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รายงานการประชุมสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568  
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

 
ประชมุเมื่อวนัท่ี 28 เมษายน 2568 เวลา 9.30 น. ณ หอ้งประชมุเดอะแกลเลอร่ี 1 ชัน้ 3  
โรงแรม ดิ แอทธินี โฮเทล แบงค็อก ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์(Electronic Meeting)  

ก่อนการเปิดประชุมผู้ด  าเนินการประชุมไดใ้หข้้อมูลเบือ้งตน้เก่ียวกับการประชุม โดยชีแ้จงว่าตามหลักเกณฑ์และ
เงื่อนไขของประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ.33/2562 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผย
ขอ้มูลของกองทุนรวม และทรสัตท์ี่มีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน ไดป้ระกาศใหย้กเลิกการจัดประชุม
สามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี และก าหนดใหก้องทนุรวมจดัใหม้ีช่องทางในการส่ือสารกบัผูถื้อหน่วยลงทนุในลกัษณะของการ
ส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกับผูถื้อหน่วยโดยตรง หรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อ
หน่วยสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้และในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ดัท าและเปิดเผยการสรุป
ประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบดว้ยภายใน 14 วนั นบัจากวนัท่ีมีการดาเนินการ
ส่ือสารสองทาง  

อย่างไรก็ตามเพื่อให้เป็นการเข้าใจง่าย ทางกองทุนจะขอเรียกการจัดการส่ือสารสองทางในวันนี ้ดว้ยค าว่า “การ
ประชุม” ตามเดิม โดยการประชุมวนันีจ้ดัขึน้ ณ หอ้งประชุมเดอะแกลเลอรี่ 1 ชัน้ 3, โรงแรม ดิ แอทธินี โฮเทล ผูเ้ขา้ร่วมประชุม
ประกอบดว้ยท่านผูถื้อหน่วยลงทุน คณะผูบ้รหิารกองทุน ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ผูส้อบบญัชี ผูดู้แลผลประโยชน ์และผูม้ีส่วน
เก่ียวขอ้งในการจดัประชมุ ในการประชมุครัง้นี ้จะมีการบนัทึกวิดีโอระหว่างจดัการประชมุเพื่อบนัทึกขอ้มลู ส าหรบัประกอบการ
จดัท ารายงานการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งจะมีขอ้มูลที่ถูกบันทึก ไดแ้ก่ ภาพถ่ายหรือภาพเคล่ือนไหวจากการบันทึกวิดีโอ
ภายในงานประชุม รวมถึงเนือ้หา ค าถาม ค าตอบ และการแสดงความคิดเห็นจากผู้เข้าร่วมประชุม ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุน
สามารถอ่านรายละเอียดประกาศความเป็นส่วนตวัเก่ียวกับการเขา้รว่มการส่ือสารสองทาง ตามที่ไดแ้จง้ในเอกสารแนบ 4 ของ
หนงัสือเชิญประชมุ  

ล าดบัถดัไปผูด้  าเนินการประชมุไดแ้นะน าผูเ้ขา้รว่มประชมุดงันี  ้

ผู้จัดการกองทุนและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1) คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  Executive Director, กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  

   ประธานท่ีประชมุ 
2) คณุพีรญา วรรณคีรี Senior Associate, กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
 ผูด้  าเนินการประชมุ 

3) คณุปิติภทัร บรุี กรรมการบรหิาร, บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
 ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาคารสมชัชาวาณิช 2(ยบูซีี 2)
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4) คณุเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร     กรรมการบรหิาร, บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

           ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาคารบางนา ทาวเวอร ์
      

ผู้ดูแลผลประโยชนต์ัวแทนจาก ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 
1) คณุวรนิชชา สอนอินทร ์ ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์ 
2) คณุอลิสา หวงัจิตต ์   ผูช้่วยหวัหนา้ส่วน ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์ 

ผู้สอบบัญช ีบริษทั เคพเีอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากดั 

1) คณุชนารตัน ์จนัทรห์วา  หุน้ส่วนสอบบญัชี   
2) คณุขวญัฤดี บญุตระกลู  ผูจ้ดัการสอบบญัชี 

 
เร่ิมการประชุม 

 ประธานในที่ประชมุไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทนุ และแจง้ขอ้มลูใหท้ี่ประชุมรบัทราบ ว่าเป็นการประชมุในครัง้นี ้
เป็นไปในลกัษณะของการส่ือสารสองทางประจ าปี 2568 ทัง้นี ้เนื่องจากการประชุมในวนันีเ้ป็นการจดัการในลกัษณะการส่ือสาร
สองทาง กล่าวคือมิใช่การประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ ประจ าปี ดงันัน้จึงมิตอ้งนบัองคป์ระชมุ  

 ณ เวลา 9.30 น. คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ ท าหน้าที่ประธาน 
ในที่ประชุม (“ประธานฯ”) ไดก้ล่าวเปิดการประชุมการจัดการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2568 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ พรอ้มใหคุ้ณพีรญา วรรณคีรี (“ผู้ด าเนินการประชุม”) ชีแ้จงหลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนการประชุม
ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบ 

ผูด้  าเนินการประชุม แจง้ต่อที่ประชุมว่า เพื่อเป็นการส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดี และเป็นการปฏิบัติต่อผูถื้อ

หน่วยลงทุนทกุรายอย่างเท่าเทียมกัน ก่อนการประชมุในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2568 ในวนันี ้บรษิัทจดัการ

ไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนส่งค าถามล่วงหนา้ส าหรบัการประชุมส่ือสารสองทาง ประจ าปี  2568 ผ่านทางเว็บไซตข์อง

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ ระหว่างวนัท่ี 6 มกราคม 2568  ถึงวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ ์2568  

ทัง้นี ้เนื่องจากในระหว่างการรายงานผลการด าเนินงานของกองทนุรวม อาจมีผูถื้อหน่วยลงทนุสอบถามในประเด็น

เดียวกัน ในกรณีที่ขอ้สอบถามไม่ซ  า้กันกับที่ผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเขา้มา กองทุนจะรวบรวมและตอบค าถามผูถื้อหน่วย

ลงทุนหลังจากจบการน าสนอหัวขอ้สุดทา้ย และบริษัทจัดการ ไดด้  าเนินการเผยแพร่หนังสือเชิญเขา้ร่วมการส่ือสารสองทาง 

ประจ าปี 2568 พรอ้มเอกสารประกอบการประชมุบนเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ รวมถึงแจง้ข่าวการเผยแพรบ่นเว็บไซตข์องตลาด

หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตัง้แต่วันที่ 11 เมษายน 2568 เป็นตน้มา เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนสามารถพิจารณาขอ้มูลในการ

ประชมุฯ ประจ าปี 2568 ไดก้่อนล่วงหนา้rพรอ้มชีแ้จงวิธีการถามค าถาม หรือแสดงความคิดเห็นใหท้ี่ประชมุทราบ ดงันี ้ 

1. ในแต่ละหวัขอ้ จะมีการเปิดโอกาส ใหผู้เ้ขา้ร่วมประชุมซกัถาม หรือแสดงความคิดเห็นในประเด็นที่เก่ียวขอ้ง

กบัเรื่องนัน้ ๆ ตามความเหมาะสม  
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2. กองทนุรวม ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาตดัค าถามหรือการแสดงความเห็นที่ไม่สภุาพ หรือหมิ่นประมาทผูอ้ื่น 

หรือละเมิดกฎหมายใด ๆ หรือเป็นการรบกวนการประชุม และก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นต่อผูเ้ขา้ร่วมประชุม

รายอื่น  

3. ในกรณีที่มีค  าถามที่เก่ียวขอ้งในวาระนัน้ ๆ เป็นจ านวนมาก เพื่อรกัษาระยะเวลาการประชุม กองทุนรวม จะ

เป็นผูพ้ิจารณา คดัเลือกค าถามตามความเหมาะสม 

ทัง้นี ้หากมีค าถามที่คงคา้งอยู่ บรษิัทจดัการจะชีแ้จงและเผยแพรค่  าตอบ ผ่านทาง website ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

และบริษัทจดัการ โดยแจง้ผ่านระบบ เผยแพร่สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายใน 14 วนั นบัจากวนัประชุม หรือภายใน

วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2568  

 

ประธานไดด้  าเนินการประชมุตามหวัขอ้ที่ไดก้ าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุ ทัง้นี ้

 

 ก่อนเริ่มหัวข้อที่  1 ได้ให้คุณพีรญา เป็นผู้ให้ข้อมูลเก่ียวกับภาพรวมอุตสาหกรรมอาคารส านักงานของ

กรุงเทพมหานคร และรายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทนุรวมPOPF 

 

 คณุพีรญา ไดใ้หข้อ้มลูเก่ียวกบัสภาวะอตุสาหกรรมของอาคารส านกังาน ซึ่งเป็นขอ้มลูจาก ฝ่ายวิจยั บรษิัท ซีบีอารอ์ี 

ประเทศไทย จ ากัด โดยใหข้อ้มลูว่าอุปทาน (Supply) มีจ านวนทัง้สิน้ 9.85 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.35 ลา้นตาราง

เมตร คิดเป็นอัตราการเช่าที่รอ้ยละ 81 โดยยงัมีอุปทานที่จะเขา้มาอีก แบ่งเป็น พืน้ที่ที่มีการก่อสรา้งแลว้ประมาณ 0.59 ลา้น

ตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2571 โดยเป็นพืน้ท่ีคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2568 ที่ 0.48 ลา้นตารางเมตร  

  ในส่วนของอปุสงค ์(Demand) มีทัง้สิน้ 8 ลา้นตารางเมตร โดยเพิ่มในปี 2567 ประมาณ 1 แสนตารางเมตร และเพิ่ม

ในปี 2568 ประมาณ 9 หมื่นตารางเมตร ซึ่งแนวโนม้อตัราการเช่ามีโอกาสตต ่ากว่ารอ้ยละ 80  

 ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) ค่อนขา้งทรงตวั ดงันี ้

• ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD)  อาคารส านกังาน เกรด บี  อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 695 บาท/ตรม  
อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 900 บาท/ตรม  
อาคารส านกังาน เกรด เอ+ อตัราค่าเชา่เฉล่ียที่ 1,195 บาท/ตรม 

• นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD)  อาคารส านกังาน เกรด บี อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 545 บาท/ตรม 

อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 740 บาท/ตรม 
 

แนวโน้มคาดการณ์ในอนาคต จะมีการแข่งขันในตลาดอาคารส านักงานให้เช่าสูงขึน้อันเนื่องมาจากปริมาณ
อปุทานพืน้ที่อาคารส านกังานใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต โดยผูเ้ช่ามีความตอ้งการยา้ยเขา้สู่พืน้ที่สานกังานที่ดีขึน้ ดงันัน้อาคาร
ส านกังานเก่าจะตอ้งมีการปรบัตวั การใหเ้ช่าจะตอ้งมีความยืดหยุ่นมากขึน้ เพื่อรองรบัการแข่งขนัดา้นคุณภาพและราคา อีกทัง้
ตอ้งมีการปรบัปรุงอาคารเพื่อดงึดดูผูเ้ช่าปัจจบุนัและผูเ้ช่าใหม่เพื่อที่จะสามารถประสบความส าเรจ็ไดใ้นตลาดที่มีการแข่งขนัสงู  
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 ถัดไปคุณพีรญาไดใ้ห้รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทุนรวมPOPF ว่ากองทุนรวมPOPF ลงทุนในอาคารส านักงาน 
ไดแ้ก่ อาคารสมัชชาวาณิช2(ยูบีซี2), อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และอาคารบางนา ทาวเวอร์ โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นที่
เก่ียวขอ้งดงันี ้

• อตัราการเชา่อตัราการเชา่ ณ สิน้ปี 2567 : อาคารยบูซีี2 เท่ากบัรอ้ยละ 82, อาคารเพลินจติ เซ็นเตอร ์เท่ากบัรอ้ยละ 

75 และอาคารบางนาทาวเวอร ์เท่ากบัรอ้ยละ 92 

• สดัส่วนรายไดจ้ากทรพัยสิ์น(คา่เช่า/คา่การบรกิาร) ในปี 2567 : อาคารยบูีซี2 เท่ากบัรอ้ยละ 32, อาคารเพลินจิต เซ็น

เตอร ์เท่ากบัรอ้ยละ 39 และอาคารบางนาทาวเวอร ์เท่ากบัรอ้ยละ 29 

• อตัราคา่เช่าเฉล่ียรวมของทรพัยสิ์น : ส าหรบัปี 2567 มีอตัราคา่เชา่เฉล่ียรวมเทา่กบั 653 บาทต่อตารางเมตร 

• สญัญาเชา่ที่จะครบก าหนดจากอตัราการเชา่ ณ สิน้ปี 2567 : สญัญาเช่าที่จะครบก าหนดในปี 2568 ของอาคารบางนา 

ทาวเวอร ์เทา่กบัรอ้ยละ 20 และอาคารอาคารยบูีซ2ี เท่ากบัรอ้ยละ 14 

 
จากนัน้ประธานไดด้  าเนินการประชมุตามล าดบั ดงันี ้ 
 
หัวข้อที ่1 รับทราบการจัดการกองทุนรวมในเร่ืองส าคัญประจ าปี 2567 และแนวทางการจัดการในอนาคต  
 

โดยผูด้  าเนินการประชมุเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อรบัทราบจดัการกองทนุในเรื่องส าคญั ดงันี ้ 
 

• ในปี 2567 กองทุนรวมมีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งถูกประเมิน
มูลค่าโดยผู้ประเมินอิสระ จ านวนรวม -138,300,000 บาท เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปี 2566 ซึ่งการขาดทุนจากการ
เปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว มีสาเหตุหลกั โดยมาจากอาคารเพลินจิตเซ็นตเ์ตอร ์ที่มีมลูค่าเงินลงทุน
ลดลงตามระยะเวลาสิทธิการเช่าที่จะสิน้สดุในวนัท่ี 23 มกราคม 2568 สรุปดงัตาราง 

 
• จากระยะเวลาสิทธิการเช่าที่ลงลดตามสัญญาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นแต่ละอาคารนั้น ส่งผลให้แนวโน้มมูลค่า

อสงัหารมิทรพัยจ์ากการประเมิน มีแนวโนม้ลดลงดงัรูปกราฟดา้นซา้ย อย่างไรก็ตามจากมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรบัตวัลดลง 183.30 ลา้นบาท ในปี 2567 นัน้เป็นการขาดทนุทางบญัชีมิไดม้ีกระแส
เงินสดออกจริง และไดใ้หข้อ้มลูเพิ่มว่าการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทนุรวมจะเป็นไปตามผลประกอบการในแต่
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ละปีที่เกิดขึน้จรงิ โดยสามารถดูไดจ้ากประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนในตารางดา้นขวา ซึ่งกองทุนรวมมีการจ่าย
ประโยชนต์อบเทนใหผู้ถื้อหน่วยแลว้ทัง้สิน้ 14.2630 บาท/หน่วย ประกอบไปดว้ย การจ่ายเงินปันผล จ านวน 13.5173 
บาท/หน่วย และจ่ายเงินลดทนุจ านวน 0.7457 บาท/หน่วย 

 
 

ทัง้นี ้กองทนุรวมจะพจิารณาจา่ยประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยตามผลประกอบการท่ีเกิดขึน้ โดยไม่รวมผลกระทบจาก
รายการทางบญัชีดงักล่าว โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนสามารถจ่ายไดใ้น 2 รูปแบบ คือ เงินปันผล และเงินคืนทนุ 
โดยกองทนุรวมจะพจิารณารว่มก าไรสะสมที่มีอยู่ เพื่อจ่ายเงินออกในรูปเงินปันผล และหากมีสภาพคล่องส่วนเกิน
คงเหลือจะจ่ายในรูปการคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  

 

จากนัน้ประธานไดข้อใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการจดัการอาคารในเรื่องส าคญั
ช่วงปี 2567 ตามล าดบัดงันี ้ 

อาคารสมัชชาวาณิช 2(ยูบีซี 2): คุณปิติภัทร บุรี ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ได้ให้ข้อมูลดังนี ้

• การดูแลปรบัปรุงบ ารุงรกัษาอาคารที่ส  าคัญในระหว่างปี 2567 มี 3 ประเภท ไดแ้ก่ เปล่ียน ACB Main Circuit 
Breaker (เฟส 4), Thermal Comfort improvement - งานแก้ไขปัญหาระบบปรับอากาศให้ผู้เช่า, Improve 
Building security and safety management systems เช่น งานติดตัง้กลอ้งโทรทัศนว์งจรปิด (CCTV) ในพืน้ที่
ลานจอดรถ, งานติดตัง้ Access Control ประตหูนีไฟ โดยยอดรวมงบลงทนุใน ปี 2567 เท่ากบั 4,982,775 บาท 

• อาคารมีการบรหิารจดัการดา้นพลงังานในช่วงหลายปีที่ผ่านมาโดยการประเมินระดบัการใชพ้ลงังานทุกเดือนซึ่ง
สามารถควบคุมการใชพ้ลังงานไฟฟ้าต่อพืน้ที่ใชส้อย (เมกะจูล/ตร.ม.) ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมีแนวโนม้ดีขึน้
อย่างต่อเนื่อง เมื่อเทียบกับช่วง 2 ปีที่ผ่านมา การใชพ้ลังงานตัง้แต่ปี 2565 – 2567 มีระดับการใชพ้ลังงาน คือ 
47.73 เมกะจูล/ตารางเมต, 46.87 เมกะจูล/ตารางเมตรและ 46.38 เมกะจูล/ตารางเมตร, ตามล าดับ ซึ่งทีม
ผูบ้ริหารอาคารมองว่าอยู่ในระดับที่ดีมาก และคาดหวังตัวเลขที่จะลดลงอย่างต่อเนื่อง ถัดมาคุณปิติภัทร ให้
ขอ้มลูเปรียบเทียบ ดชันีการใชพ้ลงังานว่าในปี พ.ศ. 2567 อาคาร UBC II มีการใชพ้ลงังานที่ 78 kWh/m²/y  ซึ่ง
อยู่ในระดบัมาตรฐาน Econ ที่ก าหนดไวไ้ม่เกิน 82 kWh/m²/y 

• อาคารได้จัดกิจกรรมเพื่อส่งเสริมความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมของผู้เช่าในอาคาร ในช่วงปี 2567 ไดแ้ก่ 
กิจกรรมตามเทศการ เช่น วนัสงกรานต ์วันลอยกระทง วนัฮาโลวีน กิจกรรมส่งทา้ยปีเก่าตอ้นรบัปีใหม่ กิจกรรม
อื่นๆ เช่น โยคะ โครงการ Happy Dance at UBCII จัดให้ความรูเ้รื่องPM2.5 กิจกรรมส่งเสริมการคัดแยกขยะ 
เป็นตน้ 
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• การยกระดบัมาตรฐานอาคาร โดยในเดือนพฤศจิกายน 2567 อาคารไดร้บัรางวลั BSA Building Safety Awards 

ระดบั Gold ซึ่งเป็นส่ิงยืนยนัถึงคุณภาพและความปลอดภยั ในดา้นการบรหิารจดัการของอาคารอย่างเป็นระบบ 

และปัจจุบันอยู่ระหว่างการยื่นขอการรบัรองคุณภาพมาตรฐานWiredScore โดยคาดว่าจะไดร้ับการรับรอง

ภายในเดือนกรกฎาคม 2568 รวมถึงอยู่ระหว่างการศึกษาความพรอ้มของอาคารเพื่อรองรับการขอรับรอง

มาตรฐานLEEDเพิ่มเติม 

• เพื่อเป็นการส่งความพึงพอใจและการมีส่วนร่วมกับผูเ้ช่าในอาคาร ผูบ้ริหารอสงัหาฯ ไดเ้สนอการปรบัปรุงพืน้ที่

ว่างชัน้P7 เพื่อจดัท าตลาดขายอาหาร ขนมและเครื่องดื่ม ส าหรบัรองรบัผูเ้ช่ามาใชบ้รกิารประมาณวนัละ 250 คน 

ซึ่งไดร้บัผลตอบรบัท่ีดีมาก 

• การรบัมือเหตฉุุกเฉินจากเหตุการณแ์ผ่นดินไหวเมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2568 ผูบ้รหิารอสงัหาฯ ไดด้  าเนินมาตรการ
เร่งด่วน เพื่อตรวจสอบโครงสรา้งหลัก ระบบเครื่องจักร และอุปกรณ์ประกอบอาคารอย่างละเอียด พรอ้มทั้ง
บนัทึกภาพความเสียหายเพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูการซ่อมแซมและยื่นเคลมประกันภยัอาคารและทรพัยสิ์น โดยอาคาร
สามารถยืนยนัใหก้ลบัมาใชง้านอาคารได ้ในวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 รวมถึงจดัใหม้ีการตรวจสอบและรบัรองความ
ปลอดภยัของอาคารเพิ่มเติมโดยผูต้รวจสอบอาคารที่ไดร้บัการรบัรองซึ่งไดอ้อกใบรบัรองสีเขียว (อาคารสามารถ
ใชง้านไดต้ามปกติ) และรายงานผลไปยงักทม. 

อาคารบางนาทาวเวอร:์ คุณเพชรรัตน ์ศิริรัตนอ์ัสดร ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ได้ให้ข้อมูล ดังนี ้

• การดูแลปรบัปรุงบ ารุงรกัษาอาคารที่ส  าคญัในระหว่างปี 2567 ไดแ้ก่ งานปรบัปรุงลิฟต ์อาคารบี (ตัง้ค่าการใช้
งานเป็นแบบDestination Oriented Allocation System เพื่อลดระยะเวลารอคอยให้น้อยลง และประหยัด
พลงังาน) งานติดตัง้ระบบควบคมุการเขา้-ออกรถจกัรยานยนต ์พรอ้มเครื่องเก็บเงินอตัโนมตัิ (ส่งเสรมิสงัคมไรเ้งิน
สด Cashless) และงานติดตัง้ระบบควบคุมการเขา้-ออกรถจกัรยานยนต ์พรอ้มเครื่องเก็บเงินอตัโนมตัิ (ส่งเสริม
สงัคมไรเ้งินสด Cashless) โดยยอดรวมงบลงทุนใน ปี 2567 เท่ากับ 14,622,750 บาท และในปี 2567 กองทุน
รวมไดเ้ขา้ใชป้ระโยชน์ในอาคารจอดรถหลังใหม่(ภายใตช้ื่อ “อาคารดี”) เพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถในโครงการบางนา
ทาวเวอร ์แทนการเช่าพืน้ที่ลานโล่งพืน้คอนกรีตบริเวณขา้งโครงการ โดยท าสญัญาเช่าระยะยาวระหว่างวนัที่ 1 
มิ.ย. 2567 - 29 ต.ค. 2587(ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคารทัง้หมดเป็นของบรษิัทเตียวฮง สีลม จ ากดั)และในช่วง
เดือนธันวาคม 2567 2567 บรษิัท การเ์ดน้ท ์ทาวเวอร ์เซอวิสเซส จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าเหมาพืน้ท่ีอเนกประสงค ์ได้
ท าการปรบัปรุงพืน้ที่ศูนยอ์าหาร เพื่อรองรบัและดึงดูดการเขา้ใชบ้ริการของผูเ้ช่า, ผูม้าติดต่อในโครงการบางนา 
ทาวเวอร ์ 

• อาคารไดจ้ดักิจกรรมเพื่อส่งเสรมิความพึงพอใจและการมีส่วนรว่มของผูเ้ช่าในอาคาร ในช่วงปี 2567 ไดแ้ก่ โยคะ
บ าบดั แอโรบิก บรจิาคโลหิตกบัสภากาชาดไทย กิจกรรมGreen Hub กบัไปรษณียไ์ทย รณรงคก์ารคดัแยกขยะใน
พืน้ท่ีเช่า รวมถึงส่งเสรมิการส่ือสารและแจง้ข่าวต่างๆ ของอาคารผ่านไลนอ์อฟฟิศเชียล 

• การยกระดบัมาตรฐานอาคาร อาคารบางนา ทาวเวอรไ์ดร้บัรางวลั BSA Building Safety Awards ระดบั Bronze 
ในปี 2565-2566 จึงเป็นส่ิงยืนยนัถึงคุณภาพและความปลอดภัย ในดา้นการบรหิารจดัการของอาคารอย่างเป็น
ระบบ และปัจจบุนัอยู่ระหว่างการยื่นขอการรบัรองGreen Office จากกรมการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศและ
ส่ิงแวดลอ้ม โดยคาดว่าจะไดร้บัการรบัรองภายในเดือนตุลาคม 2568 และอยู่ระหว่างการศกึษาความเหมาะสม
ของอาคารในการลงทนุเพื่อเขา้รว่มการรบัรองมาตรฐาน WELL และ WiredScore เพิ่มเติม 
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• การรบัมือเหตุฉกุเฉินจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหว เมื่อวนัท่ี 28 มีนาคม 2568 ผูบ้ริหารอสงัหาฯใชม้าตรการแจง้เหตุ
ฉกุเฉินผ่านไลนอ์อฟฟิศเชียล และประสานงานกบัผูต้ิดต่อหลกัของผูเ้ช่าเพื่ออพยพพนักงานไปยงัจุดรวมพล และ
จดัสถานที่รองรบัเพื่อใหบ้ริการฉุกเฉิน ต่อมาไดท้ าการปิดกัน้พืน้ที่เพื่อใหท้ีมวิศวกร ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นโครงสรา้ง
และสถาปัตย ์และผูเ้ชี่ยวชาญดา้นการตรวจสอบอาคารที่ขึน้ทะเบียนฯ เข้าส ารวจพืน้ที่ และงานระบบต่างๆ 
ภายในอาคารซึ่งยืนยนัใหก้ลบัมาใชง้านอาคารได ้ในวนัที่  31 มีนาคม 2568 และออกใบรบัรองสีเขียว (อาคาร
สามารถใชง้านไดต้ามปกติ) พรอ้มจดัส่งหลกัฐานการรบัรองความปลอดดภยัอาคารต่อไปยงัเทศบาลเมืองบาง
แกว้ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระหว่างการประชมุมีผูถื้อหน่วยสอบถามผ่านระบบเรื่องวิธีการการลงทะเบียน  

ค าถามที ่1 คุณสุเมธ วรรณศิริพิพัฒน ์สอบถามว่า กรณีมีเลขประจ าตัวผู้ถือหน่วย 2 บัญชี จะใช้สิทธิรวมท าได้
อย่างไร   

ค าตอบ คุณพีรญา ไดช้ีแ้จงว่าเนื่องจากการจัดประชุมส่ือสารสองทางในวันนีไ้ม่มีการนับองคป์ระชุม จึงสามารถ
เลือกใชเ้ลขประจ าตวัผูถื้อหน่วยบญัชีใดก็ไดใ้นการการลงทะเบียนเขา้รบัฟังการจดังานส่ือสารฯครัง้นี ้ 

 

จากนัน้คุณพีรญา ใหข้อ้มลูการด าเนินการท่ีส าคญัของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอรใ์นช่วงปี 2567 ซึ่งนอกเหนือจากการ
ดแูลสภาพทรพัยสิ์นใหพ้รอ้มใชง้าน และเตรียมส่งมอบอาคารใหแ้ก่เจา้ของทรพัยสิ์นภายหลงัหมดสญัญาในสิทธิการเช่าในวนัที่ 
23 มกราคม 2568 กองทนุรวม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละเจา้ของที่ดิน ไดม้ีการด าเนินงานรว่มกนั ดงันี ้

เดือนมิถนุายน – กนัยายน 2566 กองทุนรวม, ผู้บริหารอสังหาฯ และเจ้าของที่ดิน ร่วมประชุมเพื่อก าหนดแนวทาง 
ขัน้ตอน ในการส่งมอบทรพัยสิ์น พรอ้มท าหนงัสือรกัษาความลบัของขอ้มลูรว่มกนั 

เดือนตลุาคม 2566 กองทุนรวมกับเจา้ของที่ดิน ท าบนัทึกขอ้ตกลงส าหรบัแนวทางการจดัหาและบรหิารผู้
เช่าก่อนส่งมอบทรพัยสิ์น 

เดือนตลุาคม 2566 – มิถนุายน 2567 กองทุนรวม และผูบ้ริหารอสงัหาฯ ทยอยน าส่งขอ้มลูการบรหิารจดัการอาคารเพื่อเป็น
ขอ้มลูแก่เจา้ของที่ดิน 

ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2567 กองทุนรวมมีหนังสือถึงผู้เช่าทุกราย เพื่อแจ้งการโอนสิทธิและหน้าที่การเป็นผู้เช่า
อาคารใหก้บัเจา้ของที่ดิน หรือนิติบคุคลที่เจา้ของที่ดินจะแจง้ใหท้ราบเพิ่มเติม 

เดือนกนัยายน 2567 เจา้ของที่ดินชื่อบรษิัทเพื่อการเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารฯ หลงัวนัท่ี 23 ม.ค. 68 
เดือนตลุาคม 2567 กองทนุรวมมีหนงัสือถึงผูเ้ช่าทุกรายเพื่อรบัทราบชื่อนิติบุคคลรายใหม่ที่จะเป็นผูใ้หเ้ช่า

อาคารฯ หลงั 23 ม.ค. 68 
วนัท่ี 23 มกราคม 2568 กองทุนรวมด าเนินการยกเลิกสาขากับสรรพากร และยกเลิกการใช้ระบบ

สาธารณปูโภคที่เก่ียวเนื่องกบัอาคาร ที่ท  าในนามกองทนุรวม ในวนัสิน้สดุสิทธิการเช่า 
วนัท่ี 24 มกราคม 2568 วันส่งมอบทรพัยสิ์น, ส่งมอบเงินประกันการเช่า/บริการ, เอกสารส าคัญของอาคาร, 

ช าระค่าเช่าที่ดินส่วนท่ีเหลือ 
วนัท่ี 24 มกราคม  - 23 เมษายน 2568 ส่งมอบสงัหาฯที่เก่ียวเนื่องกับอาคาร ตามที่ตกลงซ่อมแซมหรือจ่ายเงินชดเชยก่อนส่ง

มอบใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 3 เดือน 
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ถดัไปคณุพีรญา ใหข้อ้มลูแนวทางการจดัการในอนาคตของกองทนุรวม โดยใหข้อ้มลูว่าตามที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ไดน้ าเสนอขอ้มลูก่อนหนา้ กองทุนรวมยงัคงเนน้ในเรื่องความปลอดภยัทางดา้นสขุอนามยัของผูเ้ช่า , ผูใ้ชบ้รกิาร โดยพยายาม
รกัษาระดบัการใชจ้่ายดา้นการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอาคารในส่วนที่จ าเป็นเพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ผูเ้ช่าพึงพอใจแต่ยงัคง
อนุมตัิรายการท่ีจะเพิ่มมลูค่ากับทรพัยสิ์นใหเ้ทียบเคียงหรือสงูกว่าอาคารที่เป็นคู่แข่ง พรอ้มรองรบัความตอ้งการของผูเ้ช่าราย
ใหม่ และเป็นการรกัษาระดบัอาคารส านกังานเกรดบีบวก(B+) ใหด้ีอยู่เสมอ 

โดยบริษัทจัดการ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความตัง้ใจในการบริหารจดัการอสังหาริมทรพัยอ์าคารยูบีซี 2 และ
อาคารบางนาทาวเวอรใ์นดา้นต่างๆ เพื่อใหก้องทนุรวมสามารถที่จะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดใ้นระดบัท่ีดี 
แม้ว่าสัดส่วนก าไรจากทรพัยสิ์นจะลดลงประมาณรอ้ยละ 35.7 จากการสิน้สุดสิทธิการเช่าในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และ
ส าหรบัตวัอย่างแผนงานพฒันาและปรบัปรุง, บ ารุงรกัษาอาคารในปี 2568 มีดงันี ้

อาคารยูบีซี 2:  

• เปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้า TR1 
• เปล่ียนท่อเมนไลเซอรแ์นวนอนและติดตัง้วาลว์ระหวา่งชัน้(ท่อ CDS,CDS Phase 1/3) Zero waste management 
• งานปรบัปรุงระบบปรบัอากาศใหแ้ก่ผูเ้ชา่ (Phase 2/3) 
• เปล่ียนโคมไฟในพืน้ท่ีใหเ้ชา่ชนิด จากหลอดฟลอูอเรสเซนต ์36วตัต ์เป็นแบบแอลอีดี 18วตัต(์เฉพาะยนูิตที่มีการต่อ

สญัญาระหว่างปี) 

อาคารบางนา ทาวเวอร:์ 

• การเปล่ียนเครื่องปรบัอากาศส าหรบัผูเ้ช่าที่ต่อสญัญา 
• การปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่าเพื่อรองรบัลกูคา้รายใหม่ 
• งานทาสี ปรบัปรุงภาพลกัษณร์อบอาคารซี(C) 
• งานปรงัปรุงพฒันาอาคารสู่มาตรฐานตามที่ไดร้บัการยอมรบั 
• ปรบัปรุงระบบลิฟต(์Modernization lift) 

 
จากนั้นประธานไดแ้จง้ต่อผูถื้อหน่วยที่เขา้ร่วมประชุมสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกับการจดัการกองทุนรวมในเรื่อง

ส าคญัประจ าปี 2567 และแนวทางการจดัการในอนาคต โดยขอใหแ้จง้ชื่อ-นามสกลุ และพิมพส์อบถามผ่านระบบการจดัประชมุ 

 

เมื่อไม่มีค  าถามส าหรบัหวัขอ้นีป้ระธานจึงด าเนินการประชมุต่อ 
 
หัวข้อที ่2 รับทราบฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานประจ าปี 2567 

 

โดยประธานขอใหผู้ด้  าเนินการประชมุเป็นผูเ้สนอต่อท่ีประชมุเพื่อรบัทราบรบัทราบฐานะการเงินและผลการ

ด าเนินงานประจ าปี 2567 

ผูด้  าเนินการประชุมแจง้ขอ้มลูผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อรบัทราบฐานะการเงินและผลการด าเนินงานประจ าปี 2567 

โดยกองทุนรวมไดจ้ดัท าและอนุมตัิงบแสดงฐานะการเงิน (งบดุล) และบญัชีก าไรขาดทุนประจ าปีสิน้สุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
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2567 ซึ่งไดผ่้านการตรวจสอบและรบัรองจากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด เสร็จสิน้แลว้และเห็นสมควรที่จะ

รายงานต่อผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อรบัทราบ โดยสรุปดงันี ้

 

 

 
 

 ถดัไปผูด้  าเนินการประชุมไดใ้หข้อ้มลูจ่ายผลประโยชนต์อบแทน ส าหรบัปี 2567 ตามที่กองทนุมีนโยบายจ่ายเงิน

ปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยจ่ายไม่เกินปีละ 4 ครัง้ 
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ส าหรบัปี 2567 การจ่ายผลประโยชนต์อบแทน รวมเท่ากับ 1.1600 บาทต่อหน่วย แบ่งเป็นเงินปันผลจากผลประกอบการและ

ก าไรสะสม จ านวน 0.8036 บาทต่อหน่วย และจ่ายเงินลดทนุ จ านวนรวม 0.3564 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 
  ทัง้นีก้องทุนรวมไดม้ีการพิจารณาปรบัปรุงรายการส าหรบัค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามแนวปฏิบัติของ

ส านกังานก.ล.ต. และในการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ส าหรบัปี 2568/1 กองทนุรวมมีนโยบายการส ารองเงิน จ านวนรวม 

36.63 ลา้นบาท(การส ารองปี 2567 จ านวนรวม 86.52 ลา้นบาท) โดยเป็นการส ารองเพื่อจ่ายช าระหนีกู้ย้ืม จ านวน 20.20 ลา้น

บาท(ปี 2567 จ านวน 52.80 ลา้นบาท) และส ารองเงินเพื่อการซ่อมแซมบ ารุง การปรบัปรุงอสงัหาฯ ตามแผนประจ าปี จ านวน 

16.43 ล้านบาท (ปี 2567 จ านวน 33.72 ล้านบาท) ทั้งนี ้ กองทุนรวมได้ระบุนโยบายดังกล่าวในแบบแสดงรายการข้อมูล

ประจ าปี และรายงานประจ าปีไวด้ว้ยแลว้ 
หมายเหต:ุ  /1 ขอ้ 77 ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทน. 36/2562 เร่ือง การจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

ประธานแจง้ต่อผูถื้อหน่วยที่เขา้ร่วมประชุมสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกับฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน
ประจ าปี 2567 โดยขอใหแ้จง้ชื่อ-นามสกลุ และพิมพส์อบถามผ่านระบบการจดัประชมุ 

 
ค าถามที ่2 คุณอุดร  โรจนรั์ชนีกร สอบถามว่า ในปี 2568 นีป้ระมาณการปันผลและลดทุน จะเป็นอย่างไร  
ค าตอบ ผู้ด  าเนินการประชุมชี ้แจงว่า ตามที่เรียนแจ้งก่อนหน้าว่าปีปัจจุบันกองทุนรวมจะเหลือสิทธิการเช่าใน

ทรพัยสิ์นอีก  2 อาคารโดยในปี 2567 สดัส่วนก าไรของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์คือประมาณ 35.7% เมื่อ
สิทธิการเช่าสิน้สุดลงก าไรส่วนนีก้็จะหายไปดังนัน้จึงมีความเป็นไปไดว้่าอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ของปี 2568 ของกองทนุรวมจะมีขนาดที่เล็กลง 
ประธานไดใ้หข้อ้มูลเพิ่มเติมว่าในส่วนของโครงสรา้งการลงทุนนั้น กองทุนรวมจะมีการเปิดเผยขอ้มูลเรื่อง
ระยะเวลาการสิทธิเช่าของแต่ละอาคารโดยอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์เป็นการลงทุนเมื่อมีการจัดตัง้กองทุน
ครัง้แรกและปัจจบุนัไดสิ้น้สดุสิทธิการเช่าแลว้ ซึ่งในช่วงการพิจารณาเขา้ลงทุนกองทุนรวมก็จะช าระค่าสิทธิ
การเช่าใหแ้ก่เจา้ของทรพัยสิ์นตามระยะเวลาที่เขา้ลงทุน โดยหลงัหมดสิทธิการเช่าของอาคารเพลินจิตเซ็น
เตอร ์ก็จะคงเหลือเฉพาะสิทธิการเช่าของอาคารยูบีซี 2 และอาคารบางนาทาวเวอรเ์ท่านัน้ และสดัส่วนการ
ท าก าไรของกองทนุก็จะลงลงประมาณรอ้ย 35 จากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอรท์ี่หมดสิทธิการเช่าไปโดยมีเพียง
รายได ้23 วนัของเดือนมกราคม 
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เมื่อไม่มีค  าถามเพิ่มเติมส าหรบัหวัขอ้นีป้ระธานจึงด าเนินการประชมุต่อ 

 
หัวข้อที ่3 รับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และค่าใช้จ่ายในการสอบบญัชี ประจ าปี 2568 

 

โดยประธานขอใหผู้ด้  าเนินการประชมุเป็นผูใ้หข้อ้มลูต่อผูถื้อหน่วย ดงันี ้

ผูด้  าเนินการประชมุเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อรบัทราบการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

ประจ าปี 2568 โดยบรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาและเสนอใหแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท เคพเีอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็น

ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวมประจ าปี 2568 โดยมีค่าตอบแทน 495,000  บาท ดงัมีรายชื่อดงันี ้

 

 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการเห็นว่า ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด ไดป้ฏิบัติหนา้ที่อย่างเหมาะสม
และไม่มีความสัมพันธ์หรือส่วนไดเ้สียกับกองทุนรวม โดยมีความเป็นอิสระต่อการท าหน้าที่   จึงเห็นสมควรพิจารณาแต่งตั้ง
ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดัดงัรายชื่อที่กล่าวขา้งตน้ เป็นผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม 

 

ประธานแจง้ต่อผูถื้อหน่วยที่เขา้ร่วมประชุมสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมรบัทราบการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี และค่าใชจ้่ายใน
การสอบบญัชี ประจ าปี 2568 โดยขอใหแ้จง้ชื่อ-นามสกลุ และพิมพส์อบถามผ่านระบบการจดัประชมุ 

 
ค าถามที ่3 คุณลือศักดิ์ มงคลทิพยรั์ตน ์สอบถามว่า (1) กองทุนยังได้รับการยกเว้นภาษีหรือไม่  (2) กองทุนมี 

แนวทางจะเปลี่ยนเป็น REIT หรือไม่ 
ค าตอบ ประธานไดช้ีแ้จงว่า ถา้ในส่วนของผลประกอบการของกองทุนรวมหากมีก าไรจะไม่เสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคล

แต่ในส่วนของภาษีที่เกิดจากเงนิปันกองทนุรวมจะไม่ต่างจากกองทนุประเภทกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่
ครบอายุ 10 ปี หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ที่ผูถื้อหน่วยตอ้งเสียภาษี ณ ท่ีจ่ายในอตัรารอ้ย
ละ 10 
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ส าหรบัค าถามในขอ้(2)เป็นค าถามเดยีวกบัท่ีมีการฝากค าถามไวล่้วงหนา้ ประธานไดช้ีแ้จงว่า โดยในปัจจบุนั
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์หากตอ้งการลงทุนเพิ่มตอ้งแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
เนื่องจากปัจจบุนักองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถลงทนุเพิ่มได ้ไม่ว่าจะเป็นกูย้ืมเงิน หรือการออกขาย
หน่วยลงทุนใหม่ ซึ่งในการแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ ตอ้งสรรหาและศึกษา
เก่ียวกับทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมว่าผลประโยชน์ที่เกิดขึน้จะมีประโยชนใ์นระยะยาวต่อผูถื้อหน่วยหรือไม่ 
แต่จากช่วงที่ผ่านมาจะเห็นไดว้่าธุรกิจอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทส านกังานใหเ้ช่ามีความไม่แน่นอน เนื่องจากมี
อปุทานเขา้มาในตลาดอาคารส านกังานเป็นจ านวนมาก ส่งผลใหแ้ต่ละอาคารอยู่ในช่วงปรบัตวัและพยายาม
รกัษาอตัราการเช่าและผูเ้ช่าใหด้ีที่สดุ ซึ่งปัจจบุนัตามที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้หข้อ้มลูแต่ละอาคารไดม้ี
การปรบัปรุงอาคารใหต้อบโจทยล์ูกคา้ให้ดียิ่งขึน้และในส่วนของอาคารส านักงานทั้ง 2 แห่งของกองทุน
รวมอยู่ในสถานที่ตัง้ที่ดี หากสามารถรกัษาลกูคา้และสรา้งความมั่นใจเก่ียวกบัความปลอดภยัและบรกิาร ก็
จะสามารถเพิ่มอัตราการเช่าจากผูเ้ช่ารายใหม่ๆ ได ้และส่วนของการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตห์ากทาง
กองทนุรวมไดศ้กึษาแลว้เห็นว่ามีความเหมาะสมก็จะน ามาเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาก่อนเขา้ลงทนุ 
 

เมื่อไม่มีค  าถามเพิ่มเติมส าหรบัหวัขอ้นีป้ระธานจึงด าเนินการประชมุต่อ 

 
หัวข้อที ่4  เร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี)   
 

ประธานเปิดใหผู้ถื้อหน่วยเสนอหวัขอ้การส่ือสารในเรื่องอื่นๆ หรือหวัขอ้อื่นเพื่อพิจารณานอกเหนือจากหวัขอ้ที่ก าหนดในหนงัสือ
เชิญประชมุ โดยขอใหแ้จง้ชื่อ-นามสกลุ และพิมพส์อบถามผ่านระบบการจดัประชมุ 

ระหว่างรอการเสนอหวัขอ้การส่ือสารในเรื่องอื่นๆ หรือหวัขอ้อื่นเพื่อพิจารณา ประธานไดน้ าเสนอขอ้สอบถามที่ส่งเขา้มาล่วงหนา้  

ค าถามที ่4 สุทัศน์  จิตรกล้า สอบถามว่า หากไม่มีการหาทรัพยเ์พิ่มเข้ากอง เงินปันผล คาดว่าจะลดลงหรือ
เท่าไร เพราะอาคารเพลินจิตท ารายได้ 40% ของทรัพยท์ัง้หมดของกอง 

ค าตอบ ประธานไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของการลงทุนอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ไดสิ้น้สุดสิทธิการเช่าแลว้เมื่อวันที่ 23 

มกราคม 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งทางกองทนุรวมก็จะมีรายไดเ้พียง 23 วนัของเดือนมกราคม ท าใหส้ดัส่วนรายได้

ของทั้งกองทุนรวมปี 2568 ในส่วนของก าไรจากอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ก็จะลดลงประมาณรอ้ยละ 35 

ตามโครงสรา้งการลงทนุ  

ค าถามที ่5 สุทัศน ์ จิตรกล้า สอบถามว่า แผนทีจ่ะเพิ่มรายได้ เพื่อรักษาเงนิปันผลให้ดีต่อไปในอนาคต 

ค าตอบ ประธานไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของทัง้ 2 อาคารที่ยงัลงทนุอยู่ทางผูบ้ริหารอสงัหาฯ และกองทุนรวมไดเ้รียนแจง้
แนวทางจดัการ และการปรบัปรุงเพื่อพัฒนาใหอ้าคารมีคุณสมบัติไม่ว่าจะเป็นในเรื่องส่ิงแวดลอ้ม ในเรื่อง
บริการความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า การปรบัปรุงอาคารอย่างต่อเนื่องตามที่ได้
น าเสนอก่อนหนา้นี ้ซึ่งจากการสอบถามความพึงพอใจจากผูเ้ช่าภายในอาคารก็พบว่าผูเ้ช่ามีความพึงพอใจ
ในการพัฒนาของอาคารเป็นอย่างมากซึ่งก็คาดหวงัว่าจะในส่วนของการปรบัปรุงพัฒนาในดา้นต่างๆ จะ
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สามารถดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ๆ ให้เข้ามาในอาคารได้มากยิ่งขึน้ รวมถึงในส่วนของอัตราค่าเช่าของทั้ง 2 
อาคารเมื่อเทียบกับอุปทานใหม่ที่เขา้มาซึ่งเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ+จะเห็นว่าอาคารในกองทุนเป็น
อาคารส ากนังานเกรดบีแต่มีสถานที่ตัง้ที่ดีและอัตราค่าเช่าที่ต  ่ากว่าอาคารเกรดเอ+ที่เพิ่มเขา้มาในตลาด
อาคารส านักงานจึงไม่ถือว่าเป็นคู่แข่งกันโดยตรง และในส่วนของการปรงัปรุงพัฒนาอาคารและความพึง
พอใจของผูเ้ช่าในอาคารจะท าใหแ้ต่ละอาคารสามารถเพิ่มรายไดไ้ดม้ากยิ่งขึน้ 

ค าถามที ่6 คุณอุดร  โรจน์รัชนีกร สอบถามว่า ทางกองทุนจะมีการก าหนดระยะเวลาศึกษาการเปลี่ยนเป็น
กองทรัสตเ์ม่ือไร และจะอัพเดทให้ผู้ถือหน่วยรับทราบได้เม่ือใด 

ค าตอบ ประธานไดช้ีแ้จงว่า จากภาวะอุตสาหกรรมของอาคารส านกังานในช่วงนี ้ในส่วนของผูล้งทนุเองก็ยงัจะรอดู
ทิศทางของตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าในระยะอนัใกลค้ือช่วง 1-2 ปี ซึ่งกองทุนรวมก็รอดูความชดัเจนใน
เรื่องนีเ้ช่นกัน แต่อย่างไรก็ตามหากมีความคืบหนา้หรือความชัดเจนก็จะน ามาแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนได้
รบัทราบ ทัง้นี ้กองทนุรวมไดม้ีการเขา้ร่วมงานOpportunity day เป็นประจ าทกุไตรมาสหลงัจากสรุปผลการ
ด าเนินงานและประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยในแต่ละไตรมาสแลว้กองทุนรวมจะร่วมงาน
Opportunity dayกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเพื่อรายงานความคบืหนา้ในเรื่องต่างๆ ซึ่งหากมีความ
คืบหนา้ก็จะน าเรียนใหผู้ถื้อหน่วยทราบในโอกาสที่เรว็ที่สดุ 

 และหากผู้ถือหน่วยลงทุนที่ตอ้งการติดตามข้อมูลของกองทุนรวม ขอเรียนว่ากองทุนรวมไดม้ีการจัดส่ง
จดหมายข่าว(Newsletter) ให้กับผู้ถือหน่วยทางไปรษณีย์ทุกไตรมาสพรอ้มกับจดหมายแจ้งการจ่าย
ป ระ โย ช น์ ต อ บ แ ท น  ซึ่ ง ส า ม า รถ ดู เพิ่ ม เติ ม ได้ ที่ เว็ บ ไซ ต์ บ ริ ษั ท จั ด ก า ร  ห รื อ เข้ า ดู ได้ ที่ 
www.scbpropertyfund.com ทัง้สองช่องทาง 

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ เสนอหวัขอ้การส่ือสารในเรื่องอื่นๆ หรือหวัขอ้อื่นเพื่อพิจารณาเขา้มา 

เมื่อไม่มีค  าถามหรือแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ แจง้การปิดประชมุเวลา 10.33 น. และกล่าวขอบคณุทกุท่านท่ีมารว่ม

ประชมุในวนันี ้โดยในวนันีม้ีผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้รว่มประชมุทัง้สิน้จ านวน 19 ราย  

 

ปิดประชุมเวลา 10.33 น. 
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 นางทพิาพรรณ ภัทรวิกรม  
 ประธานในทีป่ระชุม 
 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 
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