,428,440)

ตน้ทุนทางการเงนิ 48,285,987 43,245,950

เงนิสดรบัดอกเบี�ย 132,227 118,752

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 115,790,902 268,800,042

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มื 14 213,000,000 -

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มื 14 (9,375,000) -

เงนิสดจ่ายจากการจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 16 (276,225,525) (260,008,500)

เงนิสดจ่ายตน้ทุนทางการเงนิ (46,908,394) (40,513,698)

เงนิฝากธนาคารที�ตดิภาระคํ�าประกนั 20,000,000 -

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (99,508,919) (300,522,198)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ลดลง) เพิ�มขึ�นสทุธิ 16,281,983 (31,722,156)

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดวนัตน้ปี 61,041,641 92,763,797

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นปี 12 77,323,624 61,041,641

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

11

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
งบกระแสเงินิสด

สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565
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รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

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 (แนวปฏิบตัิทางบญัช)ี  
ส่วนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี้ไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรสัต์ฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อก
โดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 
งบการเงนิจดัท าขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิยกเว้นเรื่องที่อธิบาย  
ในนโยบายการบญัชใีนล าดบัถดัไป 
 
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 

 
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์ฯ ได้ปฏิบตัิตามมาตรฐานรายงานทางการเงินฉบบัที่มีการปรับปรุง  
ซึ่งมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ต้นในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2565 และเกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ฯ 
โดยการปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของ
กองทรสัตฯ์ 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงทีม่ผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชใีนหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 
พ.ศ. 2566 กองทรสัตไ์ม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีม่กีารปรบัปรุงใหม่มาถอืปฏบิตักิ่อนวนับงัคบัใช้ ทัง้นี้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ อยู่ระหว่างการพจิารณาผลกระทบจากมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงดงักล่าวมาใช ้
 

4 สรปุนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
นโยบายการบญัชทีีส่ าคญัในการจดัท างบการเงนิมดีงัต่อไปนี้ 
 
4.1  สินทรพัยท์างการเงิน 

 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 
สนิทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัย์ทางการเงนิทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 
และวดัมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน ยกเว้นเงนิสด รายการเทียบเท่าเงินสด   
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั และลูกหนี้การคา้ ซึง่วดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
การดอ้ยค่า  
 
กองทรัสต์ฯ ใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ในการรับรู้การด้อยค่าของลูกหนี้การค้า ประมาณการ 
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุลูกหนี้ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตฯ์ เริม่รบัรูลู้กหนี้  
 
กองทรสัต์ฯ พจิารณาและรบัรู้ผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้ ณ วนัที่รบัรู้เริม่แรกและในรอบระยะเวลา
บัญชีถัดไป ในการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น กองทรัสต์ฯ ได้จัดกลุ่มลูกหนี้การค้า 
ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มีลักษณะร่วมกันและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินก าหนดช าระ โดยอัตราขาดทุน  
ดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้พจิารณาจากลกัษณะการจ่ายช าระในอดตี ขอ้มลูผลขาดทุนดา้นเครดติจากประสบการณ์
ในอดตี รวมทัง้ขอ้มลูและปัจจยัอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้ 
 
ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในก าไรหรอืขาดทุนโดยแสดงรวมอยู่ในรายการ
ค่าใชจ้่ายอื่น  
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4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 

 
สญัญาเช่า - กรณีทีก่องทรสัตฯ์ เป็นผูเ้ช่า 
 
กองทรสัต์ฯ รบัรู้สนิทรพัย์สทิธกิารใชเ้มื่อวนัที่สญัญาเช่าระยะยาวเริม่มผีล สนิทรพัย์สทิธกิารใชจ้ะรบัรูโ้ดยวธิี
ราคาทุน ซึ่งประกอบไปด้วยค่าเช่าจ่ายที่ได้ช าระก่อนเริ่ม หรือ ณ วนัท าสญัญา โดยภายหลงัสินทรพัย์สทิธิ 
การใชจ้ะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4.4 
 
สญัญาเช่า - กรณีทีก่องทรสัตฯ์ เป็นผูใ้หเ้ช่า 
 
กองทรสัตฯ์ จดัประเภทสญัญาเช่าแต่ละสญัญาเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน 
 
กองทรสัตฯ์ รบัรูก้ารจ่ายช าระตามสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้ธิเีสน้ตรงหรอืเกณฑท์ีเ่ป็นระบบอืน่ใด 
กองทรสัตฯ์ ตอ้งใชเ้กณฑท์ีเ่ป็นระบบอื่นใด หากเกณฑน์ัน้สะทอ้นไดด้กีว่าถงึรูปแบบทีก่องทรสัตฯ์ ไดร้บัประโยชน์
ทีล่ดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 

 
4.3 เงินลงทุนในหลกัทรพัยท่ี์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 
เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงนิดว้ยราคายตุธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการ
สุดทา้ยของวนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 
กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายการก าไรหรอืขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ   
ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 
ในการจ าหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธทิีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายเมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาตามบญัชี
ของเงนิลงทุนนัน้จะบนัทกึรวมอยู่ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ กรณีที่จ าหน่ายเงนิลงทุนที่ถอืไว้ในตราสารหนี้  
หรอืตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนทีจ่ าหน่ายจะก าหนดโดยใชว้ธิถีวัเฉลี่ย
ถ่วงน ้าหนักดว้ยราคาตามบญัชจีากจ านวนทัง้หมดทีถ่อืไว้ 
 

4.4 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
อสงัหารมิทรพัย์ทีถ่อืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิม่ขึ้น
ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทัง้สองอย่าง และไม่ได้มไีว้ใชง้านโดยบรษิทัภายในกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภท
เป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ได้แก่ ที่ดนิและอาคารที่ถือครองไว้เพื่อหาประโยชน์รายไดจ้าก 
ค่าเช่าระยะยาว 
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เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยราคายุติธรรม ราคาทุนของอสังหาริมทรัพย์เริ่มแรกบันทึกด้วย 
มูลค่ายุติธรรมของสิ่งที่จ่ายไป การก าหนดราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ในงบการเงิน 
โดยใช้ราคาซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที่ได้รบัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และ  
ตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะจดัใหม้กีารประเมนิราคาหรอืการสอบทานการประเมนิมูลค่ายุติธรรม
ทุกปีนับจากวนัที่ที่มีการประเมนิราคาเพื่อซื้อหรือเช่าอสงัหาริมทรพัย์หรือเมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงของมูลค่า  
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อย่างเป็นสาระส าคญัหรือวนัที่มีการประเมินมูลค่ายุติธรรมครัง้ล่าสุด ผู้จดัการ
กองทรสัตฯ์จะไม่แต่งตัง้บรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิรายใดรายหนึ่งใหป้ระเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเชา่
อสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครัง้ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุตธิรรม โดยการ เปลี่ยนแปลง 
ในมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจะถูกรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน 
 

4.5 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคนื  
เมื่อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า 
 

4.6 ลูกหน้ีการค้า 
 
ลูกหนี้การคา้แสดงถงึจ านวนเงนิทีลู่กคา้จะตอ้งช าระส าหรบัการใหบ้รกิารตามปกตธิุรกจิ  
 
กองทรสัต์ฯ รบัรูลู้กหนี้การคา้เมื่อเริม่แรกดว้ยจ านวนเงนิของสิง่ตอบแทนทีป่ราศจากเงื่อนไขในการไดร้บัช าระ 
ในกรณีทีม่ส่ีวนประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นีัยส าคญัจะรบัรู้ดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของสิง่ตอบแทนและวดัมูลค่า 
ในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายเนื่องจากบรษิทัตัง้ใจทีจ่ะรบัช าระกระแสเงนิสดตามสญัญา ทัง้นี้ การพจิารณา
การดอ้ยค่าของลูกหนี้การคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 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 
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4.8 หน้ีสินทางการเงิน 

 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมและวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุน
ตดัจ าหน่าย ส าหรบัหน้ีสนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทรสัต์ฯ รบัรูด้อกเบี้ยจ่าย
โดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
การตดัรายการ 
 
กองทรสัต์ฯ ตัดรายการหนี้สินทางการเงนิเมื่อภาระผูกพนัที่ระบุในสญัญาได้มกีารปฏิบตัิตามแล้ว หรือได้มี  
การยกเลกิไป หรอืสิน้สุดลงแลว้ 
 

4.9 เงินประกนัการเช่าและบริการ 
 
ลูกคา้ตกลงวางเงนิประกนัแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลา 
ที่ได้ขยายออกไปเพื่อเป็นหลักประกันส าหรับการปฏิบตัิหน้าที่ตามสัญญาเช่าและบริการโดยกองทรสัต์ฯ  
จะคนืเงนิประกนัใหแ้ก่ลูกคา้โดยปราศจากดอกเบีย้หกัลบดว้ยยอดคา้งช าระและค่าเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้ภายใน 
60 วนั นับจากวนัที่ลูกคา้ส่งมอบการครอบครองอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ช่ากลบัคนืแก่กองทรสัต์ฯ ในสภาพสะอาด
และเรยีบรอ้ย 
 
กองทรสัต์รบัรูเ้งนิประกนัการเช่าและบรกิารเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ผลต่างระหว่างเงนิทีไ่ดร้บัและมลูค่ายุตธิรรม
จะรบัรูเ้ป็นรายไดค้่าเช่ารบัล่วงหน้าและทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค้่าเช่าตลอดอายุของสญัญาเช่า เงนิประกนัการเช่า
และบรกิารมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

4.10 การรบัรู้รายได ้
 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 
 
รายไดห้ลกัของกองทรสัต์ฯ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีเ่กดิจากกจิกรรมปกต ิรวมถงึรายไดค้่าบรกิารทีก่องทรสัต์ฯ ไดร้บั
จากการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
กองทรสัตฯ์ รบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาเช่าและบรกิารทีม่ลีกัษณะการใหบ้รกิารแบบต่อเนื่องตามวธิเีสน้ตรงตลอดระยะเวลา
ของสญัญา โดยทีไ่ม่ไดค้ านึงถงึรอบระยะเวลาการช าระเงนิตามสญัญา  
 
ส าหรบัสญัญาที่มหีลายองค์ประกอบที่กองทรสัต์ฯ จะต้องให้บรกิารหลายประเภท กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายได ้
โดยแยกเป็นแต่ละภาระทีต่อ้งปฏบิตัทิีอ่อกจากกนั และตอ้งปันส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละ
ภาระทีต่้องปฏบิตัติามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเทศ หรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ กองทรสัต์ฯ 
จะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระทีต่อ้งปฏบิตัแิยกต่างหากจากกนัเมื่อกลุ่มกจิการไดป้ฏบิตัติามภาระนัน้แลว้ 
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รายไดด้อกเบี้ย 
 
รายไดด้อกเบี้ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี้ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ
และพจิารณาจากจ านวนเงนิตน้ทีเ่ป็นยอดคงเหลอืในบญัชสี าหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ 
 
รายไดอ้ืน่ 
 
รายไดอ้ื่นรบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 
 

4.11 ภาษีเงินได้ 
 
กองทรสัต์ฯ นี้เป็นกองทรสัต์ฯ ทีไ่ดร้บัการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิตบุิคคลในประเทศไทย จงึไม่มภีาระภาษีเงนิได้  
นิตบิุคคลในงบการเงนิน้ี 
 

4.12 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 
ในกรณีทีม่กีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะประกาศจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 
5 การประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 
กองทรสัต์ฯ มีการประมาณการทางบญัชี และการใช้ขอ้ดุลยพินิจที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ในอนาคต ประมาณการ 
ทางบญัช ีและดุลยพนิิจทีม่คีวามเสีย่งอย่างเป็นสาระส าคญัทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสนิทรพัย์
และหนี้สนิในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป คอื 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่ไมม่กีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใชก้ารพจิารณาจาก
รายได้ (Income Approach) โดยใช้กระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่าจะได้รบัจากอสงัหาริมทรพัย์คิดลดด้วยอัตรา 
ทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย์ 
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6 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 
กองทรสัตฯ์ มนีโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงันี้  

 
(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90.00 ของก าไรสุทธ ิ

ทีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ นัน้แบ่งเป็นผลประโยชน์
ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน (Interim Distribution) (หากม)ี ทัง้น้ี 
ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ ไม่น้อยกว่า 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี  
เวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตฯ์ มกีารเพิม่ทุน  
 
ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วขา้งต้น ใหห้มายถงึ ก าไรสุทธทิีอ่้างองิสถานะเงนิสดของกองทรสัตฯ์ ซึ่งไดร้วมการช าระคนื
เงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื่นทีถ่งึก าหนดช าระแลว้ (ถา้ม)ี 

 
(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตฯ์ 
 
ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หากผลประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ฯ ระหว่างรอบ 
ไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
ในครัง้นัน้ และให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทนที่จะใหม้กีารจ่าย  
ในงวดถดัไป 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ภายใน 90 วนั นับแต่วนัสิน้รอบ
ระยะเวลาบญัช ี
 

7 การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 
 
วตัถุประสงคข์องกองทรสัต์ฯ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ นัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึ่งความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่องของกองทรสัตฯ์ เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีอื่นและ
เพื่อด ารงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิ 
 
ในการด ารงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุนกองทรสัตฯ์ อาจปรบันโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ การออกหน่วยทรสัตใ์หม่ หรอืการขายทรพัยส์นิเพื่อลดภาระทีอ่าจเกดิขึน้ 
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8 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 

 
ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน 
 
กองทรสัตฯ์ ตอ้งเผชญิกบัความเสีย่งทางการเงนิทีส่ าคญั ไดแ้ก่ ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 
ความเสีย่งดา้นตลาด และความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง กองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสีย่งจากอตัราแลกเปลี่ยนเนื่องจากกองทรสัตฯ์ 
ไม่มรีายการทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ 
 
8.1 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 

 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้คอืความเสีย่งทีม่ลูค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิจะเปลีย่นแปลงไป เนื่องจาก
การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด 
 
ตารางต่อไปนี้ไดส้รุปความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ของกองทรสัต์ฯ ซึง่ประกอบดว้ยสนิทรพัย์และหนี้สนิของกองทุน
ตามมลูค่ายุตธิรรมและจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ 

 
 ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

 

มีอตัราดอกเบีย้
ปรบัขึ้นลงตาม

อตัราตลาด 
บาท 

มีอตัรา
ดอกเบีย้คงท่ี 

บาท 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบีย้ 

บาท 
รวม 
บาท 

สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิ     
เงนิฝากธนาคาร 77,236,144 - - 77,236,144 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ 1,455,269,297 - - 1,455,269,297 

 
 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 

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 
 
รายการก าไรหรอืขาดทุนจะมคีวามอ่อนไหวต่อการเพิม่ขึน้หรอืลดลงในตน้ทุนทางการเงนิจากค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยจาก
เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหตุขอ้ 14) ซึ่งเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงในอตัราดอกเบี้ย โดยผูบ้รหิาร
ของกลุ่มกจิการประเมณิว่าผลกระทบจากอตัราดอกเบี้ยทีเ่พิม่ขึน้ หรอืลดลงรอ้ยละ 1 ต่อมลูค่าความเสีย่งจากอตัรา
ดอกเบีย้ผนัแปรไม่มสีาระส าคญั 

 
 
8.2 ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 

 
ความเสีย่งด้านการใหส้นิเชื่อ คอื ความเสี่ยงที่คู่สญัญาอาจไม่ปฏบิตัติามสญัญา ซึ่งอาจมผีลต่อกระแสเงนิสด 
รบัจากสินทรพัย์ทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อเกิดจากความเสี่ยงในการจัดการ  
เรยีกเกบ็ค่าเช่า 
 
กองทรสัตฯ์ ไม่มคีวามเสีย่งเกี่ยวกบัการใหส้นิเชื่อทีส่ าคญั เนื่องจากกองทรัสตฯ์ มกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็
เงนิมดัจ าและค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทรสัต์ฯ เพื่อเป็นประกนัในกรณีที่กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถเก็บ 
ค่าเช่าได้ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯเชื่อว่ากองทรสัต์ฯ ไม่มคีวามเสี่ยงด้านการให้สนิเชื่ออื่นนอกเหนือจากจ านวน 
ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ (หากม)ี ทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแล้ว ซึ่งประเมนิจากประสบการณ์การช าระเงนิในอดตี 
เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ และปัจจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกจิภายในประเทศ 
 

8.3 ความเส่ียงด้านตลาด 
 
กองทรสัต์ฯ มคีวามเสี่ยงด้านตลาดเนื่องจากมเีงนิลงทุนในตราสารหนี้ ซึ่งผลตอบแทนของเงนิลงทุนดงักล่าว
ขึน้อยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทุน ซึง่สภาวการณ์ดงักล่าว
อาจมผีลกระทบทางดา้นบวกหรอืดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบรษิทัทีอ่อกตราสาร ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัประเภท
ของผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจท าใหร้าคาของตราสาร
เพิม่ขึน้หรอืลดลงได ้
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8.4 ความเส่ียงด้านสภาพคลอ่ง 

 
กองทรสัต์ฯ มีการบริหารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเสี่ยงด้านสภาพคล่องด้วยความรอบคอบ  
โดยน าเงนิไปลงทุนในหลกัทรพัยท์ีม่ตีลาดรองรบั กองทรสัตฯ์ บรหิารจดัการเงนิทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ
และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
 
วนัครบก าหนดของหนี้สนิทางการเงนิ 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงให้เห็นถึงหนี้สินทางการเงินที่จ ัดประเภทตามระยะเวลาการครบก าหนดตามสัญญา  
ซึ่งแสดงด้วยจ านวนเงินตามสัญญาที่ไม่ได้มีการคิดลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลือที่ครบก าหนดภายในระยะเวลา  
12 เดอืน จะเท่ากบัมลูค่าตามบญัชขีองหนี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งเน่ืองจากการคดิลดไม่มนีัยส าคญั  
 
วนัครบก าหนดของหน้ีสินทางการเงิน ณ ปัจจบุนั 

บาท 
ภายใน 1 ปี 

บาท 
1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

      
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 38,841,198 - - 38,841,198 
เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 41,943,567 - 60,848,472 - 102,792,039 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 9,948,720 - - 9,948,720 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสุทธ ิ - 78,800,089 473,021,138 1,330,407,310 1,882,228,537 
หนี้สนิอืน่ - 5,451,766 11,601,988 - 17,053,754 
รวมหน้ีสินทางการเงิน 41,943,567 133,041,773 545,471,598 1,330,407,310 2,050,864,248 

 
วนัครบก าหนดของหน้ีสินทางการเงิน ณ ปัจจบุนั 

บาท 
ภายใน 1 ปี 

บาท 
1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

      
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564      
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 31,686,901 - - 31,686,901 
เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร 1,294,195 53,027,215 44,800,851 - 99,122,261 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 16,231,960 - - 16,231,960 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสุทธ ิ - 55,902,783 362,702,055 1,169,902,183 1,588,507,021 
หนี้สนิอืน่ - 4,630,684 7,195,109 - 11,825,793 
รวมหน้ีสินทางการเงิน 1,294,195 161,479,543 414,698,015 1,169,902,183 1,747,373,936 
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9 มูลค่ายุติธรรม 

 
การประมาณการมูลค่ายุติธรรม 
 
กองทรสัต์ฯ ใชว้ธิรีาคาตลาดในการวดัมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงนิไทย 
ที่เกี่ยวข้องก าหนดให้ต้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่อง หรือไม่สามารถ 
หาราคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัตฯ์ จะใช้วธิรีาคาทุนหรอืวธิรีายไดใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรมของ
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิดงักล่าวแทน 
 
ในการน าเทคนิคการวดัมูลค่ายุตธิรรมขา้งต้นมาใช ้กองทรสัต์ฯ จะต้องพยายามใชข้อ้มูลทีส่ามารถสงัเกตไดท้ีเ่กี่ยวขอ้งกบั
สนิทรพัย์หรอืหนี้สนิทีจ่ะวดัมูลค่ายุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่13 เรื่อง มูลค่ายุตธิรรม 
ก าหนดล าดบัชัน้ของมลูค่ายุตธิรรมออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้น การวดัมลูคา่ยุตธิรรม ดงันี้ 
 
ขอ้มลูระดบัที ่1 : มูลค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิอ้างองิจากราคาเสนอซื้อปัจจุบนั ทีอ่้างองิจากตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทยหรอือา้งองิราคาจากบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
ขอ้มลูระดบัที ่2 : มูลค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิวดัมูลค่าโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าซึ่งใชข้้อมูลทีส่ามารถ

สงัเกตไดอ้ย่างมนีัยส าคญัและอา้งองิจากประมาณการของกจิการมาใชน้้อยทีสุ่ดเท่าทีเ่ป็นไปได ้
ขอ้มลูระดบัที ่3 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิวดัมลูค่าโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าซึง่ไม่ไดม้าจากขอ้มูลที่

สงัเกตไดใ้นตลาด 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์มีเงินลงทุนในหลกัทรพัย์ที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน  
โดยขอ้มูลทีใ่ชใ้นการวดัมูลค่ายุตธิรรมถูกจดัประเภทอยู่ในขอ้มูลระดบั 1 จ านวน 187,945,508 บาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 
191,056,827 บาท) 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์มเีงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยขอ้มูลที่ใชใ้นการวดัมูลค่ายุตธิรรมถูกจดั
ประเภทอยู่ในขอ้มลูระดบั 3 จ านวน 5,912,000,000 บาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 5,659,000,000 บาท) 
 
มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิต่อไปนี้ มมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี 
 
สนิทรพัยท์างการเงนิ ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ลูกหนี้การคา้ เงนิประกนัและเงนิฝากทีม่ภีาระผกูผนั  
 
หน้ีสนิทางการเงนิ ได้แก่ เจ้าหนี้การค้าและเจา้หนี้อื่น เงนิประกนัการเช่าและบรกิาร ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และเงนิกู้ยมื 
จากสถาบนัการเงนิ 
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การโอนระหว่างระดบัของชัน้มูลค่ายุติธรรม 
 
กองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการโอนระหว่างล าดบัชัน้ของมลูค่ายุตธิรรมในระหว่างปี 
 
เทคนิคการประเมินมูลค่าส าหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบัท่ี 3 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้ท าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์ส าหรบัการรายงานในงบการเงิน รวมถึงมูลค่า
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  
ซึ่งในที่นี้ผู้ประเมินได้ก าหนดอัตราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรับทรัพย์สินที่ท าการประเมินราคาอยู่ที่อตัราร้อยละ  
10.00 ต่อปี โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสีย่งจากประเภทธุรกจิ การบรกิาร 
การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ ทัง้นี้  ข้อมูลเชิงปริมาณเกี่ยวกับข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ในตลาดไม่ได้
เปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม 
 

10 เงินลงทุนในหลกัทรพัยท่ี์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 191,056,827 140,456,375 
การซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 6,000,000 160,172,012 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (10,000,000) (110,262,719) 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน  81,707 262,719 
รายการการเปลีย่นแปลงมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุน 806,974 428,440 
ยอดสิน้ปี 187,945,508 191,056,827 
 

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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24 

 
11 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 5,659,000,000 5,495,000,000 
ลงทุนเพิม่ 213,000,000 - 
รายการเปลีย่นแปลงมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 40,000,000 164,000,000 
ยอดสิน้ปี 5,912,000,000 5,659,000,000 
 
ทัง้นี้  กองทรัสต์ฯ ได้น าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมูลค่า 5,912.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 5,659.00 ล้านบาท)  
ไปค ้าประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัทีไ่ดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 14 
 
ในระหว่างปี กองทรสัต์ฯ ใช้ผู้ประเมนิราคาอิสระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ โดยวธิี
พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาท าใหเ้งนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์มมีูลค่ายุตธิรรม 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 จ านวน 5,912.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 5,659.00 ล้านบาท) และมรีายการ
ก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 40 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 ก าไรสุทธจิ านวน 
164.00 ลา้นบาท) ซึง่กองทรสัตฯ์ ไดบ้นัทกึไวใ้นงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
รายละเอยีดการประเมนิของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้กีารถูกประเมนิในระหว่างปีแสดงในตารางดงันี้ 
 

  ราคาประเมิน  
 

ราคาประเมิน 
รายการก าไร 

จากการเปล่ียน 

ช่ือสินทรพัย ์
วนัท่ีประเมิน 

ครัง้ก่อน 
ครัง้ก่อน 

บาท 
วนัท่ีประเมิน 

ล่าสุด 
ล่าสุด 
บาท 

แปลงมูลค่า 
บาท 

      
โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์  1 กนัยายน 

พ.ศ. 2565 
5,688,000,000 31 ธนัวาคม 

พ.ศ.2565 
5,688,000,000 - 

โครงการอาคารซนัทาวเวอรส์  
   - คา้ปลกี 

1 กนัยายน 
พ.ศ. 2565 

223,000,000 31 ธนัวาคม 
พ.ศ.2565 

224,000,000 1,000,000 

 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส ประกอบด้วย สทิธกิารเช่าอาคารส านักงานและอาคารจอดรถ โดยมขีนาดพืน้ทีเ่ช่า รวม
ประมาณ 118,828 ตารางเมตร รวมถึงทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของอาคาร เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ 
ในอาคาร และทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
โครงการอาคารซนัทาวเวอร์ส - คา้ปลกี ประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าพืน้ทีส่่วนคา้ปลกี โดยมขีนาดพืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 
2,760 ตารางเมตร 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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การเพิม่ขึน้ในเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และก าไรในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จหากมกีารเปลี่ยนแปลงขอ้สมมตฐิาน 
ทีส่ าคญั มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 

 
ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 

เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 
พ.ศ. 2565 
ล้านบาท 

พ.ศ. 2564 
ล้านบาท 

   

อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 272 292 
อตัราคดิลดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 (253) (271) 
 

รายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร และ
ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร ซึง่เป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยตรงซึง่ก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าส าหรบังวด 
 

จ านวนเงนิขัน้ต ่าของค่าเช่ารบัส าหรบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนแสดงซึง่ไม่ไดร้วมส่วนทีเ่ป็นค่าเช่าผนัแปรไดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2565  พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   

ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี 311,765,387 284,248,539 
ถงึก าหนดช าระมากกว่า 1 ปี 281,696,801 172,263,592 
 593,462,188 456,512,131 
 

12 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 

 เงินต้น 
อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี เงินต้น 
อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี 
 บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 
     

เงนิสดในมอื 87,480 - 89,160 - 
     

เงินฝากธนาคาร     
เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์     
   ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 1,755,138 0.350 3,883,029 0.125 
   ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 44,623,254 0.325 39,128,232 0.125 
   ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 30,853,152 0.250 17,936,820 0.100 
   ธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 600 0.250 400 0.050 
     

เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั     
   ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 4,000 - 4,000 - 
รวม 77,323,624  61,041,641  

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
หมายเหตุุประกอบงบการเงินิ
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13 ลูกหน้ีการค้า สุทธิ 

 
13.1 ลูกหน้ีการค้า สุทธิ 
 

 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 

   
ลูกหนี้การคา้ 10,054,582 10,404,844 
หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ - (2,907,651) 
ลูกหนี้การคา้ สุทธ ิ 10,054,582 7,497,193 

 
13.2 การด้อยค่าของลูกหน้ีการค้า 

 
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติของลูกหนี้การคา้มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2564 

ยงัไม่ถึง 
ก าหนดช าระ 

บาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 

บาท 
3 - 6 เดือน 

บาท 
6 - 12 เดือน 

บาท 

เกินกว่า 
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       
มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - 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 
       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2565 

 
    

 

มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - ลูกหนี้การคา้ 7,739,402 2,315,180 - - - 10,054,582 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - - - 
 7,739,402 2,315,180 - - - 10,054,582 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 กองทรสัต์กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นทัง้หมดเป็น
จ านวน 2.91 ลา้นบาท  

 

ทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ เอส ไพรม์์ โกรท
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14 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   
ณ วนัที ่1 มกราคม 1,251,282,317 1,248,661,367 
กูเ้พิม่ 213,000,000 - 
ช าระคนืเงนิตน้ (9,375,000) - 
บวก  ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืตดัจ่าย 361,980 2,620,950 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 1,455,269,297 1,251,282,317 
 
ในระหว่างปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์ฯ มเีงนิกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิในประเทศแห่งหนึ่ง 
เป็นจ านวน 213,000,000 บาท โดยมีอัตราดอกเบี้ยในอัตรา MLR ลบด้วยอัตราร้อยละที่ระบุตามสัญญากู้ยืมเงิน 
และมกี าหนดช าระคนืเงนิต้นทุก 3 เดอืน เริม่ช าระตัง้แต่เดอืนกนัยายน พ.ศ. 2568 ทัง้นี้กองทรสัต์ฯ ได้น าหลกัทรพัย์ 
มาค ้าประกันเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินดงักล่าวโดยการจดจ านองสิทธิการเช่าพื้นที่ส่วนค้าปลีกและพื้นที่ชัน้ 9  
(หมายเหตุขอ้ 11) 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 กองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งในประเทศเป็นจ านวน 
1,240,625,000 บาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 1,250,000,000 บาท) โดยมอีตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบดว้ยอตัรารอ้ยละ
ทีร่ะบุตามสญัญากูย้มืเงนิ และมกี าหนดช าระคนืเงนิตน้ทุก 3 เดอืน  
 
กองทรสัตฯ์ ไดน้ าหลกัทรพัยม์าค ้าประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิโดยการจดจ านองสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคารส านักงาน 
อาคารจอดรถ งานระบบ และพืน้ทีส่่วนคา้ปลกีทีแ่สดงเป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (หมายเหตุขอ้ 11) 
 
นอกจากนี้ กองทรสัตฯ์ อยู่ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญาเงนิกูย้มืซึง่ก าหนดใหต้อ้งด ารงอตัราส่วนทางการเงนิ และเงือ่นไขอื่นๆ 
ภายใต้สญัญาเงนิกู้ยมืทีไ่ด้ก าหนดไว้ส าหรบัวงเงนิกู้ยมื เช่น ด ารงสดัส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยไม่เกิน 5 เท่าของ 
EBITDA เป็นตน้ 
 
อตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิ มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
   
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รอ้ยละ 3.4050 ถงึ  

รอ้ยละ 3.9824  
รอ้ยละ 3.4601  

 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูค่าใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระส าคญั 
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28 

 
ระยะเวลาครบก าหนดส าหรบัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2565 

บาท 
พ.ศ. 2564 

บาท 
   
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 21,875,000 12,500,000 
ครบก าหนดเกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 261,147,500 200,000,000 
ครบก าหนดเกนิกว่า 5 ปี 1,170,602,500 1,037,500,000 
รวมเงนิกูย้มื 1,453,625,000 1,250,000,000 
 
วงเงินกู้ยืม 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์ฯ มีวงเงินกู้ยืมที่ยงัไม่ได้เบกิออกมาใช้จ านวน 60.00 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 
จ านวน 60.00 ลา้นบาท) 
 

15 ส่วนของผู้ถอืหน่วยทรสัต์  
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 หน่วยทรสัต์ทีจ่ดทะเบยีน ออกจ าหน่ายและช าระแล้วมจี านวน 446,750,000 หน่วย 
(พ.ศ. 2564 จ านวน 446,750,000 หน่วย) มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.3820 บาท (พ.ศ. 2564 จ านวน 9.3820 บาท) 
 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี 343,870,597 162,103,602 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 275,114,917 277,084,336 
รายการก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 10) 81,707 262,719 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่าเงนิลงทุน (หมายเหตุขอ้ 10, 11) 40,806,974 164,428,440 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุขอ้ 16) (276,225,525) (260,008,500) 
ยอดสิน้ปี 383,648,670 343,870,597 
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29 

 
16 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 
รายละเอยีดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหว่างปี มดีงัต่อไปนี้ 
 

วนัท่ีประกาศ 
จ่ายเงินปันผล 

ผลการด าเนินงาน 
ส าหรบัรอบระยะเวลา 

อตัราต่อ
หน่วยทรสัต์บาท 

พ.ศ. 2565 
บาท 

พ.ศ. 2564 
บาท 

     

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 
 

21 มนีาคม พ.ศ. 2565 1 ตุลาคม พ.ศ. 2564 0.1600 71,480,000 - 
 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564    
6 มถิุนายน พ.ศ. 2565 1 มกราคม พ.ศ. 2565 0.1490 66,565,750 - 
 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2565    
5 กนัยายน พ.ศ. 2565 1 เมษายน พ.ศ. 2565 0.1493 66,699,775 - 
 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2565    
6 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 1 กรกฎาคม พ.ศ.2565  

ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ.2565 
0.1600 71,480,000 - 

   276,225,525 260,008,500 
 

17 ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิค านวณดงัต่อไปนี้ 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.17 ต่อปี  
(รวมภาษมีูลค่าเพิม่) ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตฯ์ ทีค่ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ์
แต่ไม่น้อยกว่า 8.00 ลา้นบาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 
ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)  
ของมลูค่าสนิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ทีค่ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัตแีต่ไม่น้อยกว่า 6.00 ลา้นบาทต่อปี 
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30 

 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะได้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ โดยเรยีกเก็บ
จากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดือนตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่ท าขึ้นระหว่างกองทรสัต์กับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่สรุปไดด้งันี้  
 
1. ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 4.00 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่) 

ของรายไดท้ัง้หมดซึง่ไม่รวมดอกเบีย้รบัจากสถาบนัการเงนิ 
 
2. ค่าธรรมเนียมพเิศษโดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะได้รบัในอตัรารอ้ยละ 3.00 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) ของ

ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งหมายถึงก าไรสุทธจิากการด าเนินงานจากอสงัหารมิทรพัย์  
หกัด้วยต้นทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กิดขึ้นจากอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ
ลงทุน (ไม่รวมค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ ทีผ่่านการรบัรองมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
และทรสัต ี

 
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) เป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต์ฯ บรษิัทใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ และผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
• ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
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31 

 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี้ 
 
ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 

 
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายส าหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 นโยบาย 
 บาท บาท การก าหนดราคา 
    
รายได ้    
    
รายได้ค่าเช่าและบริการ    
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 23,501,994 34,013,136 ราคาตามสญัญา 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 16,999,425 14,183,981 ราคาตามสญัญา 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 600,082 600,082 ราคาตามสญัญา 
   บรษิทั เอส เรสซเิดนเชยีล ดเีวลลอปเมน้ จ ากดั 10,955,405 - ราคาตามสญัญา 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 7,469,354 6,281,421 ราคาตามสญัญา 
รายได้ดอกเบีย้    
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 35,888 43,048 ราคาตลาด 
    
ค่าใช้จ่าย    
    
ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ    
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 5,155,161 912,915 ราคาตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 7,611,616 7,605,033 ราคาตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี    
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน  
      ไทยพาณิชย ์จ ากดั 8,569,159 8,231,773 

 
ราคาตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์    
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั  32,121,838 31,191,013 ราคาตามสญัญา 
ค่าธรรมเนียมธรุกรรมของการลงทุน 
   อสงัหาริมทรพัย ์   

 

   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 3,646,031 - ราคาตามสญัญา 
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สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565



149148
รายงานปร ะจำ � ปี  2565ทรั สต์ เ พ่ือการลงทุ นในสิ ทธิ การเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์  เอส ไพรม์  โกรท

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

32 

 
ข) ยอดคงเหลือ 
 

 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   

เงินฝากธนาคาร   
   ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 30,853,152 17,936,820 
   
ลูกหน้ีการค้า   
   บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 219,384 323,101 
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 276,426 354,855 
   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัอื่น 913,993 260,809 
   
เจ้าหน้ีการค้า   
   บรษิทั แมก็ซ์ ฟิวเจอร ์จ ากดั 5,536,506 5,283,938 
   บรษิทั เอส รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,495,542 1,717,572 
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 1,525,284 1,462,224 

 
19 ข้อมูลเก่ียวกบัการซือ้ขายเงินลงทุน 

 
กองทรสัต์ฯ ได้มีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุน 
ในเงนิฝากธนาคารเป็นจ านวน 229.00 ล้านบาท โดยคดิเป็นร้อยละ 5.00 ต่อมูลค่าสนิทรพัย์สุทธถิวัเฉลี่ยระหว่างปี 
(พ.ศ. 2564 จ านวน 270.43 ลา้นบาท โดยคดิเป็นรอ้ยละ 6.08 ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี) 
 

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 กองทรสัตฯ์ มสีญัญาระยะยาวส าหรบัค่าธรรมเนยีมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและค่าบรกิารอื่นๆ 
ยอดรวมของจ านวนเงนิขัน้ต ่าทีต่อ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บาท บาท 
   
ไม่เกนิ 1 ปี 24,123,919 32,571,692 
เกนิกว่า 1 ปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 56,000,000 32,382,267 
มากกว่า 5 ปี 294,000,000 176,000,000 
รวม 374,123,919 240,953,959 
 
หนังสอืค ้าประกนัจากธนาคาร 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ มหีนังสอืค ้าประกนัจากสถาบนัการเงินที่ใช้ค ้าประกนัการด าเนินงาน
ตามปกตขิองธุรกจิเป็นจ านวน 7.2 ลา้นบาท  
 

22 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน      
 
เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เอส รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัดในฐานะผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ฯ มมีตเิอกฉันท์ใหจ้่ายผลประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม พ.ศ. 2565 ถงึวนัที ่
31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 และก าไรสะสม ในอัตราหน่วยละ 0.16 บาทต่อหน่วยทรัสต์คิดเป็นจ านวนเงินทัง้สิ้น 
71.48 ลา้นบาท โดยมกี าหนดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวในเดอืนมนีาคม พ.ศ. 2566 
 

23 การอนุมติังบการเงิน 
 
งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อี านาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื่อวนัที ่20 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
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