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13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีในรอบระยะเวลาบญัชีที่ผ่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงาน 
2567 คณุวธู ขยนัการนาวี  EY 

รายงานที่แสดงดังต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงินที่ไดร้ับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยมี
ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินส าหรบังวดตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สรุป
ไดด้งันี ้

“ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินและงบรายละเอียดประกอบเงินลงทุน ของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (“กองทรัสต ์/ SPRIME”) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกัน  และหมายเหตุประกอบงบ
การเงิน รวมถึงหมายเหตขุอ้มลูนโยบายการบญัชีที่มีสาระส าคญั มีความถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทาง
บญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมจดัการลงทุนและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

13.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม (หน่วย: บาท) 

รายการ 2567 2566 2565 
สินทรัพย ์
   เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุิธรรม  
   เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุิธรรม 
   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 
   ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่นสทุธิ 
   รายไดค้า้งรบั 
   ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 
   เงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
   สินทรพัยอ์ื่น 

 
5,887,000,000 

200,540,406 
38,633,536 
17,312,664 
12,402,615 

- 
7,200,000 
2,232,768 

 
5,930,000,000 

186,998,271 
54,735,151 
25,378,528 
20,600,469 

33,720 
7,200,000 
1,634,358 

 
5,912,000,000 

187,945,508 
77,323,624 
18,177,902 

- 
629,657 

7,200,000 
1,372,873 

รวมสินทรัพย ์ 6,165,321,989                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          6,226,580,497 6,204,649,564 
หนีส้นิ    
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รายการ 2567 2566 2565 
   เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 
   รายไดค้่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหนา้ 
   เงินประกนัการเชา่และบรกิาร 
   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินสทุธิ 
   หนีสิ้นอื่น 

36,630,174 
2,972,664 

105,586,749 
        1,399,405,135 

23,859,224 

41,005,697 
4,464,171 

109,256,633 
1,433,835,795 

22,735,393 

48,789,918 
5,687,386 

102,792,039 
1,455,269,297 

17,053,754 
รวมหนีส้ิน 1,568,453,946 1,611,297,689 1,629,592,394 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ    
   ทนุจดทะเบียนและทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 4,191,408,500 4,191,408,500 4,191,408,500 
   ก าไรสะสม 405,459,542 423,874,308 383,648,670 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 4,596,868,042 4,615,282,808 4,575,057,170 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 10.2895 10.3308 10.2407 

หมายเหต ุ: /1 SPRIME เขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านกังาน ตัง้แต่วนัที่ 18 มกราคม 2562 
/2 SPRIME เขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก ตัง้แต่วนัที่ 24 มิถุนายน 2565  

13.2 งบก าไรขาดทนุ ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม (หน่วย: บาท) 

รายการ 2567 2566 2565 
รายได้จากการลงทนุ    
   รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 497,631,107 542,499,074 506,763,060 
   รายไดอ้ื่น 3,200,397 2,543,146 2,801,327 
รวมรายได้ 500,831,504 545,042,220 509,564,387 
ค่าใช้จ่าย    
  ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิาร 118,516,182 126,513,705 123,284,667 
  ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7,599,612 7,606,645 7,611,616 
  ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 8,671,999 8,677,054 8,569,159 
  ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 32,408,668 33,535,867 32,121,838 
  ค่าใชจ้่ายอื่น 7,961,783 11,530,175 14,576,203 
  ตน้ทนุทางการเงิน 74,553,910 70,849,399 48,285,987 
รวมค่าใช้จ่าย 249,712,154 258,712,845 234,449,470 
ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 251,119,350 286,329,375 275,114,917 
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การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 211,661,484 307,382,138 316,003,598 
หมายเหต ุ: /1 SPRIME เขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านกังาน ตัง้แต่วนัที่ 18 มกราคม 2562   

/2 SPRIME เขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก ตัง้แต่วนัที่ 24 มิถุนายน 2565  

13.3 งบกระแสเงนิสดส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม (หน่วย: บาท) 

รายการ 2567 2566 2565 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 211,661,484 307,382,138 316,003,598 
ปรับกระทบรายการ    
ดอกเบีย้รบั (833,853) (276,460)  (133,041)  
ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (60,000,000) (30,000,000)  (6,000,000)  
การจ าหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 50,000,000 34,000,000 10,000,000 
ซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ - - (213,000,000) 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น 8,065,864 (10,054,609) (3,389,438) 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชี - - 595,937 
การเพิม่ขึน้ในเงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า - - (7,200,000) 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยอ์ื่น 7,872,006 (17,412,176) 617,236 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น (3,761,152) (10,735,288) 7,154,297  
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบั
ล่วงหนา้ 

(1,491,507) (1,223,215) 2,013,894 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเงินประกนัการเช่าและบรกิาร (3,669,884) 6,464,594 3,669,778   
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย - - (7,298,853)   
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในหนีสิ้นอื่น 1,123,831 5,681,639 5,227,961  
รายการก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ (3,542,135) (3,052,763) (81,707)   
รายการก าไรสทุธิการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมเงิน
ลงทนุ 

43,000,000 (18,000,000) (40,806,974)   

ตน้ทนุทางการเงิน 74,553,910 70,849,399 48,285,987 
เงินสดรบัดอกเบีย้ 595,011 276,602 132,227 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 323,573,575 333,899,861 115,790,902 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    
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รายการ 2567 2566 2565 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืม  - - 213,000,000 
เงินสดจา่ยคืนเงินกูย้ืม  (34,375,000) (21,875,000) (9,375,000) 
เงินสดจา่ยจากการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน (230,076,250) (267,156,500)  (276,225,525)  
เงินสดจา่ยตน้ทนุทางการเงิน (75,223,940) (67,456,834)  (46,908,394) 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระค า้ประกนั - - 20,000,000 
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงนิ (339,675,190)  (356,488,334) (99,508,919) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (16,101,615) (22,588,473) 16,281,983  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี 54,735,151 77,323,624 61,041,641 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ณ วันสิน้ปี 38,633,536 54,735,151 77,323,624 
หมายเหต ุ: /1 SPRIME เขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านกังาน ตัง้แต่วนัที่ 18 มกราคม 2562 

/2 SPRIME เขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก ตัง้แต่วนัที่ 24 มิถุนายน 2565 

14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

จากผลการด าเนินงานของ SPRIME สามารถอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของ  SPRIME 
ประจ าปี 2567 ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ดงันี ้

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

(1)  รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2567 SPRIME มีรายไดจ้ากการลงทุนทัง้สิน้จ านวน 500.83 ลา้นบาท ลดลง จากปี 2566 จ านวน 44.21 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 8.11 ซึ่งสาเหตุหลักมาจากอัตราการเช่าและรายได้จากการเช่าที่ลดลง โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยอ์ยู่ระหว่างการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่และวางกลยุทธใ์นการรกัษาผูเ้ช่าในปัจจุบัน และกองทรสัตม์ีรายไดอ้ื่น
จ านวน 3.20 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.66 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.84 จากดอกเบีย้รบัที่เพิ่มขึน้และไดร้บัชดเชยค่าสินไหม
ทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั 

รายได้จากการลงทนุ  
ปี 2567 ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ 
จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ 

   รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 497,631,107 99.36 542,499,074 99.53 (8.27) 
   รายไดอ้ื่น 3,200,397 0.64 2,543,146 0.47 25.84 
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ผลการด าเนินงานของอาคารซนัทาวเวอรส์ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีรายละเอียดดงันี ้

• อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่ส  านกังาน ตลอดช่วงระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนในปี 2567 อยู่ที่อตัรา 610 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึน้ 9 บาท/ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.49 จากอตัรา
ค่าเช่าเฉล่ียในปี 2566 และมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียเท่ากบัรอ้ยละ 76.11   

ส่วนพืน้ทีส่ านักงาน ปี 2562  ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย (รอ้ยละ) 92.24 87.31 84.34 82.34 82.97 76.11 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 582 588 592 602 601 610 
พืน้ท่ีที่สามารถปล่อยเช่าได ้(ตารางเมตร) 55,328 54,870 53,001 51,746 52,857 48,524 

• อัตราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการซันทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก ตลอดช่วงระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ข้า
ลงทนุในปี 2567 อยู่ที่อตัรา 1,049 บาท/ตร.ม./เดือน และมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียอยู่ที่อตัรารอ้ยละ 89.81 

ส่วนพืน้ทีค่้าปลีก ปี 2564  ปี 2565 /1 ปี 2566 ปี 2567 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย (รอ้ยละ) 95.09 98.12 87.12 89.81 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,059 950 1,073 1,049 

พืน้ท่ีที่สามารถปล่อยเช่าได ้(ตารางเมตร) 897 925 821 847 
หมายเหต ุ: /1 SPRIME เขา้ลงทนุในโครงการซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก ตัง้แต่วนัที่ 24 มิถนุายน 2565 

(2)  ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

ในปี 2567  SPRIME มีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 249.71 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2566 จ านวน 9.00 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 3.48 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่มาจากตน้ทนุของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารจ านวน 118.52 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
47.46 ของค่าใชจ้่ายรวม รองลงมาเป็นตน้ทุนทางการเงิน จ านวน 74.55 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.86 ของค่าใชจ้่ายรวม 
เพิ่มขึน้ 3.70 ลา้นบาท จากปี 2566  คิดเป็นรอ้ยละ 5.23 เนื่องมาจากการปรบัเพิ่มอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม ส าหรบัค่าใชจ้่ายใน
การปรบัปรุงอาคารเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใหแ้ก่อาคารและงานระบบ ในปี 2567 เท่ากับ 21.00 ลา้นบาท โดยไดด้  าเนินการ
ปรบัปรุง อาทิ ระบบปรบัอากาศ (Condenser Shell & Tube) งานปรบัปรุงระบบ Fire Alarm  งานปรบัปรุง Cooling Tower  
และงานเปล่ียนหลอดไฟฟ้าเป็นระบบประหยดัพลงังาน 

อนึ่ง  SPRIME มีค่าธรรมเนียมการจดัการจ่ายใหก้ับบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ค่าธรรมเนียมผูดู้แล
ผลประโยชน์จ่ายให้กับ SCBAM ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับบริษัท ศูนยร์ับฝากหลักทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย จ ากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยจ์่ายใหก้ับ แม็กซ ์ฟิวเจอร ์ในฐานะผูบ้ริหาร

รวมรายได้จากการลงทุน 500,831,504 100.00 545,042,220 100.00 (8.11) 
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อสงัหารมิทรพัย ์และค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายใหก้บับริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั (EY) ในฐานะบรษิัทตรวจสอบบญัชี และจ่าย
ใหก้ับ SIMS ในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยค่าธรรมเนียมทัง้หมดที่เรียกเก็บจาก SPRIME อยู่ในกรอบเพดานตามรอ้ย
ละของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ SPRIME ที่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรกที่ไดแ้จง้ไวใ้นหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัต  ์

 SPRIME มีตน้ทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายจากการกูย้ืมเงินระยะยาวจ านวน 1,399.40 ลา้นบาท จาก
ธนาคารกรุงไทย โดยมีดอกเบีย้จ่ายจ านวน 74.55 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.86 ของค่าใชจ้่ายรวม 

ค่าใช้จ่าย  
ปี 2567  ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 118,516,182 47.46 126,513,705 48.90 (6.32) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7,599,612 3.04 7,606,645 2.94 (0.09) 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 8,671,999 3.47 8,677,054 3.35 (0.06) 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 32,408,668 12.98 8,677,054 12.96 (3.36) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 7,961,783 3.19 11,530,175 4.46 (30.95) 
ตน้ทนุทางการเงิน 74,553,910 29.86 70,849,399 27.39 5.23 
รวมค่าใช้จ่าย 249,712,154 100.00 258,712,845 100.00 (3.48) 

(3)  รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2567 SPRIME มีก าไรจากการลงทนุสทุธิ 251.12 ลา้นบาท ลดลง 35.21 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 12.30 เมื่อ
เทียบจากจากผลการด าเนินงานปี 2566 และมีก าไรสทุธิจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรพัยแ์ละมี
การขาดทนุสทุธิจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์จึงส่งผลใหม้ีการขาดทนุสทุธิ
จากเงินลงทนุ จ านวน 39.46 ลา้นบาท ทัง้นี ้ผูป้ระเมินอิสระไดพ้ิจารณามลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นหลกัเมื่อวนัที่ 31 ธันวาคม 
2567 ของโครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน มีมลูค่าเท่ากบั 5,672 ลา้นบาท และโครงการอาคารซนัทาวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ที่คา้ปลีก มีมูลค่าเท่ากับ 215 ลา้นบาท โดยผูป้ระเมินพิจารณามลูค่าจากระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 24 ปี และจาก
อตัราการเช่าและค่าเช่าในปัจจบุนัและที่คาดการณใ์นอนาคต 

ราคาประเมินตามโครงสร้าง
กองทรัสตด์้วยวธิีรายได ้

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 

ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ SIMS SIMS  บรษิัท ควอลิตี ้แอพ
ไพรซลั จ ากดั 

SIMS 

วนัท่ีประเมิน 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 
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ราคาประเมินตามโครงสร้าง
กองทรัสตด์้วยวธิีรายได ้

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 

โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วน
พืน้ทีส่ านักงาน (ลา้นบาท) 

5,672.00 5,713.00 5,688.00 5,659.00 

โครงการซันทาวเวอรส์ ส่วน
พืน้ทีค่้าปลกี (ล้านบาท) 

215.00 217.00 224.00  

รายได้จากการลงทุนสุทธิตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 – วันที ่31 ธันวาคม 2567 

14.1.2 ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

(1)  สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีสินทรพัยร์วมจ านวน 6,165.32 ลา้นบาท โดยมีรายการส าคญัดงันี ้

▪ เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจ านวน 5,887 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 43 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.73 เมื่อเทียบกบัมลูค่าอสงัหารมิทรพัยต์ามราคาทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2566 โดยเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ที่จัดท าโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) 

รายได้จากการลงทนุสุทธิ 
ปี 2567 ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ 500,831,504 100.00 545,042,220  100.00 (8.11) 
ค่าใชจ้า่ย 249,712,154 49.86 258,712,845 47.47 (3.48) 
ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ    251,119,350  50.14 286,329,375  52.53 (12.30) 
รายการก าไรสทุธิที่เกดิขึน้จากการ
จ าหน่ายเงินลงทนุ  

3,542,134 0.71 664,968 0.12 16.03 

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่
เกิดขึน้จากการวดัมลูค่าเงินลงทนุ 

(43,000,000) (8.59) 20,387,795 3.74 (338.89) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

211,661,485 42.26 307,382,138 56.40 (31.14) 
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▪ เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรมจ านวน 200.54 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 13.54 ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ 7.24 ซึ่งเป็นเงินลงทนุในกองทนุตราสารหนี ้

▪ เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 38.63 ลา้นบาท ลดลง 16.10 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
29.42 อนัเนื่องมาจาก SPRIME มีการช าระคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงินจ านวน 34.43 ลา้นบาท  

▪ ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่นลดลง รอ้ยละ 31.78 เป็นผลมาจากอตัราการเช่าที่ลดลง  

▪ รายไดค้า้งรบัลดลง รอ้ยละ 39.79 เนื่องจากมีการปรบัปรุงวิธีการบนัทึกบญัชีใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 16 (TFRS 16) เรื่อง สญัญาเช่า ซึ่งก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ารบัรูร้ายไดอ้ย่าง
สม ่าเสมอดว้ยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

▪ สินทรพัยอ์ื่น เพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.85 จากรายการค่าใชจ้่ายจ่ายหรือรบัช าระล่วงหนา้ เช่น ช าระค่าเบีย้
ประกนัภยัล่วงหนา้ และรบัช าระค่าเช่าล่วงหนา้ เป็นตน้ 

สินทรัพย ์
ปี 2567 ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
บาท 

ร้อยละ จ านวน  
บาท 

ร้อยละ 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุิธรรม  
เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุิธรรม 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น 
รายไดค้า้งรบั 
เงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
สินทรพัยอ์ื่น 

5,887,000,000 
200,540,406 
38,633,536 

     17,312,664 
12,402,615 

7,200,000 
2,232,768 

95.49 
3.25 
0.63 
0.28 
0.20 
0.12 
0.04 

5,930,000,000 
186,998,271 
54,735,151 
25,378,528 
20,600,469 

7,200,000 
1,668,078 

95.24 
3.00 
0.88 
0.41 
0.33 
0.12 
0.03 

(0.73) 
7.24 

(29.42) 
(31.78) 
(39.79) 

- 
33.85 

รวมสินทรัพย ์ 6,165,321,989 100.00 6,226,580,497 100.00 (0.98) 

(2)  หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีหนีสิ้นรวมจ านวน 1,568.46 ลา้นบาท โดยมีรายการส าคญัดงันี ้

▪ เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 36.63 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.34 ของหนีสิ้นรวม ลดลง รอ้ยละ 10.67 
จากการช าระหนีเ้จา้หนีก้ารคา้  

▪ รายไดค้่าเช่าและบริการรบัล่วงหนา้ 2.97 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.19 ของหนีสิ้นรวม ลดลง รอ้ยละ 
33.41 
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▪ เงินประกันการเช่าและบริการจ านวน 105.58 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.73 ของหนีสิ้นรวม ลดลง รอ้ย
ละ 3.36 ซึ่งมาจากคืนเงินประกนัค่าเช่าและบรกิารผูเ้ช่าที่ไม่ต่อสญัญา และลดขนาดพืน้ท่ี  

▪ เงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 1,399.40 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 89.22 ของหนีสิ้นรวม จากเงินกูย้ืมจาก
ธนาคารกรุงไทย ซึ่งลดลงรอ้ยละ 2.4 จากการช าระคืนเงินกูย้ืมตามงวดในส่วนของอาคารซนัทาวเวอรส์ 
ส่วนพืน้ท่ีส านกังาน 

▪ หนีสิ้นอื่นจ านวน 23.86 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.52 ของหนีสิ้นรวม เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 4.94  

หนีส้นิ 
ปี 2567 ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ จ านวน 
(บาท) 

ร้อยละ 

   เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 
   รายไดค้่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหนา้ 
   เงินประกนัการเชา่และบรกิาร 
   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน สทุธิ 
   หนีสิ้นอื่น 

36,630,174 
2,972,664 

105,586,749 
1,399,405,135 

23,859,225 

2.34 
0.19 
6.73 

89.22 
1.52 

41,005,697 
4,464,171 

109,256,633 
1,433,835,795 

22,735,393 

2.54 
0.28 
6.78 

88.99 
1.41 

(10.67) 
(33.41) 
(3.36) 
(2.40) 

4.94 
รวมหนีส้ิน 1,568,453,947 100.00 1,611,297,689 100.00 (2.66) 

(3)  สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีสินทรัพย์สุทธิจ านวน 4,596.87 ล้านบาท ลดลงจ านวน 18.41  
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.40 จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ที่มีสินทรพัยส์ุทธิจ านวน 4,615.28 ลา้นบาท และมีสินทรพัย์
สทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.2895 บาท ซึ่งเพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.3308 บาท 

14.1.3 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจ านวน 38.63 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุ
หลกัดงันี ้

(1) SPRIME มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 323.57 ลา้นบาท  

(2) SPRIME มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน 339.68 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายประโยชน ์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 230.07 ลา้นบาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 75.22 ลา้นบาท และจ่ายคืนเงิน
กูย้ืมสถาบนัการเงิน 34.38 ลา้นบาท 
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กระแสเงนิสด 
ปี 2567 ปี 2566 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวน 
(บาท) 

จ านวน 
(บาท) 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 323,573,575 333,899,861 (3.09) 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (339,675,190) (356,488,334) (4.72) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ลดลง) เพิม่ขึน้สทุธิ (16,101,615) (22,588,473) (28.71) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดวนัตน้ปี 54,735,151 77,323,624 (29.21) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิน้ปี 38,633,536 54,735,151 (29.42) 

14.1.4 อัตราสว่นทางการเงนิ 

(1) อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีอัตราก าไรขั้นตน้ อัตราก าไรสุทธิ และอัตราผลตอบแทนผู้ถือหน่วย 
เท่ากบัรอ้ยละ 76.34 รอ้ยละ 50.14 และรอ้ยละ 5.33 ตามล าดบั 

อัตราส่วน ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 เปลี่ยนแปลง 

   อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 76.34 76.79 75.81 (0.45) 
   อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) 50.14 52.53 53.99 (2.39) 
   อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย (รอ้ยละ)/1 5.33 6.16 6.60 (0.83) 

หมายเหต ุ: /1 อตัราผลตอบแทนเทียบราคาพาร ์เท่ากบั 9.382 บาทต่อหน่วย ตามรอบระยะเวลาการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

(2) อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจาก
สินทรพัยท์ี่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 4.07 และอตัราการหมนุของสินทรพัยท์ี่เท่ากบั 0.11 เท่า 

อัตราส่วน ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 เปลี่ยนแปลง 

   อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 4.07 4.60 4.43 (0.53) 
   อตัราการหมนุของสินทรพัย ์(เท่า) 0.11 0.12 0.11 (0.01) 

(3) อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 SPRIME มีสภาพคล่องของสินทรพัยห์มนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ากบั 7.34 เท่า 
และมีอัตราส่วนสภาพคล่องเงินสดต่อหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ากับ 1.05 เท่า อีกทั้ง SPRIME มีอัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารคา้
เท่ากบั 8.45 เท่า 

อัตราส่วน ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 เปลี่ยนแปลง 

   อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 7.34 7.02 5.81 0.32 
   อตัราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า) 1.05 1.33 1.58 (0.28) 
   อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ารคา้ (เท่า) 8.45 6.23 15.13 2.22 

(4) อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 

SPRIME ตอ้งด ารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกูย้ืมระยะยาวและหุน้กู ้ซึ่งบริษัทจดัการเห็นว่า SPRIME 
มีอตัราส่วนทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ธนาคารระบไุวต้ามสญัญาเงินกูย้ืมระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้

อัตราส่วน ตามเกณฑ ์ ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 ปี 2563 
เงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม (Loan to Total 
Asset) (รอ้ยละ) 

ไม่เกิน 
รอ้ยละ 35 

22.70 23.03 23.45 21.03 21.64 

Funded Interest Bearing Debt to 
EBITDA/1 (เท่า) 

ไม่เกิน 5 เทา่ 4.29 4.01 4.50 3.91 3.91 

หมายเหต:ุ /1 อตัราส่วนเฉลี่ยต่อปี  

14.1.5 ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

SPRIME มีอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนในปี 2567 ของช่วงระยะเวลาการด าเนินงาน ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 
2567 - 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 4 ครัง้ จ านวนรวม 0.5000 บาทต่อหน่วย หรือเท่ากับรอ้ยละ 5.33 เมื่อเทียบกับมูลค่า
หน่วยทรสัต ์(ราคาพาร)์ และเท่ากับรอ้ยละ 12.08 เมื่อเทียบกับราคาตลาดที่ 4.14 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 
2567 

ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2567 

วันทีก่รรมการมีมต ิ
วันให้สทิธิผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

วันจ่ายเงนิ
ประโยชนต์อบแทน 

ประเภท 
เงนิประโยชน์
ตอบแทน  
(ต่อหน่วย) 

รอบผลประกอบการ 

9 พฤษภาคม 2567 24 พฤษภาคม 2567 5 มิถนุายน 2567 เงินสด 0.1250 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2567 
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วันทีก่รรมการมีมต ิ
วันให้สทิธิผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

วันจ่ายเงนิ
ประโยชนต์อบแทน 

ประเภท 
เงนิประโยชน์
ตอบแทน  
(ต่อหน่วย) 

รอบผลประกอบการ 

9 สิงหาคม 2567 26 สิงหาคม 2567 6 กนัยายน 2567 เงินสด 0.1250 1 เมษายน - 30 มิถนุายน 2567 
8 พฤศจกิายน 2567 25 พฤศจิกายน 2567 6 ธันวาคม 2567 เงินสด 0.1250 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2567 
21 กมุภาพนัธ ์2568 10 มีนาคม 2568 21 มีนาคม 2568 เงินสด 0.1250 1 ตลุาคม - 31 ธันวาคม 2567 

ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุประจ าปี 2567           - ไม่มี – 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจา่ยประโยชนต์อบแทนประจ าปี 2567 

รายการ ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหนว่ย (บาท) 0.500 0.5780 0.6183 0.5820 
(2) การปันส่วนทนุต่อหน่วย (บาท) - - - - 
รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนและการคืนสว่นทนุต่อหน่วย (บาท) 0.500 0.5780 0.6183 0.5820 
อตัราการจ่ายรวมเมื่อเทียบกบัราคาพาร์/1 (รอ้ยละ) 5.33 6.16 6.60 6.20 
อตัราการจ่ายรวมเมื่อเทียบกบัราคาตลาด/2   (รอ้ยละ) 12.08 11.99 8.90 8.37 
หมายเหตุ : /1  ราคาพาร ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 พารเ์ท่ากบั 9.382 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

/2  ราคาตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 8.80 บาทต่อหน่วยทรสัต,์ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 6.95 บาทต่อ
หน่วยทรสัต,์ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 6.95 บาทต่อหน่วยทรสัต,์  ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2566 เท่ากับ 4.82 บาทต่อ
หน่วยทรสัต ์และ ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 4.14 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

14.2  ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี
นัยส าคัญ 

คาดการณธ์ุรกิจส านกังานใหเ้ช่าในปี 2567 – 2569  โดยศูนยว์ิจยัธนาคารกรุงศรี (“ศูนยว์ิจยักรุงศรี”) คาดว่ามี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้เล็กนอ้ยตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทย ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานปรบัเพิ่มขึน้ โดยนโยบาย
การท างานในรูปแบบ Hybrid Workplace และการใชพ้ืน้ที่ท  างานแบบ Co-Working Space ถือเป็นปัจจัยที่ส่งผลใหค้วาม
ตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานลดลง ประกอบกบัอปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่มีแนวโนม้ทยอยเขา้สู่ตลาดอีกโดยประมาณ 8 
แสนตารางเมตร จากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้ ศูนยว์ิจยักรุงศรีจึงไดส้รุปประเด็นที่ทา้ทายที่ธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่าตอ้งเรง่
ปรบัตวั ไดแ้ก่ (1) การแข่งขนัจะมีแนวโนม้รุนแรงขึน้เพื่อดงึดดูผูเ้ช่า โดยเป็นผลจากอปุสงคก์ารเช่าที่เพิ่มขึน้ชา้กว่าอปุทานพืน้ที่
ส  านกังาน (2) ผูพ้ฒันาอาคารจะมีภาระตน้ทนุการก่อสรา้งอาคารเขียว (“Green office”) ที่สงูกว่าอาคารทั่วไปถึงเฉล่ียรอ้ยละ 
15 – 20 เนื่องจากอาคารส านกังานใหม่จะมีพืน้ที่สีเขียวภายในอาคารมากขึน้ เพื่อเป็นพืน้ที่ใหพ้นกังานไดน้ั่งพกัผ่อนและผ่อน
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คลายจากการท างาน และอยู่กบัธรรมชาติไดม้ากขึน้ และ (3) เจา้ของอาคารเก่าจะมีภาระตน้ทุนเพิ่มขึน้จากการปรบัปรุงพืน้ท่ี
และการใชร้ะบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพื่อดงึดดูผูเ้ช่า  

ส าหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 สภาพัฒน์ฯ คาดการณ์จะขยายตัวรอ้ยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางการ
ประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.8) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ (2) การ
ขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการบริโภคภาคเอกชนและการปรบัตวัดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชน (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง
ของภาคการท่องเที่ยวและบรกิารท่ีเก่ียวเนื่อง และ (4) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้  
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15.  ความคิดเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


