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1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (“กองทรัสต”์) 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust (“SPRIME”) 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ SPRIME 
เว็บไซต ์ www.sprimegrowth.com 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอส รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บริษทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท แม็กซ ์ฟิวเจอร ์จ ากดั (“แม็กซ ์ฟิวเจอร”์) 
ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“SCBAM”) 
ผูส้อบบญัชี บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั (“EY”) 
อายกุองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์ 
ประเภทกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ อาคารส านกังานซนัทาวเวอรส์ (“SUNTOWERS”) 
รูปแบบการเขา้ลงทนุ สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 
ระยะเวลาการเชา่ มีก าหนด 30 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 18 มกราคม 2562 ถงึวนัท่ี 17 มกราคม 2592 

ทนุท่ีช าระแลว้ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีทนุช าระแลว้  
เท่ากบั 4,191,408,500 บาท 

Market Cap  1,849,545,000 บาท 
ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 4.14 บาทต่อหน่วยทรสัต ์
จ านวนหน่วย 446,750,000 หน่วย 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 4,595,868.041.13 บาท 
NAV ต่อหน่วย 10.2895 บาท 

ทนุจดทะเบียน 4,191,408,500 บาท 
Par ต่อหนว่ย 9.382 บาท 
วนัที่ไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการทรสัต ์ 18 มกราคม 2562 
Price/NAV 0.4024 เทา่ 
อายเุฉล่ียคงเหลือถว่งน า้หนกั (ปี) 24.05 ปี 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

(ค าเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุ ากดั: (หากไม่มีการเพิ่มทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยจนเท่ากบัศนูย ์เมื่อสิน้สดุสญัญา ณ วนัที่ 17 มกราคม 2592) 
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โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ ▪ สินทรพัยร์วม  6,165,321,989 บาท 
▪ หนีสิ้นรวม                1,568,453,947 บาท 
▪ ส่วนทนุ                4,191,408,500 บาท 
▪ ก าไรสะสม                                405,459,542 บาท 
▪ สดัส่วนการกูย้ืม รอ้ยละ 30.44 ของ NAV 

ทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ 

อสังหำริมทรัพย ์ โครงกำรซันทำวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ทีส่ ำนักงำน 

โครงกำรซันทำวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ทีค่้ำปลีก 

ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ที่ดินและอาคารบางส่วน สิทธิการเชา่พืน้ท่ีคา้ปลีกประมาณ 
943 ตารางเมตร และสิทธิการเชา่พืน้ท่ี
ส่วนกลางส่วนท่ีเหลือและพืน้ท่ีหอ้ง
เก็บของ (แต่ไม่รวมพืน้ท่ีโปรโมชั่น) 
ประมาณ 1,817 ตารางเมตร 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 
(วนัท่ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2567) 

รอ้ยละ 76.11 รอ้ยละ 89.81 

ต าแหน่งที่ตัง้ เลขที่ 123 โครงการซนัทาวเวอรส์  
ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล  
เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 123 โครงการซนัทาวเวอรส์  
ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล  
เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

ชนิดทรพัยสิ์น อาคารส านกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก 
มลูค่าทรพัยสิ์นราคาประเมิน* 5,672.00 ลา้นบาท 215.00 ลา้นบาท 
มลูค่าที่ SPRIME เขา้ลงทนุ 5,681.55 ลา้นบาท 213.00 ลา้นบาท 

*ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
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การประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ รำคำประเมินตำมวธิีหลกั ผู้ประเมิน 
สิทธิการเชา่ของโครงการซนัทาวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน 

5,672.00 ลา้นบาท บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
(“SIMS”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินที่ส  านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(“ส ำนักงำน ก.ล.ต.”) อนมุตั ิ

สิทธิการเชา่ของโครงการซนัทาวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก 

215.00 ลา้นบาท 

ผูถื้อหน่วยสามารถอา่นรายละเอยีดรายงานประเมินฉบบัเต็มไดท้ี่  

 

อำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนัก 
Weighted Average Lease Expiry (WALE) 

ประเภททรัพยส์นิ 
(ตามมลูคา่ประเมิน) 

 
 

         โครงสร้ำงรำยได้ สัดส่วนกำรลงทนุ 

  

ครบสัญญาสิทธิการเช่า 
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ระยะเวลาการเช่า 

 

 

 
สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังานซนัทาวเวอรส์มีก าหนด 30 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 
18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 และสิทธิการเช่าพืน้ที่คา้ปลีก 
และสิทธิการเช่าพื ้นที่ ส่วนกลางส่วนที่ เหลือจากการลงทุนของกองทรัสต์ 
ในทรพัยสิ์นของโครงการซนัทาวเวอรส์ครัง้ก่อน และพืน้ที่หอ้งเก็บของมีก าหนด  
26 ปี 6 เดือน 25 วนั ตัง้แต่วนัที่ 24 มิถนุายน 2565 สิน้สดุวนัที่ 17 มกราคม 2592 

สรุปข้อมูลส าคัญเก่ียวกับการจัดหา
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

นโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
โดยน าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยบริษัทฯ  
ในนามผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ใน 
การบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่
กองทรัสต ์และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ 
แม็กซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 

สรุปขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัการกูย้ืม SPRIME ได้เข้าท าสัญญากู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อน ามาลงทุนใน
ทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนครัง้แรก ทั้งนี ้ผู้ให้กู้ไดเ้สนอวงเงินกู้ยืมระยะยาวไม่เกิน 
รอ้ยละ 35.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อใช้ส าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยสิ์น โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามที่
ก าหนดในสัญญากูย้ืมเงินระหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญั
ดงัต่อไปนี ้

โครงกำรซันทำวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่ ำนักงำน 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนำคำรกรุงไทย”) 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าการในนามของกองทรสัต ์
วัตถุประสงค ์ เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่

ส  านกังาน ระยะเวลา 30 ปี 
วงเงนิกู ้ วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 21.00 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์โดยแบ่งออกเป็น 
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- สินเชื่อเงินกูแ้บบมีระยะเวลา 1,250 ลา้นบาท 
- สินเชื่อออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน 60 ลา้นบาท 

อัตรำดอกเบีย้ อัตราดอกเบี ้ยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 0.50 ตลอดอายุ
สญัญากูย้ืมเงิน 

อำยุสัญญำเงนิกู ้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก  
กำรช ำระคืน 
เงนิต้น 

ช าระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะ
เริ่มทยอยผ่อนช าระคืนตัง้แต่ปี 2565 ตามสดัส่วนดงันี ้
ปีที่ 1-3 : รอ้ยละ 0.00 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 4 : รอ้ยละ 0.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 5 : รอ้ยละ 0.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 6 : รอ้ยละ 0.750 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 7 : รอ้ยละ 1.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 8 : รอ้ยละ 1.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 9 : รอ้ยละ 1.875 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 11 : รอ้ยละ 2.625 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 12 : รอ้ยละ 3.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 13 : รอ้ยละ 3.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้ 
และ Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.50 ของ
จ านวนเงินกู้ โดยกองทรัสตจ์ะส ารองเงินคืนเงินตน้จาก
ก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปีที่ 3 เป็นตน้ไป 

กำรช ำระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
เงือ่นไขของ
สัญญำเงนิกู ้

- ให้บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากัด (มหาชน) (“สิงห์ 
เอสเตท”) หรือบริษัทย่อยของสิงห์ เอสเตท ด ารง
สดัส่วนถือครองหน่วยทรสัตไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 15 ของ
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายครัง้แรก เป็นระยะเวลา 5 ปี 

- กองทรสัตจ์ะตอ้งด ารงสดัสว่นทางการเงิน ดงัต่อไปนี ้

- IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า 
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- IBD to Asset ไม่เกินรอ้ยละ 35.00 

- ในกรณีที่กองทรสัตช์ าระเงินกูก้่อนก าหนด กองทรสัต์
จะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมการช าระคืนก่อนก าหนดใน
อตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท้ี่ช  าระก่อนก าหนด 

ขอ้ตกลงอื่นใดที่ผูใ้หกู้ก้  าหนด ใหผู้กู้ป้ฏิบัติใหเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกูท้ี่คู่สญัญาตกลงกนั 

หลักประกัน
เงนิกู ้

สิทธิการเช่าโครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านักงาน
นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข  
อื่น ๆ เก่ียวกับการใหห้ลกัประกันการกูย้ืมนีใ้หเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขในสัญญาเงินกู ้สัญญาหลักประกัน และเอกสาร
ทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งที่คู่สญัญาจะตกลงกนั 

โครงกำรซันทำวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค่้ำปลกี 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าการในนามของกองทรสัต ์
วัตถุประสงค ์ เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่

คา้ปลีก ระยะเวลา 26 ปี 6 เดือน 25 วนั 
วงเงนิกู ้ 213 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์
อัตรำดอกเบีย้ อัตราดอกเบี ้ยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 0.50 ตลอดอายุ

สญัญากูย้ืมเงิน  
อำยุสัญญำเงนิกู ้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก  
กำรช ำระคืน 
เงนิต้น 

ช าระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะ
เริ่มทยอยผ่อนช าระคืนตัง้แต่ปี 2568  ตามสดัส่วนดงันี ้
ปีที่ 1-3 : รอ้ยละ 0.00 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 4 : รอ้ยละ 0.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 5 : รอ้ยละ 0.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 6 : รอ้ยละ 0.750 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
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ปีที่ 7 : รอ้ยละ 1.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 8 : รอ้ยละ 1.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 9 : รอ้ยละ 1.875 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 11 : รอ้ยละ 2.625 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 12 : รอ้ยละ 3.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 13 : รอ้ยละ 3.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
มี Balloon Payment ในงวดสุดท้ายร้อยละ 33.50 ของ
จ านวนเงินกู้ โดยกองทรัสตจ์ะส ารองเงินคืนเงินตน้จาก
ก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปีที่ 3 เป็นตน้ไป  

กำรช ำระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
เงือ่นไขของ
สัญญำเงนิกู ้

- กองทรสัต ์จะตอ้งด ารงสดัส่วนทางการเงิน ดงัต่อไปนี ้
- IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า 

- IBD to Asset ไม่เกินรอ้ยละ 35.00 

- ในกรณีที่กองทรสัตช์ าระเงินกูก้่อนก าหนด กองทรสัต์
จะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมการช าระคืนก่อนก าหนดใน
อตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท้ี่ช  าระก่อนก าหนด 

ขอ้ตกลงอื่นใดที่ผูใ้หกู้ก้  าหนด ใหผู้กู้ป้ฏิบัติใหเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกูท้ี่คู่สญัญาตกลงกนั 

หลักประกัน
เงนิกู ้

สิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก 
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รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงิน
กูย้ืม 5 ปี ขา้งหนา้ (Debt Expiry Profile) 

 

 

 
 

ข้อมูลส าคัญการประกันรายได้ของ
อสงัหารมิทรพัย ์

- ไม่มี - 

สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยส าคัญที่กระทบต่อ
การด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2567 

- ไม่มี - 

ผูถื้อหน่วยรายใหญ่  ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต ์วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 

ล ำดับ รำยชื่อผู้ถือหน่วย จ ำนวนหน่วย อัตรำร้อยละ 
1. สิงห ์เอสเตท 91,183,800 20.410 
2. ส านกังานประกนัสงัคม 45,122,400 10.100 
3. บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 29,286,000 6.555 
4. บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 22,764,400 5.096 
5. บรษิัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 17,270,600 3.866 

  

Foreign Limit รอ้ยละ 49 
Current Foreign Holding รอ้ยละ 1.30 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของ 
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี โดยหกัดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อ  
(1) การซ่อมแซมและบ ารุงรักษา โดยในปี 2568 คาดการณ์ค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมจ านวนไม่เกิน 32 ลา้นบาท (2) การช าระหนีเ้งินกูย้ืม โดยพิจารณาถึง
ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัต ์ส าหรบัปี 2568 คาดการณจ์่าย
ช าระหนีเ้งินกู้ยืมประมาณ 57.32 ลา้นบาท ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี  

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัตย์อ้นหลงั 

ขอ้มลูการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตย์อ้นหลงัตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์

(บำทต่อ
หน่วย) 

 2562 2563 2564 2565 2566 2567 รวม 

เงินจ่าย
ประโยชน์
ตอบแทน 

0.3159 0.3200 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000 2.9142 

เงินลดทนุ /1 0.3500 0.2680 - - - - 0.6180 
รวม 0.6659 0.5880 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000 3.5322 

หมายเหตุ : /1การลดเงินทุนเกิดจากการที่กองทรสัตมี์รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวัดค่าเงินลงทุน ตามรอบระยะเวลาการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดย  
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ซึ่งรายการขาดทนุสทุธิดงักล่าวเป็นรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด 

ประวัติกำรจ่ำยเงนิลดทุนประจ ำปี 2567 

- ไม่มี 
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ประวัติกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2567 

หมายเหต ุ:   /1พารเ์ท่ากบั 9.382 บาทต่อหน่วย 

รวมกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรจ่ำยเงนิลดทุนประจ ำปี 2567 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรัสต ์

 

รอบผลประกอบกำร 
เงนิประโยชน ์
ตอบแทน  

(ต่อหน่วยทรัสต)์ 

อัตรำผลตอบแทน 
(เทยีบรำคำพำร)์ /1 

(ร้อยละ) 
1 มกราคม – 31 มีนาคม 0.1250 5.400  
1 เมษายน – 30 มิถนุายน 0.1250 5.400 

1 กรกฏาคม – 30 กนัยายน 0.1250 5.300 
1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 0.1250 5.300 

ปี 2567 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.500 
(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย (บาท) - 
รวมเงินจ่ายผลตอบแทนและการคืนส่วนทนุต่อหน่วย : 
(1) + (2) (บาท) 

0.500 

สมมติฐำนส ำคัญในกำรค ำนวณอัตรำ
ผลตอบแทนภำยใน (IRR) ณ รำคำทีเ่ข้ำลงทนุ  

10 บำทตอ่หน่วย 

กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา  
(รอ้ยละต่อรายไดร้วม) 

26.20 

สดัส่วนการกูย้ืมปัจจบุนัต่อสินทรพัยส์ทุธิ (NAV)  
(รอ้ยละ) 

30.44 

สมมติฐานอตัราดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 5.00 – 7.00 
คาดการณ ์IRR (รอ้ยละ) 10.00 
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รำยละเอียดผู้เช่ำ 

▪ สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกิจ  

ประเภทธุรกิจ รวม (ตำรำงเมตร) ร้อยละ 
ธุรกิจการเงินและประกนัภยั 11,561 23.78 
อสงัหารมิทรพัย ์ 7,530 15.49 
ธุรกิจนวตักรรม 6,787 13.96 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร  6,583 13.54 
วิศวกรรมและปิโตรเคม ี 6,564 13.50 
สินคา้อปุโภค บรโิภค 4,719 9.71 
วสัดอุตุสาหกรรมและธุรกิจยานยนต ์ 3,500 7.20 
อาหารและเครื่องดืม่ 631 1.30 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 291 0.60 
ธุรกิจงานบรกิารอื่นๆ 272 0.56 
บรกิารทางการแพทย ์และสขุภาพ 171 0.35 
รวมพืน้ทีข่ำยได ้ 48,609 100.00 

 

 

▪ สดัส่วนรายไดท้ี่ไดร้บัจากผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรก  

ขนำดพืน้ที ่(ตำรำงเมตร) ตำรำงเมตร 
1,000 - 3,000 12,254 
3,001 - 6,000 17,693 

> 6,000 7,530 

▪ สดัส่วนของสญัญาเชา่ที่จะหมดสญัญา 3 ปีขา้งหนา้ (ค านวณจากรายไดปี้ล่าสดุ)  

SUNTOWERS 
ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

ตำรำง
เมตร 

ร้อยละ  ตำรำงเมตร ร้อยละ ตำรำงเมตร ร้อยละ  
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ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน/1 21,654 33.96 10.237 16.06 14,043 22.03 
ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก/2 326 34.57 399 42.31 151 16.01 

รวม 21,980 33.97 10,636 16.44 14,194 21.94 
หมายเหต ุ: /1  ณ สิน้ปี 2567 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่  านกังาน มีพืน้ที่รวม 63,757 ตารางเมตร 

  /2  ณ สิน้ปี 2567 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก มีพืน้ที่รวม 943 ตารางเมตร  

▪ อตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่า   

SUNTOWERS 
ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

ตำรำงเมตร ร้อยละ ตำรำงเมตร ร้อยละ ตำรำงเมตร ร้อยละ 

พืน้ท่ีที่ครบอายสุญัญา 26,941 42.87 13,425 20.75 18,207 28.27 

พืน้ท่ีที่ต่อสญัญา 24,797 92.04 12,614 93.96 17,204 94.52 

พืน้ท่ีที่ไม่ต่อสญัญา 2,144 7.96 811 6.04 1,003 5.48 

ผลกำรด ำเนินงำน 

▪ อตัราการเชา่เฉล่ีย (Occupancy Rate) และอตัราค่าเชา่เฉล่ีย (Average Rental Rate)  

โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน 

พืน้ทีส่ ำนักงำน ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

อตัราการเช่าพืน้ที่ (รอ้ยละ) 93.80 93.40 95.20 93.92 92.24 87.31 84.34 82.34 82.90 76.11 

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

หมายเหต ุ:  /1 CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรือ อตัราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี ของค่าเช่าและค่าบริการเฉล่ียของ 
     โครงการซันทาวเวอร์สส่วนพืน้ทีส่ านักงาน เท่ากับ ร้อยละ 2.99 

 

 โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก 

พืน้ทีค้่ำปลีก ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

อตัราการเช่าพืน้ที่ (รอ้ยละ) 95.65 96.10 96.28 96.80 100.00 94.41 95.09 98.12 87.12 89.81 

ค่าเช่าและค่าบริการ (บาท) 865 875 1,009 1,071 1,090 1,082 1,059 950 1,073 1,049 
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หมายเหต ุ:  /1 CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรือ อตัราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี ของค่าเช่าและค่าบริการเฉล่ียของ 
     โครงการซันทาวเวอร์สส่วนพืน้ทีค้่าปลีก เท่ากับ ร้อยละ 2.17 

 
▪ รายได ้

 

ก ำไรก่อนหักต้นทนุทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเสือ่มรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) 

 

หมายเหต ุ:  /1เนื่องจากในปี 2567 มีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยส์ิน (Renovation) จ านวน 21.00 ลา้นบาท กรณีหกัค่าใชจ้่ายดงักล่าวแลว้  
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และตดัจ าหน่าย (EBITDA) จะเท่ากบั 346.67 ลา้นบาท 
/2CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรือ อตัราการเติบโตเฉลี่ยตอ่ปี 
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รำยละเอียดกำรเงนิทีส่ ำคัญ  

หน่วย : บาท 

ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565/1 ปี 2566 ปี 2567 
ไตรมำสที ่4 
ปี 2567 

รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 514,365,679 483,704,883 506,763,060 542,499,074 497,631,107 122,366,107 
รายไดอ่ื้น 4,548,646 4,222,424 2,801,327 2,543,146 3,200,397 1,508,397 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษี
เงินได ้ค่าเสื่อมราคา  
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

319,071,786 320,330,286 323,400,904 357,178,774 325,673,260 80,792,260 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 273,696,723 277,084,336 275,114,917 286,329,375 251,119,350 62,454,123 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

477,575,934 441,775,495 316,003,598 307,382,138 211,661,484 20,252,415 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.6126 0.6202 0.6158 0.6409 0.5621 0.1398 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหนว่ย (DPU) 0.3200 0.5820 0.6183 0.5780 0.5000 0.1250 
ส่วนลดทนุช าระแลว้ 0.2680 - - - - - 
หนีส้ิน / สินทรพัยร์วม (เท่า) 0.25 0.24 0.26 0.26 0.25 0.25 
ดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 8.74 8.86 9.48 13.00 14.89 14.80 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

374,726,640  268,800,042 115,790,902 333,899,861 323,573,575 81,392,725 

Financing Cash Flow (311,573,637) (300,522,198)  (99,508,919)  (356,488,334)  (339,675,190)  (83,936,190) 
Net Cash Flow 63,153,003 (31,722,156) 16,281,983  (22,588,473) (16,101,615) (2,543,465) 
สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) 4,353,512,102 4,535,227,300 4,575,057,170 4,615,282,808 4,596,868,042 4,596,868,042 
ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า) 0.90 0.68 0.68 0.47 0.40 0.40 
อตัราผลตอบแทน /2   (รอ้ยละ) 6.78 6.20 6.60 6.16 5.33 5.33 
มลูค่าตลาด (พนัลา้นบาท) 3,929.82 3,104.91 3,104.91 2,153.34 1,849.55 1,849.55 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัช ี 8.80 6.95 6.95 4.82 4.14 4.14 

หมายเหต ุ: /1  เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมในส่วนพืน้ที่คา้ปลีก เม่ือวนัที่ 24 มิถนุายน 2565 
/2  อตัราผลตอบแทนเทียบราคาพาร ์
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ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์
ส ำหรับระยะเวลำตั้งแต่วนัที ่1 มกรำคม 2567– 31 ธนัวำคม 2567 

ค่ำใช้จ่ำย 
จ ำนวน 
(บำท) 

ร้อยละของ 
มูลค่ำทรัพยส์นิสุทธิ  

ร้อยละของ
รำยได้ 

เรียกเก็บจริง เพดำน 

ตน้ทนุการเช่าและบรกิาร 118,516,182 2.58 ตามที่จ่ายจรงิ 23.66 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 7,599,612 0.17 ไม่เกิน 1.00 1.52 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 8,671,999 0.19 ไม่เกิน 1.00 1.73 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 32,408,668 0.71 ไม่เกิน 3.00 6.47 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 703,697 0.02 ตามที่จ่ายจรงิ 0.14 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 7,224,366 0.16 ตามที่จ่ายจรงิ 1.44 
ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 33,720 0.00 ตามที่จ่ายจรงิ 0.01 
ตน้ทนุทางการเงิน 74,553,910 1.62 ตามที่จ่ายจรงิ 14.89 
รวมค่ำใช้จ่ำย 249,712,154 5.45 ไม่เกิน 15.00 49.86 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของ
ผู้ จั ด ก า รกอ งท รัส ต์ถึ ง ก า ร
ด าเนินงานและฐานะทางการ
เงินของกองทรสัตใ์นช่วงปีที่ผ่าน
ม า  เ ฉ พ า ะ ก ร ณี ที่ มี ก า ร
เปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

 

 

 

 

 

 

ส าหรับผลการด าเนินงานปี 2567 โครงการซันทาวเวอรส์ (“ทรัพย์สินหลัก”)  
มีอัตราการเช่าเฉล่ียในอัตรารอ้ยละ 76.31 และอัตราค่าเช่าเฉล่ีย 618 บาท/ตาราง
เมตร/เดือน เพิ่มขึน้ 9 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.47 จากอตัราค่า
เช่ า เฉ ล่ียในปี  2566 ที่ มี อัตราค่ า เช่ า เฉ ล่ียที่  609 บาท/ตาราง เมตร / เดือน  
โดยกองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนรวม 500.83 ลา้นบาท ซึ่งรายไดห้ลักมาจากค่า
เช่าและค่าบรกิาร ลดลงจากผลการด าเนินงานปี 2566 เท่ากบั 44.21 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 8.11 ซึ่งสาเหตุหลักมาจากอัตราการเช่าและรายไดจ้ากการเช่าที่ลดลง โดย
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่และวางกลยุทธ์ในการ
รกัษาผูเ้ช่าในปัจจุบนั และ กองทรสัตม์ีรายไดอ้ื่นจ านวน 3.20 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.66 
ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.84 จากดอกเบีย้รับที่เพิ่มขึน้และได้รับชดเชยค่า
สินไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 249.71 ลา้นบาท ลดลง 9.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
3.48 จากผลการด าเนินงานปี 2566 ซึ่งค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่มาจากตน้ทนุของการใหเ้ชา่
และการให้บริการ จ านวน 118.52 ลา้นบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายส าหรับการปรับปรุง
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อาคารเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใหแ้ก่อาคารและงานระบบ อาทิ ระบบปรบัปรุงระบบปรบั
อากาศ(Condenser)  งานปรับปรุงระบบลิฟต์ และระบบสุขาภิบาล กองทรัสต์มี
รายการค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 7.96 ลา้นบาท ซึ่งลดลง 3.57 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 30.95 เนื่องจากในปี 2566 มีค่าใช้จ่ายคงคา้งจากการท าธุรกรรมการเขา้ลงทุน
เพิ่มเติมต่อเนื่องมาจากปี 2565 ทัง้นี ้ในปี 2567  กองทรสัตม์ีตน้ทนุทางการเงิน เท่ากบั 
74.55 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.23 โดยมาจากการปรบั
ขึน้ดอกเบีย้ 

สรุปภาพรวมผลการด าเนินงานปี 2567 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิ 251.12 
ล้านบาท  ลดลง  35.21 ล้านบาท  ห รื อ ร้อ ยละ  12.30 เ มื่ อ เ ที ยบจากจาก 
ผลการด าเนินงานปี 2566 และในปี 2567 กองทรัสต์มีรายการก าไรสุทธิจากการ
เปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรพัยแ์ละมีการขาดทุนสทุธิจากการ
เปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์จึงส่งผลใหม้ี
การขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 39.46 ล้านบาท ทั้งนี ้ ผู้ประเมินอิสระได้
พิจารณามลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นหลกัเมื่อวนัที่ 31ธันวาคม 2567 ของโครงการซนัทาว
เวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านักงาน มีมูลค่าเท่ากับ 5,672 ลา้นบาท และโครงการซันทาวเวอรส์  
ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก มีมูลค่าเท่ากับ 215 ลา้นบาท โดยผู้ประเมินพิจารณามูลค่าจาก
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 24 ปี และจากอัตราการเช่าและค่าเช่าในปัจจุบัน 
และที่จะปรบัเพิ่มขึน้ไดใ้นอนาคต 

ประเภทรายงานของผูส้อบบัญชี
ล่าสดุ 

ไม่มีเงื่อนไข 

ควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์  

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเส่ียง โดยผูล้งทุนควรพิจารณาปัจจยัความเส่ียง ซึ่งประกอบไปดว้ยปัจจัย
ความเส่ียงที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

เป็นความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตท์ี่อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนต์ามที่คาดหวงั
ไว ้เช่น ความเส่ียงที่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารไม่สามารถช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร หรือความเส่ียงจากการ
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ที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือยอมเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนก าหนด ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

2. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีเ่ข้ำลงทุน 

เป็นความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน หรือ ความสามารถในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ที่ไดล้งทุนไปแลว้ ซึ่งอาจส่งผลต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ที่ไดค้าดหวังไว ้ เช่น ความเส่ียงที่เกิดจากการ
ปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหาประโยชน ์ หรือความเส่ียงที่
เกิดจากการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ เป็นตน้ 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์

เป็นความเส่ียงที่อาจกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตผ่์านหน่วยทรสัตท์ี่ลงทุนไว้ทั้งในดา้นของมูลค่าหน่วยลงทุน หรือ
ผลตอบแทนที่จะไดร้บั เช่น ความเส่ียงที่เกิดจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 
หรือความเส่ียงที่เกิดจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือความเส่ียงที่เกิดจากการขาดสภาพ
คล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง เป็นตน้ 

ทัง้นี ้รายละเอียดของแต่ละปัจจยัความเส่ียงในแต่ละดา้นนัน้ ไดร้ะบุไวใ้นส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์
ขอ้ 4. “ปัจจยัความเส่ียง” 
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ข้อมูลกำรติดต่อเบือ้งต้น 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์  บรษิัทฯ 

▪ ที่ตัง้ของบรษิัท  เลขที่ 123 อาคารซนัทาวเวอรส์ บี ชัน้ 37 ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล 
เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

▪ โทรศพัท ์   02-617-6465, 02-050-5555 ตอ่ 259   
▪ เว็บไซต ์   www.sprimegrowth.com 
▪ อีเมล   info@sprimegrowth.com 

 

ทรัสต ี   SCBAM  

▪ ที่ตัง้ของบรษิัท  เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

▪ โทรศพัท ์   02-949-1500 
▪ โทรสาร   02-949-1501 
▪ เว็บไซต ์   www.scbam.com 

mailto:info@sprimegrowth.com
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1.  ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ SPRIME 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทฯ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์
ทรสัตี SCBAM 
อายกุองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์
ประเภทกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
เหตกุารณท์ี่ส  าคญั  
➢ วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์ 17 มกราคม 2562 
➢ วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั 18 มกราคม 2562 
➢ วนัท่ีจดทะเบียนตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพยฯ์”) 
23 มกราคม 2562 

➢ เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิ ครัง้ที่ 1 24 มิถนุายน 2565 
ทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ อาคารส านกังานซนัทาวเวอรส์ 
รูปแบบการเขา้ลงทนุ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร และพืน้ท่ีคา้ปลีก 
ระยะเวลาการเชา่    
➢ โครงการซนัทาวเวอร ์ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน 30 ปี ตัง้แต่วนัที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 17 มกราคม 2592 
➢ โครงการซนัทาวเวอร ์ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก 26 ปี  6 เ ดื อน  25 วัน  ตั้ ง แต่ วันที่  24 มิ ถุนายน 2565 ถึ ง วันที่   

17 มกราคม 2592 
ทนุท่ีช าระแลว้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีทนุช าระแลว้ เท่ากบั 4,191,408,500 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรัสตจ์ัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 17 มกราคม 2562 ซึ่งมี 
SCBAM เป็นทรสัตี และบรษิัทฯ เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีความเป็นมา ดงันี ้ 

➢ วนัท่ี 18 มกราคม 2562  
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กองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนจ านวนรวม 4,467.50 ลา้นบาท รวมกับเงินจากการกูย้ืมระยะยาว จ านวน
รวม 1,250 ลา้นบาท ไปลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของ กองทรสัต ์คือ อาคารส านกังานในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วน
พืน้ท่ีส านกังาน (โดยไม่รวมพืน้ท่ีส่วนรา้นคา้)  

➢ วนัท่ี 23 มกราคม 2562  
กองทรสัตจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

➢ วนัท่ี 24 มิถนุายน 2565  
กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในโครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ค้าปลีก (Suntowers Retail 
Space) โดยมีแหล่งเงินทนุจากการกูย้ืมระยะยาวมลูค่าทัง้สิน้ 213 ลา้นบาท 

 

ดว้ยวัตถุประสงคห์ลักในการสรา้งผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลักของ SPRIME ผ่านการให้เช่าพืน้ที่ ซึ่งส่งผลให้ 
SPRIME ไดร้บัรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการจากการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าวอย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ในช่วงปีที่ผ่าน
มา สถานการณก์ารใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานเผชิญกับการแข่งขนัที่รุนแรงอนัเนื่องจากอุปทานพืน้ที่ส  านกังานที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง
ตรงกันขา้มกับความตอ้งการใชพ้ืน้ที่อาคารส านกังานที่ลดลง ปัจจยัดงักล่าวส่งผลใหอ้าคารส านกังานที่มีอยู่เดิมตอ้งท าการ
ปรบัปรุงอาคารและเพิ่มเติมการใชร้ะบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพื่อเพิ่มศกัยภาพและดงึดดูผูเ้ช่า รวมถึงเพื่อรองรบักบัการแข่งขนั
ที่รุนแรงและรูปแบบความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีที่เปล่ียนแปลงไป อย่างไรก็ตาม แมจ้ะมีการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ แต่ดว้ยจดุเด่นส าคญัของ
โครงการซนัทาวเวอรส์คือ การใหบ้ริการที่เป็นมาตรฐานสากล ท าเลที่ตัง้ที่สะดวกใกลก้ับจดุเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าและรถไฟใต้
ดิน และจุดขึน้ลงทางด่วน รวมถึงเป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่ที่มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันในบริเวณห้าแยก
ลาดพรา้ว จึงมั่นใจไดว้่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ยงัคงเป็นอาคารส านกังานท่ีเป็นท่ีตอ้งการของผูเ้ช่า  

ในอนาคต SPRIME จะยงัคงสรรหาทรพัยสิ์นที่มีคณุภาพดีเพื่อเขา้ลงทนุเพิ่มเติม โดยพิจารณาจากความหลากหลาย
ของท าเลที่ตัง้ ประเภทอาคาร หรือกลุ่มผูเ้ช่า เพื่อมุ่งเนน้ให ้กองทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีอย่างยั่งยืนใหก้บัผูถื้อหน่วย
ลงทนุในระยะยาวต่อไป 
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2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

2.2.1 โครงสร้างของกองทรัสต ์

  
หมายเหต ุ:  1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

2/ กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่  านกังาน (Suntowers Office Space) และโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่

คา้ปลีก (Suntowers Retail Space) เม่ือวนัที่ 18 มกราคม 2562 และวนัที่ 24 มิถนุายน 2565 ตามล าดบั 
3/ ถือหุน้โดยสิงห ์เอสเตท 

2.2.2 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 สิงห ์เอสเตท เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 
รอ้ยละ 20.41 แมว้่า สิงห ์เอสเตท จะมีความสมัพนัธก์ับ กองทรสัตท์ัง้ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ รวมถึงเป็นผูถื้อหุน้ 
รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมีบรษิัทย่อยกล่าวคือ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์ซึ่งเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม 
กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ “การคัดเลือกผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย”์ โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั  และการบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะ
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อยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2 โดยผู้ถือหน่วยทรสัตส์ามารถขอดูส าเนา
สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ส  านกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.3 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.3.1 รายละเอียดสินทรัพย ์– โครงการซันทาวเวอรส์ 
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ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
ทีต่ั้ง เลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
เจ้าของกรรมสิทธิท์ีด่นิและ 
สิ่งปลูกสร้าง 

แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

สิ่งปลูกสร้าง โครงการซันทาวเวอร์ส ซึ่งเป็นอาคารส านักงานเกรด B ขนาดใหญ่ ประกอบด้วย 
อาคาร A สงู 32 ชัน้ อาคาร B สงู 40 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ โดยมีพืน้ที่ในส่วนรากฐาน
เชื่อมต่อกนั 

พืน้ทีอ่าคารโดยรวม 
(Gross Floor Area) 

พืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมด 122,965 ตารางเมตร 

จ านวนพืน้ทีจ่อดรถ 952 คนั  
วันทีเ่ปิดด าเนินการ 26 พฤษภาคม 2538 

 

รายละเอียดการลงทุน 

 
ภาพโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ทีส่ านักงาน 
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รายละเอียด โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน 
ลักษณะการลงทุน กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและพืน้ที่บางส่วนในโครงการซนัทาวเวอรส์ 

ไดแ้ก่ พืน้ที่ส  านกังาน พืน้ที่หอ้งประชมุ และพืน้ที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และงานระบบของ
อาคารส านักงานซันทาวเวอรส์เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยได้ท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ดงัต่อไปนี ้
1. ที่ดินจ านวน 7 โฉนด โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35951, 35953 และ 35959 

และ พืน้ท่ีบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 35950 และ 35960 ตัง้อยู่ที่ ต  าบลลาดยาว 
(บางซื่อฝ่ังเหนือ) อ าเภอบางเขน (บางซื่อ) จังหวัด กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวม
ประมาณ 5 ไร ่2 งาน 2.8 ตารางวา 

2. พื ้นที่ ใช้สอยโครงการซันทาวเวอร์สรวมประมาณ  118,828 ตารางเมตร /1  
ซึ่ง ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 เป็นพื ้นที่ให้เช่าสุทธิส่วนพื ้นที่ส  านักงาน (Net 
Leasable Area) เท่ากับประมาณ 63,757 ตารางเมตร  โดยรายละเอียดพืน้ที่ที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีดงันี ้

รายละเอียดพืน้ที ่ พืน้ที ่(ตารางเมตร) 
พืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่า (รวม) /2 /3 63,757 

- อาคาร A 26,159 
- อาคาร B 37,598 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 21,232 
ที่จอดรถ 33,839 
รวมพืน้ทีใ่ช้สอย (Gross Floor Area) 118,828  
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รายละเอียด โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน 
หมายเหต ุ:   
/1 พืน้ที่ใชส้อยโครงการซนัทาวเวอรส์มีขนาดรวมประมาณ 122,965 ตารางเมตร ไม่รวมใน
พืน้ที่คา้ปลีก และพืน้ที่ส่วนกลางบางส่วนที่ปัจจบุนัใชเ้ป็นพืน้ที่คา้ปลีกและพืน้ที่ที่จอดรถ 
ซึ่งปัจจบุนัเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่า ซึ่งมีขนาดรวมทัง้หมดประมาณ 1,377 ตารางเมตร  

/2 พืน้ที่ส  านักงานให้เช่ารวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึน้อยู่กับขนาดพืน้ที่เช่าของผู้เช่า 
แต่ละราย ในกรณีที่มีการแบ่งขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่านอ้ยลง จะมีการจัดสรรพืน้ที่ส่วนกลาง
เพิ่มเติมในชั้นดังกล่าว และในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงานเช่าพืน้ที่ทัง้ชั้น อาจมีการเช่า
พืน้ที่ส่วนกลางบางส่วนรวมไปดว้ยซึ่งหมายความว่าพืน้ที่ส่วนกลางของชั้นดงักล่าวจะ
นอ้ยลง 

/3 ในปี 2566 มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ โดยมีการปรับปรุงพืน้ที่ส่วนของห้อง
ประชุม 944 ตารางเมตร เป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า 914 ตารางเมตร และพืน้ที่ส่วนกลาง 
30 ตารางเมตร 

3. งานระบบต่าง ๆ ของโครงการซันทาวเวอรส์ ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภคและ
อุปกรณ์ที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึง ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล 
ระบบการส่ือสาร ระบบลิฟตโ์ดยสารและบันไดเล่ือน ระบบรกัษาความปลอดภัย 
ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัติ  
(Building Automation System) และระบบท่ีจอดรถ 

ระยะเวลาลงทุน ตัง้แตว่นัท่ี 18 มกราคม 2562 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 
รวมระยะเวลา 30 ปี ณ สิน้ปี 2567 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 24.05 ปี 

มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 5,681.55 ลา้นบาท  
มูลค่าประเมินคร้ังล่าสุด โดยผูป้ระเมิน SIMS 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 
(ตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 24.05 ปี)  

• 5,672,000,000 บาท (หา้พนัหกรอ้ยเจ็ดสิบสองลา้นบาทถว้น) 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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ภาพโครงการซนัทาวเวอรส์ สว่นพืน้ทีค่้าปลีก 

รายละเอียด โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค่้าปลกี 
ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าพืน้ที่คา้ปลีกบริเวณชั้น G และชั้น 2 ประมาณ 943 ตารางเมตร และสิทธิ 

การเช่าพืน้ท่ีส่วนกลางส่วนท่ีเหลือจากการลงทนุของ กองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นของโครงการ 
ซนัทาวเวอรส์ครัง้ก่อน และพืน้ที่หอ้งเก็บของบริเวณชัน้ 3-9 ชัน้ 11 และชัน้ 29 (ซึ่งรวม
พืน้ที่ห้องเก็บของที่สามารถปล่อยเช่าไดป้ระมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่ไม่รวมพืน้ที่ 
โปรโมชนัซึ่งเป็นที่ตัง้ของรา้นคา้แผงลอยของโครงการซนัทาวเวอรส์) ซึ่งพืน้ที่ส่วนกลาง
ส่วนท่ีเหลือและพืน้ท่ีหอ้งเก็บของดงักล่าวมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 1,817 ตารางเมตร  

• พืน้ท่ีคา้ปลีกบรเิวณชัน้ G และชัน้ 2       943  ตารางเมตร 

• พืน้ท่ีส่วนกลางส่วนท่ีเหลือ* และพืน้ท่ีหอ้งเก็บของ     1,817 ตารางเมตร 
(*เป็นพืน้ที่ส่วนกลางของโครงการซนัทาวเวอรส์ที่ กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนในครัง้ก่อน 
ซึ่งรวมพืน้ที่หอ้งเก็บของที่สามารถปล่อยเช่าไดป้ระมาณ 1,274 ตารางเมตร แต่ไม่รวม
พืน้ท่ีโปรโมชนัซึ่งเป็นท่ีตัง้ของรา้นคา้แผงลอยของโครงการซนัทาวเวอรส์ ประมาณ 1,377 
ตารางเมตร) 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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รายละเอียด โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค่้าปลกี 
ระยะเวลาลงทุน ตัง้แตว่นัท่ี 24 มิถนุายน 2565 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 รวมระยะเวลา 26 ปี 6 

เดือน 25 วนั ณ สิน้ปี 2567 มีระยะเวลาการเชา่คงเหลือ 24.05 ปี  
มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 213 ลา้นบาท  
มูลค่าประเมินคร้ังล่าสุด โดยผูป้ระเมิน SIMS 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 
(ตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 24.05 ปี)  

• 215,000,000 บาท (สองรอ้ยสิบหา้ลา้นบาทถว้น) 
 

สรุปภาพรวมของการเข้าลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ 

รูปแบบการใช้ประโยชนใ์นพืน้ที่ต้ังแต่ปี 2562 - 2565 

 ภาพรวมอาคาร 
ส่วนทีก่องทรัสต์  

เข้าลงทุนครัง้แรก 
ส่วนทีก่องทรัสต์ 

เข้าลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที ่1 
พืน้ทีค่งเหลือ 

ประเภทพืน้ที ่
พืน้ทีส่ านักงาน พืน้ที่
ค้าปลีก และทีจ่อดรถ 

พืน้ทีส่ านักงาน 
และที่จอดรถ 

พืน้ทีค่้าปลีก 
และห้องเก็บของ 

ส่วนที่ไม่เข้าลงทุน 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า
/1
 62,843 62,843 - - 

พืน้ท่ีคา้ปลีก 943 - 943 - 

พืน้ท่ีหอ้งประชมุ 944 944 - - 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 24,396 21,202 1,817
/2
 1,377 

พืน้ท่ีท่ีจอดรถ 33,839 33,839 - - 
รวม (Gross Floor Area) 122,965 118,828 2,760 1,377 

หมายเหต:ุ    /1 พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่ารวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่าแตล่ะราย ในกรณีที่มีการแบ่งขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่านอ้ยลง จะ
มีการจดัสรรพืน้ที่ส่วนกลางเพ่ิมเติมในชัน้ดงักล่าว และในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานเช่าพืน้ที่ทัง้ชัน้ อาจมีการเช่าพืน้ที่ส่วนกลางบาง
ส่วนรวมไปดว้ยซึ่งหมายความว่าพืน้ทีส่่วนกลางของชัน้ดงักล่าวจะนอ้ยลง 

/2 รวมพืน้ที่ส่วนกลางทีส่ามารถปล่อยเช่าไดข้นาดประมาณ 1,274 ตารางเมตร ซึ่งปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นหอ้งเก็บของ 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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รูปแบบการใช้ประโยชนใ์นพืน้ที่ในปี 2567/1   

 ภาพรวมอาคาร 
ส่วนที ่SPRIME  

เข้าลงทุนครัง้แรก 
ส่วนที ่SPRIME  

เข้าลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที ่1 
พืน้ทีค่งเหลือ 

ประเภทพืน้ที ่
พืน้ทีส่ านักงาน พืน้ที่
ค้าปลีก และทีจ่อดรถ 

พืน้ทีส่ านักงาน 
และที่จอดรถ 

พืน้ทีค่้าปลีก 
และห้องเก็บของ 

ส่วนที่ไม่เข้าลงทุน 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า  63,757 63,757 - - 

พืน้ท่ีคา้ปลีก 943 - 943 - 

พืน้ท่ีหอ้งประชมุ
/2
  - - - - 

พืน้ท่ีส่วนกลาง 24,426 21,232 1,817  1,377 

พืน้ท่ีท่ีจอดรถ 33,839 33,839 - - 
รวม (Gross Floor Area) 122,965 118,828 2,760 1,377 

หมายเหต:ุ  /1 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
/2 ในปี 2566 มีการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน ์โดยมีการปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนหอ้งประชมุจ านวน 944 ตารางเมตร มาเป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า
จ านวน 914 ตารางเมตร และเป็นพืน้ที่ส่วนกลางในส่วนของโถงทางเดิน 30 ตารางเมตร 

2.3.2 ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น SIMS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
ใชห้ลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด ( Income Approach) ในการก าหนด
มูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสด ตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณา
ประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีคาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เนื่องจากบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมีความเหน็
ว่า ทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ป็นทรพัยสิ์นที่มีการใชป้ระโยชนเ์ป็นการปล่อยเช่าพืน้ที่ ลักษณะเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรายได ้
โดยมีสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีรายไดด้งันี ้

โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน 
วิธีการประเมินมลูค่า พิจารณาเลือกใชว้ธีิรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ผูป้ระเมิน SIMS 
วนัท่ีส ารวจ วนัท่ี 6 ธันวาคม 2567 
ส าหรบัรอบระยะเวลา  
และมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592  
(ตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 24.05 ปี) 

• 5,672,000,000 บาท (หา้พนัหกรอ้ยเจ็บสิบสองลา้นบาทถว้น) 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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สมมติฐานการประเมินมูลค่า 
อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย  
และอตัราการปรบัค่าเชา่  

     - ส านกังาน 650 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 4.0) 
     - รา้นคา้  1,100 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 4.0) 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี    ปี 1, 2 ของการประเมิน  
- ส านกังาน รอ้ยละ 78 , รอ้ยละ 81 
- รา้นคา้  รอ้ยละ 90, รอ้ยละ 100 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารและ
ด าเนินการ (บาท) 
 

- ค่าธรรมเนียมการบรหิาร (Property Management Fee) 
   รอ้ยละ 4.00 ของรายรบัรวม และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรจากทรพัยสิ์น  
- ค่าใชจ้่ายดา้นพลงังาน 
   รอ้ยละ 14.00 ของประมาณการรายไดร้วม ปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 3.00 
- ค่ารกัษาความสะอาด 
  6,350,000 บาท ในปีที่ 1 และปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 2.00 
- ค่ารกัษาความปลอดภยั 
  4,920,000 บาท ในปีที่ 1 และปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 2.00 
- ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร 
  รอ้ยละ 1 ของรายรบัรวมของแต่ละปี 
- ค่าประกนัภยั 
  ปีที่ 1 คิด 1,450,000 บาท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุปี ๆ ละ รอ้ยละ 1.00 
- ค่าใชจ้่ายอื่น 
  รอ้ยละ 0.20 จากรายรบัรวมของแต่ละปี 
- ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX) 
  รอ้ยละ 2.00 ของรายรบัรวมของแต่ละปี  
- ค่าใชจ้่ายทางดา้นการตลาดและโฆษณา 
  รอ้ยละ 0.30 ของรายรบัรวมของแต่ละปี (ไม่รวมคา่นายหนา้) 
- ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
  ปีที่ 1 คิด 5,177,731 บาท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุ 4 ปี  

อตัราคิดลด (Discount Rate)   รอ้ยละ 10.00 
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โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค่้าปลกี 
วิธีการประเมินมลูค่า พิจารณาเลือกใชว้ธีิรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ผูป้ระเมิน SIMS 
วนัท่ีส ารวจ วนัท่ี 6 ธันวาคม 2567 
ส าหรบัรอบระยะเวลา  
และ มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สิน้สดุวนัท่ี 17 มกราคม 2592 
(ตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 24.05 ปี)  

• 215,000,000 บาท (สองรอ้ยสิบหา้ลา้นบาทถว้น) 
สมมติฐานการประเมินมูลค่า 
อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย  
และอตัราการปรบัค่าเชา่  

     - รา้นคา้  1,250 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 3.0) 
     - หอ้งเก็บของ 450 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 3.0)  

อตัราการเชา่พืน้ท่ี    - รา้นคา้  รอ้ยละ 98 
- หอ้งเก็บของ รอ้ยละ 98 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและ
ด าเนินการ (บาท) 
       
       
       
       
       
       
       
       
       

- ค่าธรรมเนียมการบรหิาร (Property Management Fee) 
  รอ้ยละ 4.00 ของรายรบัรวม และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรจากทรพัยสิ์น  
- ค่าใชจ้่ายดา้นพลงังาน 
  1,700,000 บาทในปีที่ 1 และปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 3.00 
- ค่ารกัษาความสะอาด 
  150,000 บาท ในปีที่ 1 และปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 2.00 
- ค่ารกัษาความปลอดภยั 
  130,000 บาท ในปีที่ 1 และปรบัขึน้ปีละ รอ้ยละ 2.00 
- ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร 
  รอ้ยละ 0.20 ของรายรบัรวมแตล่ะปี 
- ค่าประกนัภยั 
  ปีที่ 1 คิด 40,000 บาท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุปี ๆ ละ รอ้ยละ 1.00 
- ค่าใชจ้่ายอื่น 
  รอ้ยละ 0.50 ของรายรบัรวมของแต่ละปี 
- ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
  ปีที่ 1 คิด 224,054 บาท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุ 4 ปี 
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โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ทีค่้าปลกี 
อตัราคิดลด (Discount Rate)  รอ้ยละ 10.00 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ก่ียวขอ้ง ซึ่งประกอบดว้ย ทรสัตี และผูต้รวจสอบบญัชี ไดต้รวจสอบสมมติฐานหลัก
ของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของ SPRIME ซึ่งจัดท าโดย SIMS และประเมินมลูค่าดว้ยวิธี
รายไดต้ามระยะเวลาการเช่าคงเหลือ (Leasehold) 24 ปี 0 เดือน 17 วนั พบว่า รายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นมีความเหมาะสม 
เป็นไปตามประเภทของทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ และสมมติฐานส่วนรายไดส้อดคลอ้งกับสญัญาเช่าที่มีอยู่ในปัจจุบันและ
สอดคลอ้งกบัราคาเสนอใหเ้ช่าของตลาดอาคารส านกังานในบรเิวณถนนพหลโยธิน-วิภาวดีรงัสิต และสมมติฐานดา้นค่าใชจ้่าย
ใกลเ้คียงกบัผลการด าเนินงานในอดีตและปัจจบุนั และไม่พบส่ิงที่ท  าใหส้มมติฐานไม่มีความสมเหตสุมผล   

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงในอนาคตอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้หรือเหตุการณต์่าง ๆ 
อาจจะไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้หากเกิดสถานการณท์ี่ไม่เป็นปกติ ซึ่งส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจในวงกวา้งในอนาคต ดงันัน้ 
หากมีการเปล่ียนแปลงในอนาคต อาจส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นท่ีผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นพิจารณาไวอ้าจเปล่ียนแปลงได ้

2.4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ ในฐานะผูก้่อตัง้กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ที่ด  าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุในครัง้แรก ซึ่งไดแ้ก่ สิทธิการเช่าที่ดินจ านวน 7 โฉนด  และสิทธิการเช่าพืน้ท่ีส านกังาน พืน้ที่หอ้งประชมุ 
และพื ้นที่ ส่วนกลาง ที่จอดรถ และงานระบบของอาคารส านักงานซันทาวเวอร์ส และทรัพย์สินที่ เข้าลงทุนเพิ่มเติม  
ซึ่งไดแ้ก่พืน้ท่ีคา้ปลีกและหอ้งเก็บของ 

ทั้งนี ้ SPRIME มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสรา้งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องใน  
ระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีการก าหนดนโยบายและกลยทุธท์ี่เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของ SPRIME 
เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่ SPRIME ตลอดจนการศกึษาแผนการลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยใ์หม่ เพื่อให้ SPRIME มี
การเติบโตและสามารถสรา้งประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

2.4.1  กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีกลยทุธท์ี่ส  าคญั เพื่อพฒันาและรกัษาคณุภาพในการบรหิารจดัการธุรกจิ
การใหบ้รกิารพืน้ท่ีอาคารส านกังาน โดยบรษิัทฯ มีการใชก้ลยทุธท์ี่ส  าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัต่อไปนี ้ 

• การดูแลรักษาทรัพย์สินให้มีประสิทธิภาพ เพื่อสร้างรายได้ที่ดีในระยะยาว โดยในปีที่ ผ่านมาได้
ด าเนินการปรับปรุงอาคารเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้แก่อาคารและงานระบบ อาทิ ระบบปรับอากาศ 
(Condenser Shell & Tube) งานปรับปรุงระบบ Fire Alarm  งานปรับปรุง Cooling Tower  และงาน
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เปล่ียนหลอดไฟฟ้าเป็นระบบประหยัดพลังงาน เป็นตน้ การเพิ่มประสิทธิภาพดังกล่าวจะส่งเสริมให้ 
SUNTOWERS เป็นอาคารส านกังานท่ีพรอ้มใหบ้รกิารอยู่เสมอและตอบโจทยท์กุความตอ้งการของผูเ้ช่า 
นอกจากนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการส ารวจความพึงพอใจของผู้เช่าและผู้มาติดต่อ เพื่อน ามา
ปรบัปรุงการใหบ้รกิาร และบรหิารคณุภาพของผูบ้รหิารทรพัยสิ์น 

• การมุ่งเนน้การสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่และมุ่งเนน้การรกัษาความสัมพันธอ์ันดีกับผูเ้ช่าปัจจุบันเพื่อรกัษา
ระดบัอตัราการเช่าใหอ้ยู่ในระดบัที่ดี ดว้ยการบริหารจดัการพืน้ที่เช่า ค่าเช่า บริหารความสมัพนัธผ์ูเ้ช่า 
และการใหค้วามส าคัญกับการต่อสัญญาเช่า เนน้การบริหาร Portfolio ผูเ้ช่าใหม้ีการกระจายในกลุ่ม
อุตสาหกรรมเป้าหมายที่มีการด าเนินธุรกิจอย่างมั่นคงต่อเนื่อง จดัท านโยบายค่าเช่าควบคู่กับแผนการ
หาผูเ้ช่ารายใหม่ ร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นการศกึษารูปแบบพืน้ที่เช่าใหม่ ๆ เพื่อตอบสนองกบั
ความตอ้งการของผูเ้ชา่ ทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ างานรว่มกบันายหนา้เพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายใหมท่ี่
เหมาะสม ในส่วนของการบรหิารความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่าจะเนน้การใหบ้รกิารท่ีรวดเรว็ การใหค้  าแนะน าใน
การจดัการพืน้ท่ีส านกังานอย่างมีประสิทธิภาพ และกิจกรรมเพื่อสรา้งความสมัพนัธ ์  

• ตลอดจนการปรบัตวัใหท้นักบัความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานที่หลากหลาย อาทิ การจดัพืน้ท่ีให้
เป็นพืน้ที่ส  านกังานพรอ้มใชแ้ละมีความยืดหยุ่นในรูปแบบของการเช่าพืน้ที่ ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มความสามารถ
ทางการแข่งขนัในสภาวะที่ตลาดอาคารส านกังานมีการแข่งขนัสงู 

• การพฒันาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน มุ่งเนน้การน าเทคโนโลยีมาสนบัสนุนการบริหารงานอาคาร 
เช่น การเปล่ียนหลอดไฟเป็นหลอด LED เพื่อช่วยประหยัดพลังงาน ระบบฆ่าเชือ้ในระบบปรบัอากาศ 
ระบบจอดรถ (Parking) ระบบควบคุมการเขา้-ออกอาคาร การปรบัปรุงระบบท าความเย็น ระบบลิฟต ์
เพื่อความสะดวก ความปลอดภัย ลดตน้ทุนค่าพลังงาน และลดค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงรักษาใน
อนาคต เป็นตน้ 

• ดา้นบรรษัทภิบาลและความยั่งยืน ที่เนน้การบริหารกองทรสัตต์ามกฎหมาย และค านึงถึงผลประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยเป็นส าคัญ ตลอดจนการมุ่งสรา้งสังคมที่น่าอยู่ของคนท างานหรือผู้ที่มาใช้อาคาร 
อย่างยั่งยืน ตามแนวทางของ ESG (Environment, Social, Governance) 

ทั้งนี ้จากจุดเด่นส าคัญของ SUNTOWERS คือ การใหบ้ริการที่เป็นมาตรฐานสากล ท าเลที่ตัง้ที่สะดวกใกลก้ับจุด
เชื่อมต่อของรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้ิน ใกลจุ้ดขึน้ลงทางด่วน และเป็นอาคารส านกังานขนาดใหญ่ที่มีส่ิงอ านวยความสะดวก
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ครบครนัในบริเวณหา้แยกลาดพรา้ว จึงสามารถพูดไดว้่า SUNTOWER เป็นอาคารส านักงานที่เหมาะกับการใชเ้ป็นพืน้ที่
ส  านกังาน ภายใตอ้ตัราค่าเช่าที่สมเหตสุมผล (reasonable-priced) 

 

 

2.4.2  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์  

SPRIME มีนโยบายด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักที่  SPRIME เขา้ลงทุน โดยน าพืน้ที่ของ
ทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยบริษัทฯ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) เป็นผูก้  าหนดนโยบายและการวาง 
กลยทุธใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์และมอบหมายให ้แม็กซ ์ฟิวเจอร ์
ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ท าหนา้ที่บริหารจัดการอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ การน าทรพัยสิ์นไป
จดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ท่ีตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชนท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้  าหนดไว ้ติดต่อ
ประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี และจดัเก็บรายไดค้่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน าส่งกองทรสัต ์ตลอดจน
บ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของ  SPRIME ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการสรรหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นของ SPRIME และเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ีดว้ยการ 
ท างานร่วมกับนายหนา้เพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ โฆษณาผ่านทางส่ือต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่และการ
เจรจากบัผูท้ี่สนใจ 

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน ในโครงการซันทาวเวอรส์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567  

ล าดับ ชื่อผู้เช่า ประเภทธุรกิจ พืน้ที ่
สัดส่วนร้อยละ
ของพืน้ทีเ่ช่ารวม 

1. กลุ่มสิงห ์เอสเตท  อสงัหารมิทรพัย ์ 7,530 11.81 
2. บรษิัท ฟจูิ ซีรอ็กซ ์(ประเทศไทย) จ ากดั ใหบ้รกิารอื่น ๆ  6,335  9.94 
3. บรษิัท บรหิารสินทรพัยส์ขุมุวิท จ ากดั สินเชื่อ ประกนัภยั  6,334  9.93 
4. บรษิัท เทคนิป เอ็นจิเนยีริง่ (ประเทศไทย) จ ากดั วิศวกรรมและปิโตรเคม ี  5,024  7.88 
5. บรษิัท ซิมโฟน่ี คอมมนูเิคชั่น จ ากดั (มหาชน) ส่ือ ส่ือสาร ทรคมนาคม  2,750 4.31 
6. บรษิัท ทานตะวนัอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) สินคา้อปุโภค บรโิภค  2,278 3.57 
7. บรษิัท โตโยตา้ ลีสซิ่ง (ประเทศไทย) จ ากดั สินเชื่อ ประกนัภยั  2,112  3.31 
8. มารส์ ไทยแลนด ์อิงค ์ สินคา้อปุโภค บรโิภค 1,342 2.10 
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ล าดับ ชื่อผู้เช่า ประเภทธุรกิจ พืน้ที ่
สัดส่วนร้อยละ
ของพืน้ทีเ่ช่ารวม 

9. บรษิัท บีพีเอส เทคโนโลยี จ ากดั (มหาชน)  เทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร 

1,311 2.06 

10 บรษิัท ไวซไ์ซท ์(ประเทศไทย) จ ากดั เทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร 

1,234 1.94 

 รวม  36,250 56.86 
ที่มา : แม็กซ ์ฟิวเจอร ์
 

ข้อมูลเกี่ยวกับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพืน้ทีใ่นโครงการซันทาวเวอรส์  ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ประเภทธุรกิจ รวม ร้อยละ 
ธุรกิจการเงินและประกนัภยั              11,561  23.78 
อสงัหารมิทรพัย ์ 7,530 15.49 
ธุรกิจนวตักรรม 6,787 13.96 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 6,583 13.54 
วิศวกรรมและปิโตรเคม ี 6,564 13.50 
สินคา้อปุโภค บรโิภค 4,719 9.71 
วสัดอุตุสาหกรรมและธุรกิจยานยนต ์ 3,500 7.20 
อาหารและเครื่องดืม่ 631 1.30 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 291  0.06 
ธุรกิจงานบรกิารอื่นๆ 272 0.56 
บรกิารทางการแพทย ์และสขุภาพ 171 0.35 
รวมพืน้ทีข่ายได ้ 48,609  100.00 

ที่มา : แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ปีทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่าพืน้ทีข่องผู้เช่ารายย่อย ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน ในโครงการซันทาวเวอรส์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567  

ปี 
พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่ารายย่อย 

ทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า 

2568 21,654  33.96 
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ปี 
พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่ารายย่อย 

ทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า 

2569 10,237  16.06 
2570 14,043 22.03 

พืน้ท่ีว่าง 17,823  27.95 
รวม   63,757.00  100.00 

ที่มา : แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ภาพรวมการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อย ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน ในโครงการซันทาวเวอรส์ ทีค่รบก าหนดในปี 2567 

 
จ านวนผู้เช่า 

(ราย) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่ารายย่อยที ่
ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนด 
ในปี 2567 

พืน้ท่ีที่ครบก าหนดอายสุญัญา 23 18,095 100.00 
พืน้ท่ีที่ต่อสญัญา 20 17,245 95.30 
พืน้ท่ีที่ไม่ต่อสญัญา 3 850 4.70 
อตัราการปรบัขึน้ค่าเชา่เฉล่ีย (รอ้ยละ) 2.35 

ที่มา : แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในโครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ค้าปลีก (Suntowers Retail 
Space) เมื่อวันที่ 24 มิถุนายน 2565 ดว้ยมูลค่าการลงทุนทั้งสิน้จ านวน 213 ลา้นบาท โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกูย้ืม
ธนาคารทัง้จ านวน ทัง้นี ้ปัจจบุนั โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก มีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 89.81  

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าพืน้ที ่5 อันดับแรก ส่วนพืน้ทีค่้าปลีก ในโครงการซันทาวเวอรส์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
พืน้ที ่

(ตารางเมตร) 
สัดส่วนร้อยละของ

พืน้ทีเ่ช่ารวม 
1. ครวัจ าแลง  158  16.76 
2. สหคลินิกเปาโล สาขาซนัทาวเวอรส์ 105 11.13 
3. Starbuck coffee  101 10.71 
 4. Boots retail  86 9.12 
5. คณุวิภา บวรรตันโกศล  75  7.95 
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 รวม 525 55.67 
ที่มา : แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่ารายย่อย ส่วนพื้นที่ค้าปลีก ในโครงการซันทาวเวอร์ส ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2567   

ปี 
พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่ารายย่อย 

ทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า 

2568 326 34.57 
2569 399 42.32 
2570 151 16.01 

พืน้ท่ีว่าง 67 7.10 
รวม  943 100.00 

ที่มา :  แม็กซ ์ฟิวเจอร ์

ภาพรวมการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อย ส่วนพืน้ทีค่้าปลีก ในโครงการซันทาวเวอรส์ ทีค่รบก าหนดในปี 2567  

 
จ านวนผู้เช่า 

(ราย) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่ารายย่อยที ่
ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนด 
ในปี 2567 

พืน้ท่ีที่ครบก าหนดอายสุญัญา 6 198 100.00 
พืน้ท่ีที่ต่อสญัญา 2 45 22.73 
พืน้ท่ีที่ไม่ต่อสญัญา 4 153 77.27 
อตัราการปรบัขึน้ค่าเชา่เฉล่ีย (รอ้ยละ) 3.01 

2.5.3 รายละเอียดของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บรษิัทฯ แต่งตัง้ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งก่อตัง้เมื่อวนัท่ี 6 สิงหาคม 2556 มีวตัถปุระสงค์
เพื่อประกอบธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งโครงการประเภทที่พักอาศัย อาคารส านักงาน พืน้ที่คา้ปลีก และที่จอดรถ  
เป็นตน้ ทั้งนี ้แม็กซ ์ฟิวเจอร ์มีประสบการณใ์นการบริหารอาคารส านกังานกว่า 10 ปี และเป็นผูบ้ริหารอาคารซนัทาวเวอรส์
ตัง้แต่รบัโอนจากเจา้ของเดิม โดยมีทีมงานที่มีความรูค้วามสามารถเก่ียวกบัการบริหารอาคารส านกังานจาก สิงห ์เอสเตท จึง
ท าใหก้ารบรหิารจดัการโครงการซนัทาวเวอรม์ีมาตรฐานในการจดัการท่ีดี 
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แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย
ค่าธรรมเนียมส าหรบัการบริหารจดัการ (Variable Fee) รอ้ยละ 4.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์และ
ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)  รอ้ยละ 3.00 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียม
ส าหรบัการบริหารจัดการและค่าธรรมเนียมพิเศษที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไดร้ับจากกองทรัสตร์วมกันจะไม่เกินอัตรา  
รอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์(NAV) ซึ่งในปี 2567 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียม
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 32,408,668 บาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 0.71 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

2.6 นโยบายการกู้ยืมเงนิ  

2.6.1 กองทรัสตจ์ะกู้ยืมเงนิได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงนิเพื่อวัตถุประสงคด์ังต่อไปนี ้

• ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

• บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรสัต  ์ไดแ้ก่ อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์หรือ
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตม์ีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี และพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ
สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

• ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์หรือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า 
เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการ
ของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

• ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

• เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

• ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

• ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

• เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควร  เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ และเป็นไปเพื่อ
ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.6.2  กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงนิได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี ้
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• การขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บรษิัทเงินทนุ บรษิัทเครดิตฟองซิเอร ์บรษิัทประกนัภยั
หรือบคุคลอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัต ์ได ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่ง หรือ
หลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือนิติบคุคลใด ๆ หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอื่นใดที่
มีลักษณะเป็นการกูย้ืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ย้ืมไดโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย  ประกาศ 
ค าสั่ง หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2.6.3  ข้อจ ากัดในการกู้ยืมเงนิ  

 ในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไม่ว่าดว้ยวิธีการใด จะตอ้งไม่มีลกัษณะ ดงันี ้

• มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมีการเลิกบรษิัท (Perpetual 
Bond) 

• มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้น ดงันี ้

1) ใหสิ้ทธิลกูหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือใหสิ้ทธิกองทรสัต ์ในการเรียกใหล้กูหนี ้
ช  าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Puttable) 

2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตราดอกเบีย้ของ
สถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อื่น 

3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอื่นเพิ่มเติม 

• มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

2.6.4  มูลค่าการกู้ยืม 

 การกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะมีขอ้จ ากัดใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใด
อย่างหน่ึงดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

• รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินท่ีกูย้ืมเกินอตัราส่วน
ดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการ
กูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่า  
รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต)์ 
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• รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัต ์มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบั
ที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจดัอนัดบัโดย
สถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 
(ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอัตราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจาก
การกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้มืเงนิไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเตมิอกี
ไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต)์ 

 การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ ให้หมายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าท าสัญญา ไม่ว่าใน
รูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

2.6.5  การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์  

 การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

• การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัต ์สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  21 พฤศจิกายน 2555 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม)  
(“ประกาศที่ ทจ. 49/2555”) เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไปเป็นหลักประกันการช าระเงินกูย้ืม
ตามสญัญานี ้

• การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

• กรณีที่กองทรสัตต์อ้งน าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินอนัเป็นการก่อภาระผูกพนั
ใหม่เหนือทรัพยสิ์นของกองทรัสต  ์การให้หลักประกันดังกล่าวกองทรัสต ์ตอ้งไดร้ับอนุมัติโดยมติของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ม่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิโดยมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หากเป็นกรณีการใหห้ลกัประกนัท่ีมีอยู่แลว้
หรือการเพิ่มวงเงินหลกัประกันใหแ้ก่ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมจากหลกัประกันที่มีอยู่แลว้ตามที่ไดร้ะบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชีช้วน  หรือมีการเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมผูร้บัผลประโยชนห์รือผูร้บัจ านองเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึ่งเกิดจากการเปล่ียนแปลงผูใ้หกู้้
รายใหม่จากการปรับโครงสรา้งเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใช้ช าระหนี ้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) โดยคง
หลักประกันเท่าเดิมหรือไม่มากไปกว่าเดิม หรือกรณีที่ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกรอ้งตาม
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สัญญากู้ยืมเงิน และ/หรือ หลักประกันที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหแ้ก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกรอ้งซึ่งเป็นผู้ใหกู้ห้รือ
เจา้หนีร้ายใหม่ 

2.6.6  ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน เพื่อน าเงินท่ีไดไ้ปลงทุนในสินทรพัยห์ลกัของกองทรัสต ์ทัง้นี ้
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูร้ะหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญั
ดงัต่อไปนี ้

ทรัพยส์ินหลักทีเ่ข้าลงทุนคร้ังแรก 
ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย 
ผู้กู ้ ทรสัตีกระท าการในนามของกองทรสัต ์
วัตถุประสงค ์ เพื่อลงทนุในสิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน ระยะเวลา 30 ปี 
วงเงนิกู ้ วงเงินสินเชื่อรวม 1,310 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 21.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรสัต ์โดยแบ่งออกเป็น 

• สินเชื่อเงินกูแ้บบมีระยะเวลา     1,250 ลา้นบาท 

• สินเชื่อออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน           60 ลา้นบาท 
 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไม่เกิน MLR – รอ้ยละ 0.5 ตลอดอายสุญัญากูย้ืมเงิน 
อายุสัญญาเงนิกู ้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก  
การช าระคืนเงนิต้น ช าระรายไตรมาสภายหลังระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริ่มทยอยผ่อนช าระคืนตัง้แต่ปี 

2565  ตามสดัส่วนดงันี ้
ปีที่ 1 - 3 : รอ้ยละ 0.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 4 : รอ้ยละ 0.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 5 : รอ้ยละ 0.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 6 : รอ้ยละ 0.750 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 7 : รอ้ยละ 1.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 8 : รอ้ยละ 1.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 9 : รอ้ยละ 1.875 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 11 : รอ้ยละ 2.625 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
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ทรัพยส์ินหลักทีเ่ข้าลงทุนคร้ังแรก 
ปีที่ 12 : รอ้ยละ 3.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 13 : รอ้ยละ 3.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
จะมี Balloon Payment ในงวดสดุทา้ยรอ้ยละ 33.500 ของจ านวนเงินกู ้โดยกองทรสัตจ์ะ
ส ารองเงินคืนเงินตน้จากก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปีที่ 3 เป็นตน้ไป   

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู ้ • ใหสิ้งห ์เอสเตท หรือบรษิัทย่อยของสิงห ์เอสเตท ด ารงสดัสว่นถือครองหน่วยทรสัต์

ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 15.00 ของหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายครัง้แรก เป็นระยะเวลา 5 ปี 

• กองทรสัตจ์ะตอ้งด ารงสดัสว่นทางการเงิน ดงัต่อไปนี ้
- IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า 
- IBD to Asset ไม่เกินรอ้ยละ 35.00 

• ในกรณีที่กองทรสัตช์ าระเงินกูก้่อนก าหนด กองทรสัตจ์ะตอ้งจา่ยคา่ธรรมเนียมการ
ช าระคืนก่อนก าหนดในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท้ี่ช  าระก่อนก าหนด 

• ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้ก าหนด ให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
สญัญาเงินกูท้ี่คู่สญัญาตกลงกนั 

หลักประกันเงนิกู ้ • สิทธิการเชา่โครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน 

• นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกับการให้
หลักประกันการกูย้ืมนีใ้หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู ้สัญญาหลักประกัน 
และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งที่คู่สญัญาจะตกลงกนั 

 
ทรัพยส์ินหลักทีเ่ข้าลงทุนเพิ่มเติม 
ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย 
ผู้กู ้ ทรสัตีกระท าการในนามของกองทรสัต ์
วัตถุประสงค ์ เพื่อลงทนุในสิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก ระยะเวลา 26 ปี 
วงเงนิกู ้ 213 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.42 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไม่เกิน MLR – รอ้ยละ 0.5 ตลอดอายสุญัญากูย้ืมเงิน  
อายุสัญญาเงนิกู ้ 13 ปี โดยมีระยะเวลาปลอดเงินตน้ใน 3 ปีแรก  
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ทรัพยส์ินหลักทีเ่ข้าลงทุนเพิ่มเติม 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระรายไตรมาสภายหลงัระยะเวลาปลอดเงินตน้ โดยจะเริ่มทยอยผ่อนช าระคืนตัง้แต่ปี 

2568  ตามสดัส่วนดงันี ้
ปีที่ 1 – 3 : รอ้ยละ 0.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 4 : รอ้ยละ 0.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 5 : รอ้ยละ 0.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 6 : รอ้ยละ 0.750 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 7 : รอ้ยละ 1.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 8 : รอ้ยละ 1.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 9 : รอ้ยละ 1.875 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 10 : รอ้ยละ 2.250 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 11 : รอ้ยละ 2.625 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 12 : รอ้ยละ 3.000 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
ปีที่ 13 : รอ้ยละ 3.500 ต่อปี ของจ านวนเงินกู ้
มี Balloon Payment ในงวดสุดทา้ยรอ้ยละ 33.500 ของจ านวนเงินกู้ โดยกองทรสัตจ์ะ
ส ารองเงินคืนเงินตน้จากก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปีที่ 3 เป็นตน้ไป   

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
เงือ่นไขของสัญญาเงนิกู ้ • กองทรสัต ์จะตอ้งด ารงสดัสว่นทางการเงิน ดงัต่อไปนี ้

- IBD to EBITDA ไม่เกิน 5 เท่า 

- IBD to Asset ไม่เกินรอ้ยละ 35.00 

• ในกรณีที่กองทรสัตช์ าระเงินกูก้่อนก าหนด กองทรสัตจ์ะตอ้งจา่ยคา่ธรรมเนียม
การช าระคืนก่อนก าหนดในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของยอดเงินกูท้ี่ช  าระก่อนก าหนด 

• ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้ก าหนด ให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
สญัญาเงินกูท้ี่คู่สญัญาตกลงกนั 

หลักประกันเงนิกู ้ สิทธิการเช่าโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก 
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การครบก าหนดช าระคนืเงนิตน้ของในช่วงระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า 

  
ปี 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 

จ า นว เ งิ นต้น
(ลา้นบาท) 

9.38 21.88 34.38 57.32 75.07 94.39 116.33 138.28 

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2567 

         สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สภาพฒันฯ์”) แถลงภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2567 โดยรวมทัง้ปีเศรษฐกิจ
ไทยขยายตัวรอ้ยละ 2.5 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ของปี 2566 โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการบริโภคภาคเอกชนที่ขยายตัว
ต่อเนื่อง การลงทนุภาครฐัที่ขยายตวัขึน้ และการฟ้ืนตวัของการส่งออกสินคา้และบรกิาร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

▪ การบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 4.4 ถึงแมน้ขยายตวัต่อเนื่อง แต่มีแนวโนม้ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกบัปี 
2566 ทัง้นี ้การบริโภคสินคา้อุปโภคบริโภคและบริการ เติบโตในระดบัปานกลาง การบริโภคสินคา้คงทนลดลง
ต่อเนื่องจากภาระหนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงูและความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงิน  

▪ การใช้จ่ายภาครัฐ ขยายตวัรอ้ยละ 5.4 จากการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานและโครงการพฒันาต่าง ๆ  
▪ การลงทุนโดยรวม ขยายตวัรอ้ยละ 5.1 เนื่องจาก (1) การลงทุนภาครฐัที่ขยายตวัขึน้รอ้ยละ 39.4 ซึ่งเป็นผล

จากการเบิกจ่ายงบประมาณในโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานและการพัฒนาเมืองอจัฉริยะ และ (2) การ
ลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 2.1 เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัมีความไม่แน่นอน ส่งผลใหภ้าคธุรกิจมีความ
ระมดัระวงัในการลงทนุ 

▪ การส่งออกสินค้าและบริการ ขยายตวัรอ้ยละ 7.8 โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลก
และการขยายตัวของภาคการท่องเที่ยว โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวต่างชาติที่กลับเข้ามาเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 

(หน่วย : ล้านบาท) 
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อย่างไรก็ตาม การขยายตวัของการส่งออกสินคา้ยังมีขอ้จ ากัดจากตน้ทุนโลจิสติกสท์ี่สูงขึน้และการแข่งขนัใน
ตลาดโลกที่รุนแรงขึน้  

▪ การน าเข้าสินค้าและบริการ ขยายตวัรอ้ยละ 6.3 จากการน าเขา้สินคา้ทนุและวตัถดุิบที่ใชใ้นกระบวนการผลิต 
ซึ่งสะทอ้นถึงการฟ้ืนตวัของภาคการผลิตและอตุสาหกรรม 

 ส าหรบัผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (“GDP”) ของปี 2567 อยู่ที่ 18.58 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2566 จ านวน 0.63 
ลา้นลา้นบาทจาก โดยในปี 2566 อยู่ที่ 17.95 ลา้นลา้นบาท และ GDP ต่อหวัของคนไทยเฉล่ียอยู่ที่ 264,607.70 บาทต่อคนต่อ
ปี เพิ่มขึน้ 8,26.23 บาทต่อคนต่อปี จากปี 2566 GDP ของคนไทยเฉล่ียอยู่ที่ 256,345.40 บาทต่อคนต่อปี ส าหรบัเสถียรภาพ
ทางเศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ที่รอ้ยละ 1.00 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 0.40 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 
2.30  

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2568 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 สภาพฒันฯ์ คาดการณจ์ะขยายตวัรอ้ยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางการประมาณการอยู่ที่รอ้ย
ละ 2.8) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ (2) การขยายตวัอย่างต่อเนื่อง
ของการบริโภคภาคเอกชนและการปรบัตวัดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชน (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว
และบรกิารท่ีเก่ียวเนื่อง และ (4) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ โดยการลงทนุของภาครฐัและเอกชนที่ส าคญั
ในปี 2568 อาทิ โครงการรถไฟความเร็วสงูเชื่อม 3 สนามบิน โครงการพฒันาท่าเรือแหลมฉบงั เฟส 3  โครงการรถไฟทางคู่ใน
เสน้ทางต่าง ๆ และโครงการลงทนุขนาดใหญ่ที่ไดร้บัการส่งเสรมิการลงทนุผ่านมาตรการของบีโอไอ โดยเฉพาะในอตุสาหกรรม
เป้าหมายที่ใชเ้ทคโนโลยีขัน้สงูและเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ ทัง้นี ้จึงคาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชน
จะขยายตวัรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 ตามล าดับ มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตัวรอ้ยละ 3.5 อัตราเงินเฟ้อ
เฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.5 – 1.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ GDP 

ผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) 
 
 
 

ที่มา: สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

สภาวะตลาดอาคารส านักงาน  



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท 
S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust (SPRIME)  

___________________________________________________________________________________________________________ 
 

 
___________________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 27 
 

 

[ General ] 

ศูนยว์ิจยัธนาคารกรุงศรี (“ศูนยว์ิจัยกรุงศรี”) กล่าวถึง ธุรกิจส านกังานใหเ้ช่าในปี 2567 - 2569 ว่ามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้
เล็กนอ้ยตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทย ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานปรบัเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม การปรบันโยบาย
การท างานในรูปแบบ Hybrid Workplace ของหลายองคก์ร และการใชพ้ืน้ที่ท  างานแบบ Co-Working Space ซึ่งเป็นที่นิยม
มากขึน้ ถือเป็นอีกหนึ่งปัจจยัที่ส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานลดลง ประกอบกบัอปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่มี
แนวโนม้ทยอยเขา้สู่ตลาดอีกโดยประมาณ 8 แสนตารางเมตร จากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้ ศนูยว์ิจยักรุงศรีจึงไดส้รุปประเด็นที่ทา้
ทายที่ธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่าตอ้งเร่งปรบัตวั ไดแ้ก่ (1) การแข่งขนัจะมีแนวโนม้รุนแรงขึน้เพื่อดึงดดูผูเ้ช่า โดยเป็นผลจาก
อุปสงคก์ารเช่าที่เพิ่มขึน้ชา้กว่าอุปทานพืน้ที่ส  านกังาน (2) ผูพ้ฒันาอาคารจะมีภาระตน้ทุนการก่อสรา้งอาคารเขียว (“Green 

office”) ที่สงูกว่าอาคารทั่วไปถึงเฉล่ียรอ้ยละ 15 - 20 เนื่องจากอาคารส านกังานใหม่จะมีพืน้ท่ีสีเขียวภายในอาคารมากขึน้ เพื่อ
เป็นพืน้ท่ีใหพ้นกังานไดน้ั่งพกัผ่อนและผ่อนคลายจากการท างาน และอยู่กบัธรรมชาติไดม้ากขึน้ และ (3) เจา้ของอาคารเก่าจะ
มีภาระตน้ทนุเพิ่มขึน้จากการปรบัปรุงพืน้ท่ีและการใชร้ะบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพื่อดงึดดูผูเ้ช่า  

อุปทาน (Supply) ของอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพฯ  

จากขอ้มลูของฝ่ายวิจยับรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ไนทแ์ฟรงค”์) พบว่า ในไตรมาส 4 ปี 2567 มี
พืน้ท่ีอาคารส านกังานส าหรบัใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ประมาณ 6.31 ลา้นตารางเมตร ซึ่งโดยมากยงัคงเป็นอาคารส านกังานในท าเล
ศนูยก์ลางธุรกิจ (“CBD”) ทัง้นี ้คาดการณว์่าในปี 2568 จะมีอปุทานเขา้สู่ตลาดเพิ่มขึน้ประมาณ 550,000 ตารางเมตร คิดเป็น
รอ้ยละ 8.7 ของระดับอุปทานในปัจจุบัน  โดยอุปทานใหม่ยังคงกระจุกตัวอยู่ในท าเล CBD ทั้งนี ้ในไตรมาสที่ 3 ปี 2567 มี
อาคารส านกังาน 3 แห่ง ที่ถกูถอนออกจากตลาด ซึ่งนบัรวมเป็นพืน้ท่ีที่หายออกจากตลาดโดยประมาณ 54,000 ตารางเมตร  
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                 ทีม่า: ไนทแ์ฟรงค ์ 

 

อุปสงค ์(Demand) ของอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพฯ 

ภาพรวมอัตราการเช่าอาคารส านักงานในกรุงเทพ ที่อัตราร้อยละ 77 โดยปรับเพิ่มจากไตรมาสก่อน (Q-o-Q) 
และปรับลดลงจากปีก่อนหน้า (Y-o-Y) หากพิจารณาตามเกรดของอาคารส านักงาน พบว่า อัตราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน
เกรดเอ (A)  มีอตัราการเช่าลดลงคงเหลือที่อตัรารอ้ยละ 76 เนื่องจากมีอุปทานเพิ่มขึน้และการแข่งขนัที่สงูขึน้ ขณะที่อาคาร
เกรดบี (B) มีอัตราการเช่าปรับลดลงเล็กน้อยอยู่ที่ร้อยละ 75 ส าหรบัอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดซี (C) เป็นกลุ่ม
เดียวที่ปรบัตวัดีขึน้จากอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 79 ปรบัเพิ่มขึน้เป็นอตัรารอ้ยละ 80 
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                    ทีม่า: ไนทแ์ฟรงค ์ 

ค่าเช่าของอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพฯ 

ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 เฉล่ียในภาพรวมอยู่ที่ 842 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.3 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ 4 ปี 2566 (Y-o-Y) และสงูกว่าค่าเฉล่ียการเติบโต 10 ปี ที่อยู่ที่รอ้ยละ 2.8 ซึ่งค่าเช่า
เฉล่ียเพิ่มขึน้ในทุกเกรดของอาคารส านกังาน โดยค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเกรด A อยู่ที่ 1,246 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึน้
อย่างแข็งแกรง่ที่รอ้ยละ 5.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ 4 ปี 2566 ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเกรด B อยู่ที่ 869 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และอาคารเกรด C มีค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 540 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.0 จากปีก่อนหนา้ 
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                  ทีม่า: ไนทแ์ฟรงค ์ 

 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานแยกตามพืน้ที ่(Market Dynamics by Area) 

ในไตรมาสที ่4 ปี 2567 พืน้ที ่CBD มีค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 ปีต่อปี อยู่ที่ 963 บาท/ตารางเมตร/เดือน ในขณะ
ที่อตัราการเช่าลดลงเหลือรอ้ยละ 76 หรือลดลงรอ้ยละ 4.4 ปีต่อปี โดยท าเลสีลม-สาทร-พระราม 4 เป็นท าเลที่มีการแข่งขนัสงู
ที่สดุและเผชิญกับการลดลงของอตัราการเช่า ท าเลเพลินจิต-ชิดลม-วิทย ุมีผลการด าเนินงานท่ีค่อนขา้งคงที่ และท าเลนานา-
อโศก-พรอ้มพงษ์ มีอตัราการเช่าลดลงเล็กนอ้ย 
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ส าหรบัท าเลนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (“Non-CBD”) มีอัตราการเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้เล็กน้อยอยู่ทีร่ะดับร้อยละ 78 และ
ราคาเสนอให้เช่าเฉลี่ยทีอ่ัตรา 667 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยท าเลเพชรบรุี-พระราม 9-รชัดา เป็นท าเลที่มีราคาเสนอให้
เช่าเฉล่ียและอตัราการเช่าสงูสดุของท าเล Non-CBD ที่อตัรา 727 บาท/ตารางเมตร/เดือน และรอ้ยละ 80 ตามล าดบั ในขณะท่ี
ท าเลพหลโยธิน-วิภาวดี มีอัตราการเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 78 เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.9 จากปีก่อนหน้า และอัตราราคา
เสนอเช่าเฉลี่ย 681 บาท/ตารางเมตร/เดือน ส าหรบัท าเลบางนา-ศรีนครินทร ์มีผลการด าเนินงานดีขึน้ โดยอตัราการเช่า
รอ้ยละ 70 และมีอตัราค่าเช่าเฉล่ีย 619 บาท/ตารางเมตร/เดือน  

                  ทีม่า: ไนทแ์ฟรงค ์ 

แนวโน้มตลาด (Outlook)  

แนวโน้มปี 2568 ศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(“SCB EIC”) คาดการณ์แนวโน้มพืน้ที่
ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพและปริมณฑลจะฟ้ืนตัวเล็กน้อย เนื่องจากความตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าใหม่ยังมี
แนวโนม้ที่ไม่สามารถฟ้ืนตวัไดเ้ท่าที่ควร โดยเฉพาะจากบริษัทในประเทศที่ฟ้ืนตวัชา้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ในส่วนของ
บริษัทต่างชาติมีแนวโนม้ทรงตัว หรือเพิ่มขึน้ไดเ้พียงเล็กนอ้ย โดยคาดว่าความตอ้งการพืน้ที่ใหม่จะมาจากบริษัทต่างชาติ 
โดยเฉพาะบรษิัทขนาดใหญ่ที่ทยอยกลบัเขา้ลงทุนเป็นหลกั อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการพืน้ท่ีใหม่จากบรษิัทต่างชาติยงัเผชิญ
ความทา้ทายจากการแข่งขนัเพื่อดงึดดูการลงทนุท่ีเขม้ขน้จากประเทศเพื่อนบา้นในอาเซียน  

จากแนวโนม้ความตอ้งการพืน้ที่เช่าที่ฟ้ืนตัวเล็กนอ้ยและมีอยู่อย่างจ ากัด รวมถึงบริษัทที่ยงัคงรูปแบบการท างานแบบ 
Hybrid Workplace หรือ Work from Anywhere ประกอบกบัอปุทานใหม่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหต้ลาดส านกังานใหเ้ช่า
มีการแข่งขนัสงู โดยความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานส่วนใหญ่ยงัมาจากการยา้ยส านกังาน ซึ่งมีทัง้การยา้ยเขา้สู่พืน้ท่ีใหม่ในท าเล
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ใจกลางเมืองของบริษัทขนาดกลาง - ขนาดใหญ่ และการยา้ยออกจากท าเลใจกลางเมืองเพื่อลดค่าใชจ้่ายการเช่าพืน้ที่ลงของ
บริษัทขนาดกลาง - ขนาดเล็ก จากปัจจยัขา้งตน้ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการรายกลางและเล็กจ าเป็นตอ้งใชก้ลยุทธด์า้นราคามาก
ขึน้ ขณะที่อตัราค่าเช่าของผูป้ระกอบการรายใหญ่ ซึ่งมีอยู่นอ้ยรายมีแนวโนม้ทรงตวัหรือขยายตวัเล็กนอ้ย กดดนัอตัราค่าเชา่ใน
ภาพรวมของปี 2568 มีแนวโนม้หดตวัต่อเนื่องราวรอ้ยละ 2 – 4 ต่อปี ทัง้นี ้ความส าเร็จของตลาดพืน้ที่ส  านกังานในกรุงเทพฯ 
ส่วนใหญ่คาดว่าจะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูพ้ฒันาในการปรบัตวัและสรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้บัพืน้ท่ีเดิม รวมถึงความสามารถ
ในการตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าที่เปล่ียนแปลงไป  
 
ทีม่าขอ้มูล: สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ไนทแ์ฟรงค ์ศูนย์วจิยักรุงศรี และ SCB EIC 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง  

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

1) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและ/หรือจะเขา้ลงทนุ 
อาจมีความเส่ียงจากความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก รวมถึง
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ อาทิ ปัจจัยทางการเมือง ผลกระทบจากภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติ โรคระบาด ความไม่สงบภายในและภายนอกประเทศ เป็นตน้ ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจเช่า
พืน้ที่อาคารส านกังานของผูเ้ช่าปัจจุบนัและผูส้นใจเช่าพืน้ที่รายใหม่ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองได้
ว่าในปัจจุบันหรืออนาคตส าหรับเศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลก จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการ
ด าเนินงาน สถานะทางการเงินและผลการด าเนินกิจการของอสงัหาริมทรพัยนก์องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้เพื่อเป็น
การลดความเส่ียงอันเนื่องมาจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมกันกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยใ์นการติดตามผลการด าเนินงานอยู่เสมอ เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยใ์ห้
เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้

2) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากสภาวะการแข่งขันที่สูงขึน้ และการเปล่ียนแปลงรูปแบบและความตอ้งการของผูใ้ชพ้ืน้ท่ี
ส านักงาน อาจส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่ลดลง ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ิดตาม
แนวโนม้การใชพ้ืน้ที่ส  านักงานและรูปแบบแนวคิดของคนยุคใหม่เก่ียวกับการท างานจากนอกพืน้ที่ส  านักงาน 
(Work from Anywhere) ในลักษณะสลับกับการเขา้มาท างานในพืน้ที่ส  านักงาน (Hybrid Office) เพื่อก าหนด 
กลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์รวมถึงความเส่ียงที่ในอนาคตอาจมีอปุทานของพืน้ท่ีส านกังานให้
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เช่าเพิ่มขึน้ แต่จากสถานที่ตัง้ของโครงการซันทาวเวอรส์อยู่ในท าเลที่เหมาะสม เชื่อมต่อกับเสน้ทางคมนาคม 
ต่าง ๆ ที่ส  าคญั อยู่ใกลร้ถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตุจกัร และรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานี
หมอชิต สถานีหา้แยกลาดพรา้ว และใกลจ้ดุขึน้-ลงทางด่วน นอกจากนี ้อาคารยงัไดร้บัการปรบัปรุงและพฒันาให้
มีความทันสมัย ทั้งในส่วนของระบบอาคาร และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ เพื่อให้สามารถตอบสนองต่อ 
ความตอ้งการของผูเ้ช่าและสามารถแข่งขนัได ้  

3) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากผู้จัดการกองทรัสตแ์ละ/หรือทรัสตีอาจไม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธก์ารลงทนุ
ของกองทรัสต์  ให้ประสบความส าเร็จตามเป้าหมายที่วางไว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุุ รกิจ  
ผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน รวมทัง้โอกาสทางธุุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ความสามารถ
ในการด าเนินการตามกลยุทุธก์ารลงทุนุของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลาย
ประการ เช่น สภาวะตลาด เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการทบทวนกลยทุธ์
เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายในระยะยาวและค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ ทั้งนี ้  เงื่อนไข
ดงักล่าวจะอยู่ภายใตม้ติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

4) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากผลประกอบการของกองทรัสต ์ส่วนหนึ่งขึน้อยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ภายใตก้ารควบคมุดแูลของทรสัตีจะก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละในการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน โดยปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้มอบหมายให้ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์ซึ่งมี
ประสบการณ์โดยตรงในการบริหารจัดการอาคารส านักงานเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพยสิ์นของ
กองทรสัต ์และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการโดยจัดใหม้ีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร โดยจะมีการพิจารณาผลการด าเนินงานตามระยะเวลาที่ก าหนด
และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยสม ่าเสมอ ทั้งนี ้การด าเนินการของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อบเขตของสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรัสต ์
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษิัท มติของที่ประชมุ
คณะกรรมการ และมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
เพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5) ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน การบริหาร หรือ 
การจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุ ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตกุารณข์ึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิในการบอกเลิก
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สัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่กองทรสัตช์ าระราคาไปแลว้ตามที่เกิดขึน้ 
รวมทัง้การน าขอ้พิพาทที่เกิดขึน้เขา้สู่กระบวนการยุติธรรม เป็นตน้   ซึ่งการฟ้องรองต่อศาลดงักล่าว ไม่สามารถ
คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการรวมถึงจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยจากความ
เสียหายดังกล่าว นอกจากนีผ้ลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้งและถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้
กองทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความ
เส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

6) ความเสี่ยงที่เกิดจากการที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการไม่สามารถช าระค่าเช่าและค่าบริการ หรือ 
ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือขอเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
ก่อนก าหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทัง้นี ้เมื่อ
กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซันทาวเวอรส์ กองทรัสตไ์ดร้ับโอนเงินประกันการเช่าและบริการที่ไดร้ับจาก 
ผู้เช่าเดิม และเมื่อมีการท าสัญญากับผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ทุกรายจะตอ้งมีการวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ
บริการ ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่และบริการรวมถึงในกรณีที่ผูเ้ช่าและผูร้บับริการยกเลิกสัญญา
ก่อนก าหนดโดยที่ไม่ไดม้ีสาเหตุมาจากการที่กองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญา กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะริบเงินประกันเพื่อ
ใชช้ าระแทนเงินที่ผูเ้ช่าคา้งช าระและช่วยชดเชยรายไดท้ี่ขาดหายไปของกองทรสัตบ์างส่วนที่มีการยกเลิกสญัญา
ก่อนก าหนด นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัมีกระบวนการในการบริหารความเส่ียงในการติดตามหนีสิ้น
อย่างใกลช้ิด กรณีผูเ้ช่าเริ่มมีการผิดนดัช าระ เพื่อใหม้ีการด าเนินการอย่างเหมาะสม ส าหรบัผูเ้ช่าและผูร้บับรกิาร
ที่ใกลค้รบก าหนดสญัญา และมีความประสงคท์ี่จะไม่ต่อสญัญา ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้เป็น
ลายลักษณอ์ักษรใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ราบล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสัญญา  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดิมได ้ 

7) ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการต่อสัญญา และ/หรือการหาผูเ้ช่าและผู้รบับริการเมื่ออายสุญัญาเช่าและสญัญา
บรกิารครบก าหนดอายสุญัญาในเวลาใกลเ้คียงกนั และ/หรือการต่ออายสุญัญาหรือเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิารใหม่ภายใตเ้งื่อนไขที่กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนน์อ้ยลงกว่าที่เคยไดร้บั   

8) ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการที่กองทรัสตก์ู้ยืมเงินและความสามารถในการช าระคืนเงินกู้ยืม  กองทรสัต์
อาจมีความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน เก่ียวกับการช าระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ การช าระคืนเงินตน้ไม่ว่า
บางส่วนหรือทัง้หมด เนื่องจาก การช าระคืนเงินกูย้ืมจะปรบัอตัราที่ตอ้งช าระคืนเพิ่มขึน้ทุกปีและอตัราดอกเบีย้
ลอยตวัตามสญัญาเงินกู ้จึงอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ดี 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามและด าเนินการใด ๆ โดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุ
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ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ โดยจะจัดใหม้ีมาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์การ
วางแผนงบประมาณของกองทรัสต ์และปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ และอาจ
พิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียง เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate 
Swap)   หรือด าเนินการใด ๆ กับเจ้าหนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็น
อุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต ์เป็นตน้ โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะเลือกวิธีการและด าเนินการ โดย
ค านึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์ 

9) ความเสี่ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรัสต์ เนื่องจากกองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการซนัทาวเวอรส์เพียงโครงการเดียว ท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงที่ไม่กระจายการลงทนุ
ไปยงัโครงการอื่น ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความส าคญัในการกระจายการลงทุนและก าหนดกลยุทธ์
การลงทนุเพื่อการกระจายการลงทนุของกองทรสัตใ์นอนาคต 

4.2 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัทรัพยส์นิทีเ่ข้าลงทนุ 

1) ความเสี่ยงที่เกิดจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อ 
การจัดหาประโยชน์ ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและมีความพรอ้มเหมาะแก่การใช้
ประโยชน์ (Minor Renovation) และอาจด าเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนในส่วนที่เป็น
สาระส าคญั (Major Renovation) โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาแผนงานทุก 5 ปี และ ส่งใหผู้จ้ดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามล าดับ  และในกรณีการเข้าปรับปรุงซ่อมแซม ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะวางแผนในการซ่อมแซมหรือปิดปรบัปรุงเพื่อใหก้ระทบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่และผูใ้ชบ้ริการภายใน
อาคารนอ้ยที่สุด นอกจากนี ้ มีการตรวจสอบสภาพของอาคารและอุปกรณ์ของงานระบบโดยผูเ้ชี่ยวชาญเป็น
ประจ าเพื่อใหผู้เ้ช่าและผูร้บับรกิารมั่นใจในความปลอดภยัของอาคาร รวมทัง้การซ่อมแซมตามรอบระยะเวลาของ
ชั่วโมงท างานของอปุกรณห์รืออายขุองอปุกรณต์ามที่มาตรฐานและกฎหมายก าหนด 

2) ความเสี่ยงที่เกิดจากอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน อยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมาย
เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม การปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายและภาระ
ความรบัผิดหลายดา้น  

3) ความเสี่ยงที่เกิดจากความไม่เพียงพอของจ านวนพืน้ที่จอดรถยนต ์ ทัง้นี ้โครงการซนัทาวเวอรส์รองรบัที่
จอดรถได ้952 คนั ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด หากไม่เพียงพอสามารถจอดไดท้ี่อาคารจอดรถยนตข์า้งเคยีง 
ซึ่ง แม็กซ ์ฟิวเจอร ์เป็นเจา้ของอาคารจอดซึ่งรองรบัรถไดป้ระมาณ 340 คนั นอกจากนี ้สญัญาตกลงกระท าการ
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ระบใุหสิ้งห ์เอสเตท ด าเนินการใหก้ลุ่มบคุคลเดียวกนัตกลงใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการซนัทาวเวอรส์เช่าพืน้ที่
ในอาคารท่ีจอดรถก่อนบคุคลอื่น  

4) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ เนื่องดว้ยกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์มลูค่าจึงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ ซึ่งจะมีความเส่ียงในการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพยสิ์นทางบัญชีและกองทรัสต์อาจตอ้งมี  
การลดทนุเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย 

5) ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง กลุ่มบริษัท สิงห ์เอสเตท และกองทรัสต์ 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีมาตรการและการด าเนินการตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในคู่มือระบบการท างาน
และควบคมุภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกัน
กับผูจ้ัดการกองทรสัต์ ส าหรบัเป็นแนวทางในการด าเนินงานเพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจ
เกิดขึน้ นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีการท าสัญญาตกลงกระท าการเพื่อลดความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะ
เกิดขึน้ เช่น การก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการราย
ใหม่ของโครงการภายใตบ้ริษัทสิงห ์เอสเตท และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกบับริษัท สิงห ์เอสเตท ที่ตัง้อยู่ในบรเิวณ
ขอ้จ ากดัสิทธิ (ระยะ 3 กิโลเมตรนบัจากขอบที่ดินของโครงการซนัทาวเวอรส์) ตอ้งไม่เป็นการแข่งขนักบัทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทุนครัง้แรก โดยตลอดระยะเวลาการเช่าหากอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (Occupancy Rate) ของ
ทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกต ่ากว่ารอ้ยละ 90 สิงห ์เอสเตท และ/หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัท สิงห ์เอสเตท  
จะก าหนดอตัราค่าเชา่และคา่บรกิารของพืน้ท่ีส านกังานท่ีใหเ้ชา่แกผู่เ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายใหม่ของโครงการ
ที่อยู่ภายใตบ้ริเวณข้อจ ากัดสิทธิ ให้มีอัตราค่าเช่าสูงกว่ารอ้ยละ 20 (ส าหรับอาคารเกรด เอ) และรอ้ยละ 10 
(ส าหรบัอาคารเกรด บี) (แลว้แต่กรณี) และในกรณีที่สิงห ์เอสเตท และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัมีความประสงคจ์ะ
จ าหน่าย จ่าย โอนหรือใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงาน จะด าเนินการให้กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) ในการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นตน้ 

6) ความเสี่ยงที่เกิดจากอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนเกิด 
ความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจสญูเสีย ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปรบัปรุง
วงเงินประกันภยัใหม่ทุกปี โดยจะก าหนดวงเงินเอาประกันภยัไม่ต ่ากว่ามูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement 
Cost) ซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบการประเมินล่าสดุก่อนที่จะมีการต่ออายกุรมธรรม ์
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7) ความเสี่ยงที่เกิดจากข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ในกรณีที่ตอ้งมี 
การด าเนินการดดัแปลงหรือก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ  ในที่ดินของโครงการซนัทาวเวอรส์ ตอ้งอยู่ภายใตก้ฎกระทรวง
บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งอาจมีขอ้จ ากดัในการก่อสรา้งอาคารในพืน้ที่ดงักล่าวมากขึน้กว่าเดิม 

8) ความเสี่ยงที่เกิดจากการถูกเวนคืนที่ดิน ซึ่งในปัจจุบันไม่พบว่าทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนตกอยู่ภายใตเ้ขตแนว
เวนคืนใด ทัง้นี ้ในกรณีที่ถกูเวนคืนท่ีดินในสญัญาการเช่าทรพัยสิ์นระหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของทรพัยสิ์น ระบใุห้
กองทรัสต์มีสิทธิได้รับเงินทดแทนค่าเวนคืนในกรณีที่เจ้าของทรัพย์สินได้รับเงินดังกล่าวมาจากการเ วนคืน  
(หลงัหกัค่าใชจ้่ายและภาษีที่เก่ียวขอ้ง) ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง อย่างไรก็ตาม ค่าชดเชยจาก
การเวนคืนดงักล่าวอาจมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น   

9) ความเสี่ยงที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ึงไดจ้ัดใหม้ีการท าประกันภยั ไดแ้ก่ ประกันภัยความเส่ียงภัยทรพัยสิ์น (All Risk) ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption) และประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 
Insurance) เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภัยตามมาตรฐานทั่วไปส าหรับธุรกิจอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า เป็นตน้ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าการจดัใหม้ีการประกนัภยั ดงักล่าวขา้งตน้มีความ
เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากการประกนัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์นมีการก าหนดเงินเอาประกนัใหไ้ม่ต  ่ากว่า  
มลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

1) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงจากราคาทีผั่นผวนตามสภาวะตลาด ทัง้นี ้ราคาซือ้
ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับหลายปัจจัย เช่น สภาวะเศรษฐกิจและตลาดที่เก่ียวขอ้ง การที่ค  าแนะน าการลงทุน
และการคาดประมาณของนกัวิเคราะห ์ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ปัจจยัทางการเมืองทัง้ใน
และต่างประเทศ เป็นตน้ ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่ราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่เพิ่มขึน้หรือลดลงได้
ตามสภาวะความผนัผวนของตลาดในแต่ละช่วงเวลา 

2) ความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการมีผลบงัคบัใช้
ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการบนัทึกบญัชีและ
งบการเงินที่เก่ียวข้อง ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่การเปล่ียนแปลงอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ฐานะ
การเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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3) ความเสี่ยงที่เกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์เนื่องจากการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสตซ์ึ่งขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ อาทิ สภาวะทาง
เศรษฐกิจ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ งบประมาณการปรบัปรุงซ่อมแซม 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้อง เป็นตน้ ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนอาจไม่ไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนตามที่ประมาณการหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทน
หรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้

4) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์(“NAV”) อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริง ในกรณีที่
มีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือมีการเลิกกองทรสัต ์มลูค่าจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นอาจไม่เท่ากบั
มลูค่า NAV เนื่องจากมลูค่า NAV ค านวณจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินอิสระ 

5) ความเสี่ยงที่เกิดจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง ทัง้นี ้หน่วยทรสัตเ์ป็น
หลักทรัพยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ โดยสภาพคล่องในการซือ้ขายจะอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณ 
ความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ในแต่ละช่วงเวลาและปัจจัยแวดลอ้มหลายประการที่ไม่สามารถ
ควบคมุได ้ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตอ์าจจะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรองได  ้

6) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาษีและค่าธรรมเนียม ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัตห์รือภาระ
ภาษีของผู้ถือหน่วยอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามที่หน่วยงานภาครฐัก าหนด ซึ่งอาจ
กระทบต่อประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

5. ข้อพิพาททางกฎหมายและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์ม่มีคดีความ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนยัส าคญั และเก่ียวขอ้งโดยตรง
กับธุุรกิจของกองทรสัตท์ี่จะส่งผลกระทบต่อก่อทรสัตใ์นทางลบอย่างรา้ยแรงและการจดัการประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมี
นยัส าคญัท่่ีมีจ านวนสูงูกว่ารอ้ยละ 5.00 ของมูลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

การครบก าหนดช าระคืนเงินตน้ในช่วงระยะเวลา 5 ปีขา้งหนา้ของกองทรสัต ์ซึ่งจ านวนเงินท่ีกองทรสัตต์อ้งช าระคืนใหแ้ก่
ธนาคารผูใ้หกู้ย้ืมเป็นไปดงัแผนภาพท่ีปรากฏ  

การครบก าหนดช าระคนืเงนิตน้ในช่วงระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า 
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(หน่วย : ล้านบาท) 

 


