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ที่ จท.11- 680149 

 วนัท่ี 4 ธันวาคม 2568 

เร่ือง ขอเชิญเข้าร่วมการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน คร้ังที ่1/2569 ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

เอกสารแนบ 1. รายงานการประชมุส่ือสารสองทางประจ าปี 2568 (QR CODE) 

2. ส าเนาหนงัสือจากผูเ้ชา่เรื่องแจง้ขอลดขนาดพืน้ท่ีเช่าหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง ของบรษิัท การเ์ดน้ ทาวเวอร ์
เซอรว์ิสเซส จ ากดั 

3. รายงานวิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าในพืน้ท่ีบางนา-ตราด โดยบรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย)จ ากดั 

4. ขอ้มลูสรุปการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม 

5. วิธีการลงทะเบียนเพื่อเขา้ร่วมการประชุม วิธีการมอบฉันทะ และการออกเสียงลงคะแนนในการประชุม 

ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
6. ใบตอบรบัเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

7. หนงัสือมอบฉนัทะ 

8.  ประวตัิผูร้บัมอบฉนัทะจาก บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ที่เสนอชื่อใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุมอบฉนัทะ 

9. ประกาศความเป็นส่วนตวัเก่ียวกบัการเขา้รว่มการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 

 ด้วยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) ไดม้ีประกาศแจง้ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
เมื่อวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2568 เรื่อง แจง้ก าหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไข
ของประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์(และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) 
ในวนัองัคารที่ 13 มกราคม 2569 เวลา 9.30 น. เป็นตน้ไป (เริ่มลงทะเบียน 8.30 น.) จึงขอเรียนเชิญท่านผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้
รว่มการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์ตามวนั และเวลาดงักล่าว ในเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

เร่ืองที ่1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน อาคารบางนา ทาวเวอร์   
และการแก้ไข และ/หรือ เข้าท าสัญญาที่เกี่ยวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของ 

กองทุนรวม 

ทีม่าและเหตุผล 

กองทุนรวมไดเ้ขา้ลงทุนในโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ
สิทธิการเช่าอาคาร รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนตแ์ละงานระบบของอาคารเอ (A) อาคารบี (B) บางส่วน อาคารซี (C) บางส่วน และ
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อาคาร 3 ชั้น ซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอ (A) และอาคารบี (B) (“อาคาร 3 ชั้น”) โดยใชง้านเป็นส านักงาน ที่ท  าการ
ธนาคารพาณิชย ์รา้นคา้ (Retail) หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง และพืน้ท่ีเช่าอเนกประสงคเ์มื่อปี 2557 (การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 

ทั้งนี ้ในปี 2567 กองทุนรวมเขา้ท าสัญญาเพื่อใชป้ระโยชนบ์นที่จอดรถเพิ่มเติม  เพื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาตกลงกระท าการ 
ระหว่าง กองทุนรวม และ เตียวฮง โดยมีรายละเอียดปรากฎตามส่วนขอ้มลูทั่วไปของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ในโครงการ
จดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (“โครงการจัดการกองทุนรวม”) โครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็น
โครงการที่มีลักษณะเป็นคอมเพล็กซ์ (Complex) กล่าวคือ เป็นโครงการที่มีลักษณะการใชอ้าคารหลายประเภท และมีส่ิง
อ านวยความสะดวกหลากหลาย ไดแ้ก่ ส านักงานให้เช่า พืน้ที่ส่วนรา้นคา้และรา้นอาหาร โรงแรม เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์
(Service Apartment) หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง สระว่ายน า้ และฟิตเนส เพื่อรองรบัการใหบ้ริการลกูคา้ที่หลากหลาย และใน
โครงการจดัการกองทุนรวมระบุว่า “โครงการบางนา ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านักงานให้เช่า และเพื่อวัตถุประสงคเ์ชิง
พาณิชยอ์ื่น ๆ อาท ิพืน้ทีใ่ห้เช่าเชงิพาณิชยกรรม ซ่ึงประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 4 อาคาร ได้แก่ อาคารเอ อาคาร
บี และอาคารซี และอาคาร 3 ชั้นซ่ึงเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น
ประมาณ 105,278.00 ตารางเมตร และมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคารแบบครบวงจร ได้แก่ ร้านค้า ห้อง
ประชุม/ห้องจัดเลีย้ง พืน้ที่เช่าเอนกประสงค ์ฟิตเนส สระว่ายน ้า และที่จอดรถ...” ทัง้นี ้ในบรรดาทรพัยสิ์นในโครงการ
บางนา ทาวเวอรท์ี่กองทุนรวมลงทุน มีพืน้ที่หอ้งประชุม และหอ้งจดัเลีย้ง ตัง้อยู่ที่ชัน้ 2 ของอาคารเอ (A) และอาคาร 3 ชัน้ มี
ขนาดพืน้ท่ีรวม 2,328 ตารางเมตร ซึ่งเปิดใหบ้รกิารมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2534 (“พืน้ทีห่้องประชุม/ห้องจัดเลีย้ง”) โดย 

• กองทุนรวม และบริษัท การเ์ดน้ ทาวเวอร ์เซอรว์ิสเซส จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่า (“การเ์ด้น ทาวเวอร”์) เขา้ท า
สัญญาเช่าพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้งเพื่อประกอบกิจการ หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง หอ้งอาหาร และ
หอ้งครวั ตามสญัญาเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบกิจการ หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง หอ้งอาหาร และหอ้งครวั ของ 
บางนา ทาวเวอร ์ถนนบางนา-ตราด ก.ม. 6.5 อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ประเทศไทยฉบบัลงวนัที่ 
5 กรกฎาคม 2567 (“สัญญาเช่าห้องจัดเลี้ยง”) สัญญาเช่าเครื่องเรือน ฉบับลงวันที่ 5 กรกฎาคม 2567 

และสญัญาบรกิาร ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 ซึ่งแต่ละสญัญามีระยะเวลา 3 ปี โดยการเ์ดน้ ทาวเวอร ์
ให้ค  ามั่นที่จะต่ออายุการเช่าตามสัญญาเช่าห้องจัดเลีย้ง อีก 6 คราว เป็นระยะเวลาคราวละ 3 ปี โดย
กองทุนรวมอาจพิจารณาใหม้ีการต่ออายุสญัญาเช่าได้ หากการเ์ดน้ ทาวเวอรป์ฏิบตัิตามขอ้ก าหนด และ
เงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ไดม้ีการต่ออายุการเช่าตามเงื่อนไขในสญัญาเช่า
ห้องจัดเลีย้ง คู่สัญญาจะจัดให้มีการต่ออายุการเช่าเครื่องเรือน และการบริการพืน้ที่ให้สอดคล้องกับ
ระยะเวลาการเช่าที่ไดต้่อออกไปตามสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้ง (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าห้องจัดเลีย้งและ
สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง”) 

• จากผลกระทบของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) (“โควิด-19”) 
ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มา ประกอบกบัมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐัเพื่อยบัยัง้การแพรร่ะบาดของโรคดงักล่าว 
ท าใหพ้ฤติกรรมในการรวมตวักนัของบุคคลไดป้รบัเปล่ียนไป เช่น ลดการพบปะเพื่อประชมุส่ือสารระหว่าง
กันโดยเปล่ียนเป็นใชว้ิธีประชมุทางออนไลน ์การงดเวน้การจดักิจกรรมภายในประจ าเดือน-ประจ าไตรมาส
ของบริษัทต่าง ๆ การลดขนาดงานจดัเลีย้งเป็นแบบเล็ก หรือจดัเฉพาะกลุ่ม เป็นตน้ น ามาซึ่งอตัราการใช้
บริการหอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งที่ลดลง นอกจากนีย้งัไดเ้ปล่ียนแปลงลักษณะการเช่าพืน้ที่ดว้ย กล่าวคือ 
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จากเดิมที่เป็นมกัจะเป็นการเช่าพืน้ที่หอ้งประชมุ และ/หรือ หอ้งจดัเลีย้งขนาดใหญ่ มาเป็นการเช่าพืน้ท่ีใน
ขนาดพืน้ท่ีดงักล่าวในขนาดที่เล็กลง 

จากเหตุปัจจัยขา้งตน้ ส่งผลใหก้ารเ์ดน้ ทาวเวอรป์ระสบปัญหาขาดทุนจากการด าเนินงานนับตัง้แต่ช่วง
เริ่มตน้ของการแพรร่ะบาดของโควิด-19 จนถึงปัจจบุนั 

• การเ์ดน้ ทาวเวอรไ์ดแ้จง้มายงักองทุนรวมเพื่อขอยกเลิกหรือลดเช่าพืน้ที่ส  าหรบัส่วนพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้ง
จดัเลีย้ง ทัง้นี ้จากการพิจารณาสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร ์และสญัญา
เช่าห้องจัดเลีย้งและสัญญาที่เก่ียวขอ้งรวมถึงไดห้ารือที่ปรึกษากฎหมายของกองทุนรวม บริษัทจัดการ
พบว่า การยกเลิก หรือการแกไ้ขพืน้ท่ีเช่าส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งนัน้อาจส่งผลใหจ้ าเป็นตอ้งมีการ
แกไ้ขรายการใด ๆ ตามที่ไดร้ะบุในโครงการจดัการกองทุนรวม นอกจากนี ้เนื่องดว้ยการเ์ดน้ ทาวเวอรเ์ป็น
บริษัทที่  บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด ( “เตียวฮง” หรือ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ซึ่งเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมในโครงการบางนา ทาวเวอรถื์อหุน้รอ้ยละ 98.71 ดว้ย การยกเลิก หรือการ
แกไ้ขพืน้ท่ีเช่าส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมกับบคุคลที่เก่ียวขอ้ง (“รายการ
ที่เกี่ยวโยงกัน”) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ ที่ สธ.
14/2558 เรื่อง ขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกบัการป้องกนัและจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(และ
ที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ สธ.14/2558”) ซึ่งในการเขา้ด าเนินการดงักล่าวตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก่อนด าเนินการ  

• กองทุนรวมได้พิจารณาหาแนวทางแก้ไขที่ เป็นประโยชน์ต่อการใช้พื ้นที่ดังกล่าวร่วมกับผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และผูถื้อหุน้ของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์รวมถึงพิจารณาถึงการป้องกนัความ
เส่ียงจากการท าผิดสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้งของการเ์ดน้ ทาวเวอรจ์ากสภาวะธุรกิจที่
ไม่มีความแน่นอนของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์ซึ่งอาจน าไปสู่การยกเลิกการเช่าพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง
ขนาด 2,328 ตารางเมตรทัง้หมด (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 4.52 ของพืน้ท่ีปล่อยเช่าในโครงการบางนา ทาว
เวอร)์ การฟ้องรอ้งใหก้ารเ์ดน้ ทาวเวอรป์ฏิบัติตามสัญญา ซึ่งการจัดการกรณีพิพาททางศาลจะใชร้ะยะ
เวลานาน และมีความไม่แน่นอนในผลของค าพิพากษาและความเส่ียงในการบงัคบัคดีในภายหลงั อีกทัง้
อาจส่งผลใหพ้ืน้ที่ดังกล่าวอาจถูกระงับการให้เช่า และ/หรือ การใหบ้ริการจนกว่ากระบวนการระงับขอ้
พิพาทจะสิน้สดุลง 

• ภายหลงัจากการเจรจากบัการเ์ดน้ ทาวเวอร ์รวมถึงผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์เพื่อหาทาง
ออกรว่มกนั สามารถสรุปผลการเจรจาไดด้งันี ้ 
1.  การเ์ดน้ ทาวเวอรจ์ะลดพืน้ที่เช่าบางส่วนของพืน้ที่หอ้งประชุม/ห้องจัดเลีย้ง จากเดิมที่มีขนาดพืน้ที่ 

2,328 ตารางเมตร ดว้ยการคืนพืน้ท่ีเช่าขนาดพืน้ท่ี 1,269 ตารางเมตร โดยแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้ง 

คงเหลือขนาดพืน้ที่เช่าตามสัญญาเช่าห้องจัดเลีย้ง 1,059 ตารางเมตร ส าหรับประกอบธุรกิจห้อง
ประชุม/หอ้งจดัเลีย้งต่อไป เพื่อรองรบัความตอ้งการเช่าหอ้งขนาดเล็กของผูเ้ช่าทัง้ภายในและภายนอก
โครงการบางนา ทาวเวอร ์ดงัรายละเอียดที่ปรากฏใน เอกสารแนบ 2 
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2.  เพื่อชดเชยความเสียหายจากการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ของพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วนก่อน
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งใหแ้ก่กองทนุรวม การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ 
เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของเตียวฮง ไดเ้สนอท่ีจะช าระค่าชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวม เป็นเงิน
จ านวน 31.90 ลา้นบาท (สามสิบเอ็ดลา้นเกา้แสนบาทถว้น) ซึ่งค านวณจากค่าเช่าตามระยะเวลาการ
เช่าที่คงเหลือ และค่าเช่าที่คาดว่ากองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการต่อสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่
เก่ียวขอ้ง โดยค านวณ ณ วันที่ 16 มกราคม 2569 ซึ่งเป็นวันที่คาดการณว์่าการปรบัลดพืน้ที่เช่าส่วน
พืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งจะมีผลใชบ้งัคบั (“ค่าชดเชย”) ทัง้นี ้การช าระค่าชดเชยดงักล่าวจะตอ้ง
ด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในเดือนมกราคม 2569 ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนุมตัิส าหรบัวาระนีจ้ากที่
ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน และจะก าหนดเป็นเงื่อนไขบังคับก่อนของการมีผลใช้บังคับของสัญญาที่
เก่ียวขอ้งกับการแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้งซึ่ง
จะมีผลปรบัลดพืน้ท่ีเช่าส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง (“สัญญาปรับลดพืน้ที”่) ทัง้นี ้บรษิัทจดัการ
คาดการณ์ว่ าจะให้การปรับลดพื ้นที่ เ ช่า ส่วนพื ้นที่ ห้องประชุม /ห้องจัดเ ลี ้ยง มีผลใช้บังคับ 

ในวันที่ 16 มกราคม 2569 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทุนรวมไดร้บัช าระค่าชดเชยขา้งตน้ภายหลงัจาก
วนัท่ี 16 มกราคม 2569 กองทนุจะไดร้บัค่าเช่าพืน้ที่จนถึงวนัที่มีการคืนพืน้ที่โดยค่าชดเชยจะปรบัลดลง
ตามสดัส่วนของระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ และสญัญาปรบัลดพืน้ท่ีจะมีผลใชบ้งัคบัต่อเมื่อกองทุน
รวมได้รับค่าชดเชยดังกล่าวครบถ้วนแล้ว  ซึ่ งกองทุนคาดว่าจะด า เนินการ เสร็จสิ ้นภายใน 

วนัท่ี 31 มกราคม 2569   
3.  การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนัของเตียวฮง จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย

ในการส่งคืนพืน้ท่ีในลกัษณะแบบเปลือย หรือพืน้ท่ีเปล่า (Bare Shell) ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

4.  กองทุนรวมสามารถน าพืน้ที่ที่มีการยกเลิกการเช่าไปจดัหาประโยชนอ์ื่นได ้จนกว่าระยะเวลาการเช่า
ตามสิทธิการเช่าโครงการบางนา ทาวเวอร ์ที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนจะสิน้สดุลง (สิน้สดุสิทธิการเช่าวนัท่ี 
29 ตลุาคม 2587) 

ทัง้นี ้สญัญาปรบัลดพืน้ท่ีที่จะจดัท าขึน้ระหว่าง กองทนุรวม การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่ม
บคุคลเดียวกนัของเตียวฮง ในการปรบัลดพืน้ท่ีเช่าส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง มีสาระส าคญัดงันี ้

• จะมีการแกไ้ขปรบัลดขนาดพืน้ที่เช่าในส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง จากเดิมซึ่งมีขนาด 2,328 ตารางเมตร เป็น 
1,059 ตารางเมตร รวมถึงค่าตอบแทนตามสญัญาเชา่หอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ใหส้อดคลอ้งกบัขนาดพืน้ที่
ที่ไดแ้กไ้ข โดยยงัคงใหก้องทนุรวมมีสิทธิในการเรียกใหก้ารเ์ดน้ ทาวเวอร ์ส่งมอบสถานท่ีเช่าคืนใหแ้ก่กองทุนรวมโดย
ปรบัสถานที่เช่าใหเ้ป็นลกัษณะแบบเปลือย หรือพืน้ที่เปล่า (Bare Shell) ดว้ยค่าใชจ้่ายของการเ์ดน้ ทาวเวอรเ์มื่อมี
การลดพืน้ที่เช่าลงดังกล่าว แต่ทั้งนีก้ารเรียกใหผู้เ้ช่าส่งคืนพืน้ที่ใหเ้ป็นลักษณะแบบเปลือย หรือพืน้ที่เปล่า (Bare 

Shell) กองทุนรวมจะด าเนินการต่อเมื่อมีแผนการจัดหารายไดท้ี่ชัดเจน และในระหว่างรอการสรุปแผนการจัดหา
รายไดข้า้งตน้ กองทนุรวมสามารถหาประโยนจ์ากพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งที่ไดร้บัคืนมา 
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• ก าหนดถึงสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาดงัต่อไปนี ้
1. การเ์ดน้ ทาวเวอร  ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเตียวฮงมีหน้าที่ในการช าระ

ค่าชดเชยแก่กองทุนรวม รวมถึงการปรบัสถานที่เช่าใหเ้ป็นลักษณะแบบเปลือย หรือพืน้ที่เปล่า (Bare 

Shell) และรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงสถานท่ีเช่าดงักล่าว 

2. กองทุนรวม ฝ่ายหนึ่ง และการเ์ดน้ ทาวเวอร์ และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ
เตียวฮง อีกฝ่ายหนึ่ง จะร่วมกันรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อการพิจารณา
อนุมตัิการแกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร์ และการแกไ้ข และ/
หรือ เข้าท าสัญญาที่ เ ก่ียวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม  อาทิ 
ค่าธรรมเนียมในการปิดสมุดทะเบียนเพื่อก าหนดสิทธิเขา้ร่วมประชุม ค่าใชจ้่ายในการจัดเตรียมและ
จดัส่งหนงัสือเชิญประชุม หนงัสือแจง้การแกไ้ขโครงการจดัการกองทุนรวม และเอกสารอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
ค่าใชจ้่ายส าหรบับริการระบบการจัดประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์รวมถึงค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งให้
จัดท ารายงานวิเคราะห์อาคารส านักงานโซนบางนาและแนวโน้มช่วง 5 ปี ข้างหน้าโดยบริษัท  
ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั และการว่าจา้งที่ปรกึษากฎหมาย และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ฝ่ายละ
กึ่งหน่ึง (อตัรารอ้ยละ 50 ต่อ 50)  

3. กองทุนรวม ฝ่ายหนึ่ง และการเ์ดน้ ทาวเวอร์ และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ
เตียวฮง อีกฝ่ายหนึ่ง จะมีสิทธิและความรบัผิดชอบในการบริหารพืน้ที่เช่าหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งตาม
สดัส่วนการครอบครองพืน้ท่ี ก่อนที่จะมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ในอนาคต  

ทัง้นี ้บริษัทจดัการและเตียวฮง ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ไดม้ีการพิจารณาแนวโนม้การจดัหาประโยชน์
จากพืน้ที่ที่มีการยกเลิกการเช่าขา้งตน้โดยพิจารณาร่วมกันกับขอ้มลูแนวโนม้ธุรกิจอาคารส านกังานเกรดบีใหเ้ช่าในโซนถนน
บางนา-ตราด และประเมินว่ากองทุนรวมสามารถปรับปรุงพืน้ที่ซึ่งอยู่ในความตอ้งการของตลาดได ้ประกอบกับแนวการ
พิจารณาของฝ่ายจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐานของบรษิัทจดัการ ไดค้  านึงถึงปัจจยัดงัต่อไปนี ้

1. การประเมินมลูค่าปัจจุบนัของค่าเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัค านวณจนจบสิทธิการเช่า ร่วมกับการคิด
ลดดว้ยอัตราของประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) ในอัตรารอ้ยละ 9.92 ซึ่งมาจากการประเมินกระแสเงินสดของ
ทรพัยสิ์นในกองทนุรวมตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (อา้งอิงจากรายงานการประเมิน ฯ ฉบบัวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568) 

2. การจดัหาประโยชนจ์ากพืน้ที่ที่ไดร้บัคืนมาดงักล่าวจะน ามาปรบัปรุงเป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า หรือพืน้ที่เชิง
พาณิชยอ์ื่น ของกองทุนรวมส าหรบัระยะเวลาสิทธิการเช่าที่เหลือประมาณ 18 ปี 10 เดือน (ณ 31 ธันวาคม 2568) โดยศึกษา
ร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูแนวโนม้การประกอบธุรกิจของอาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดบีในโซนถนนบางนา-
ตราด โดยบริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ซึ่งบริษัทจดัการไดพ้ิจารณาถึงผล
ประกอบการที่คาดว่าจะเป็นภายหลงัจากการลงทุนปรบัพืน้ท่ีดงักล่าว รวมถึงค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ, การ
เขา้ท าสัญญาปรบัลดพืน้ที่ และสัญญาที่เก่ียวขอ้ง โดยจัดท าประมาณการดว้ยวิธีระมัดระวัง 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ 1) การใหเ้ช่า
พืน้ที่ขนาดเล็ก โดยแบ่งพืน้ที่เช่าขนาดดงักล่าวเป็น 6 ยูนิต และ 2) การใหเ้ช่าขนาดพืน้ที่ใหญ่ โดยแบ่งพืน้ท่ีเช่าที่ไดร้บักลบัมา
ซึ่งมีขนาดพืน้ท่ี 1,269 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น 2 ยนูิต ทัง้นี ้ไดจ้ดัท าประมาณการทัง้กรณีพืน้ฐาน (base case) ซึ่งประเมินวา่
จะเริ่มมีผู้เช่าพืน้ที่ในปีที่ 4 หลังจากที่ผู้เช่าไดค้ืนพืน้ที่เช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแลว้ ( “กรณี base case”) กับกรณีที่
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สถานการณไ์ม่เอือ้อ านวยที่สดุ (worst case) ซึ่งประเมินว่าจะเริ่มมีผูเ้ช่าพืน้ที่ในปีที่ 6 หลงัจากที่ผูเ้ช่าไดค้ืนพืน้ที่เช่าดงักล่าว
ใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้ (“กรณี worst case”)  

ซึ่งจากการศึกษาขา้งตน้ บริษัทจัดการพบว่า มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนปรบัพืน้ที่ในทั้ง 2 รูปแบบขา้งตน้ มี
ผลบวกแก่กองทนุรวม  

อนึ่ง ผลตอบแทนจากการจดัหาประโยชนใ์นพืน้ท่ีขา้งตน้ จะเป็นผลประโยชนส่์วนที่กองทนุรวมจะไดร้บัเพิ่มเติม
จากค่าชดเชยจากการยกเลิกการเช่าพืน้ท่ีที่กองทนุรวมไดร้บัตามขอ้เสนอของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์
 

 ในการนี ้บริษัทจัดการจึงขอเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทนุ
ของกองทุนรวม เพื่อให้เป็นไปตามรายละเอียดข้างตน้ และในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติการด าเนินการขา้งตน้ บริษัท
จดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณามอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 

(1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ (ถา้มี) ที่เก่ียวขอ้งกบัเรื่องที่ไดร้บัอนมุตัิและการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กบัการแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ เขา้ท าสญัญาปรบัลดพืน้ท่ีกบัการเ์ดน้ ทาว
เวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของเตียวฮง และการรบัช าระค่าชดเชย เพื่อปรบัลดการเช่า
พืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วน รวมถึงพิจารณาขยายระยะเวลาในการด าเนินการต่าง ๆ ขา้งตน้และปรบั
อตัราค่าชดเชยตามวิธีการค านวณตามที่ไดเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุได ้โดยค านึงถึงเงื่อนไขและปัจจัย
ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต และ/หรือ ใหค้วามยินยอมจากหน่วยงานราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง และ/หรือ บุคคลอื่นใด และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการ และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่
จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการดังกล่าวขา้งตน้ รวมถึงการพิจารณาแนวทางและการจดัหาประโยชนจ์ากพืน้ที่ที่
ไดร้บัคืนมาดงักล่าวในอนาคต เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ เพื่อประโยชน์
ของกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ 
หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ติดต่อ ยื่นค าขออนุญาต ขอผ่อนผัน และประสานงานกับส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานราชการ องคก์รของรฐั หรือบุคคลอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัปรบั
ลดเลิกสญัญาการเช่าพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วนและการช าระค่าชดเชย 

(3) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเพิ่มเติม สญัญา หรือขอ้ผูกพนั หรือเอกสารอื่นใด เพื่อการอนุมตัิ
และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ เขา้
ท าสญัญาปรบัลดพืน้ท่ีและการช าระค่าชดเชย 

(4) ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมในส่วนสาระส าคญัที่ไดร้บัอนมุตัิจากมติที่ประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุซึ่งมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 4 รวมถึงแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมตามที่บรษิัทจดัการ
เห็นว่าจ าเป็นและเก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อ ยื่นค าขออนญุาต ขอผ่อนผนั และประสานงานกบัส านกังาน 
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ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ หรือองคก์รของรฐัที่เก่ียวขอ้ง  หรือบุคคลใด ๆ เพื่อ
ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม 

(5) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวส าเรจ็
ลลุ่วง ซึ่งรวมถึงการด าเนินการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) 

และ/หรือ (2) และ/หรือ (3) และ/หรือ (4) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวส าเรจ็ลลุ่วง 

 

ความเหน็บริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการเห็นว่า ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมควรพิจารณาอนุมตัิ การแกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชน์
จากทรพัยสิ์นในขอ้มลูส่วนโครงการจดัการกองทุนรวม ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมดรวมถึงด าเนินการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสญัญาที่
เก่ียวขอ้ง(หากมี) และแกไ้ขโครงการจดัการของกองทนุรวมตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ เนื่องจาก 

1. กองทุนรวมไดร้บัค่าชดเชยจากการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ซึ่งค านวนจากรายไดค้่าเช่าค่าบริการที่จะไดร้บัใน
อนาคตส าหรบัพืน้ท่ีที่ลดการเช่าเต็มจ านวน ณ วนัท่ี ที่มีการลดพืน้ท่ีเช่า 

2. เป็นการใชพ้ืน้ที่ใหเ้กิดประโยชนส์งูสุดโดยการน าพืน้ที่ไปใหเ้ช่าเป็นส านักงาน หรือประเภทพาณิชยกรรม 
หรืออื่น ๆ เนื่องจากพืน้ที่เช่าที่จะไดร้บัคืนมีท าเลที่ตัง้ที่ดีอยู่บนชั้น 2 อาคารเอ (A) และอาคาร 3 ชั้น ซึ่งเป็นอาคารที่ตัง้อยู่
ดา้นหนา้โครงการบางนา ทาวเวอร ์ติดถนนบางนาตราด พืน้ที่มีเพดานสงู สามารถเขา้ถึงไดส้ะดวก ทัง้ทางลิฟตโ์ดยสาร หรือ
การเดินขึน้-ลงบนัได โดยชัน้ล่างของพืน้ท่ีดงักล่าว เป็นพืน้ท่ีรา้นคา้ รา้นอาหาร และธนาคาร ผูใ้ชพ้ืน้ท่ีจะไดร้บัความสะดวกสงู  

ซึ่งเป็นจดุขายส าคญัที่จะท าใหพ้ืน้ท่ีดงักล่าวตอบโจทยค์วามตอ้งการของตลาดไดด้ี 
3. เป็นการป้องกันปัญหาดา้นผลประกอบการของกองทุนรวมและผู้เช่าไดใ้นระยะยาว ก่อให้เกิดการใช้

ประโยชน์พืน้ที่ที่เหมาะสม และลดข้อพิพาททางกฎหมายระหว่างกองทุนรวมและผู้เช่า ซึ่งปัจจุบันกองทุนรวมคงเหลือ
ระยะเวลาสิทธิการเช่าอีกประมาณ 18 ปี 10 เดือน (ณ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) โดยการรบัคืนพืน้ดงักล่าวกลบัมา
บรษิัทจดัการเห็นว่ามีโอกาสที่จะไดผ้ลตอบแทนจากทรพัยสิ์นดงัแนวทางที่น าเสนอ 

ทั้งนี ้กองทุนรวมจะด าเนินการตามขั้นตอนที่น าเสนอขา้งตน้ได้ เมื่อผูถื้อหน่วยมีมติอนุมตัิใหด้  าเนินการแกไ้ข
ลกัษณะการใชป้ระโยชนส์ าหรบัพืน้ที่ที่จะไดร้บักลบัคืนมาซึ่งมีขนาดพืน้ที่ 1,269 ตารางเมตร ตามที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการ
กองทุนรวม จากพืน้ที่ห้องประชุม/ห้องจัดเลีย้ง เป็นพืน้ที่ส  านักงาน พืน้ที่พาณิชยกรรม หรืออื่น ๆ รวมถึงขอ้ความอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งตามที่บรษิัทจดัการเห็นสมควร และมอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูด้  าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งตามที่เสนอทกุประการ 

 ความเหน็ผู้ดูแลผลประโยชน ์: 

ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นควรน าเสนอใหผู้้ถือหน่วยลงทุน พิจารณาการแกไ้ขประเภทการจัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นในขอ้มลูส่วนโครงการจดัการกองทนุรวมที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด รวมถึงด าเนินการแกไ้ข การเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง(หาก
มี) ตามที่บรษิัทจดัการเสนอ 

เนื่องจาก บรษิัท การเ์ดน้ทาวเวอร ์เซอรว์ิสเซส จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งของกองทนุรวม 
ประสบปัญหาขาดทนุจากการด าเนินงานนบัแต่ช่วงโควิด 2019 จนถึงปัจจบุนั ไดส่้งขอ้เสนอมายงัทางกองทนุรวม  ซึ่งมีขอ้สรุป
ผลเจรจา โดยขอลดพืน้ที่เช่าบางส่วน พรอ้มแกไ้ขสญัญาเช่าฉบบัเดิม ช าระค่าชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวมส าหรบัพืน้ท่ีเช่าที่ลดลง
โดยค านวนตามระยะเวลาเช่าคงเหลือทัง้จ านวน ในวนัที่สญัญาเช่าฉบบัแกไ้ขพืน้ที่ และขอ้ตกลงเพิ่มเติมเก่ียวกบัการลดพืน้ท่ี
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เช่ามีผลบงัคบัใช ้ รวมถึงจะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการส่งคืนพืน้ที่ในลกัษณะ Bare shell ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า เพื่อ
คืนพืน้ท่ีใหก้องทนุรวมน าไปจดัหาประโยชนต์ามระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ  

การด าเนินการดงักล่าวมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาระยะยาวระหว่างผูเ้ช่าและกองทุนรวม ลดความ
เส่ียงจากการท าผิดสญัญาเช่าจนน าไปสู่การฟ้องรอ้ง ซึ่งอาจจะใชร้ะยะเวลานาน มีค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี และมีผลลพัธท์ี่
ไม่อาจคาดการณไ์ด ้ อีกทัง้เพื่อลดขอ้พิพาทที่อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทนุรวมและผูเ้ช่าซึ่งเป็นบรษิัทในกลุ่มเดียวกนักบัเจา้ของ
ทรพัยสิ์น 

ดงันัน้ การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิการแกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาว
เวอร ์ในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาขอ้ดี ขอ้เสีย และท าการศึกษา
ขอ้มูลในเอกสารแนบ 2 ส าเนาหนังสือจากผูเ้ช่าเรื่องแจง้ขอลดขนาดพืน้ที่เช่าหอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้ง และเอกสารแนบ 3 
รายงานวิเคราะหอ์าคารส านกังานโซนบางนาและแนวโนม้ช่วง 5 ปี ขา้งหนา้โดยบริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ที่ส่งมา
พรอ้มกับหนังสือเชิญประชุม เพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 

 การลงมติ : 

วาระนีต้อ้งไดร้บัคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเขา้รว่มประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในวาระนี ้  ผู้ ถื อหน่ วยลงทุนที่ ไม่มี สิท ธิออกเ สียงลงคะแนน ได้แก่บริษัท  เตี ยวฮง  สีลม  จ ากัด ,  
นางวชัรี ศิรริตันอ์สัดร, นางสาวเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร, นางสาวกลัยกร ศิรริตันอ์สัดร และนายเทพฤทธิ์ ศิรริตันอ์สัดร  

 

 เร่ืองที ่2 เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

 ไม่มี 
 

บริษัทจัดการ จึงขอเรียนเชิญผูถื้อหน่วยลงทุนโปรดเขา้ร่วมการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2569 ตามวนั 
เวลา ดงักล่าวขา้งตน้ และโปรดศกึษาวิธีการลงทะเบียนเพื่อเขา้รว่มการประชมุ วิธีการมอบฉนัทะ และการออกเสียงลงคะแนน
ของการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 ในรูปแบบการส่ือสารผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และใบตอบรบัเขา้ร่วมประชมุผูถื้อ
หน่วยลงทนุผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) ตามรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 5  - 6 

โดยหากท่านไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดด้ว้ยตนเอง แต่ประสงคจ์ะแต่งตัง้บุคคลอื่นเขา้ร่วมประชุมและออก
เสียงลงคะแนนแทนในการประชุมครัง้นี ้โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามเพิ่มเติมในหนงัสือมอบฉันทะตามที่ไดแ้นบมาใน
เอกสารแนบ 7  หรือท่านผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถมอบฉันทะใหผู้แ้ทนจากบริษัทจดัการเป็นผูร้บัมอบฉันทะ ดงัรายละเอียด
ของผูร้บัมอบอ านาจจากบริษัทจดัการปรากฏตาม เอกสารแนบ 8  โดยบริษัทจัดการ ใคร่ขอความร่วมมือท่านผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะโปรดจดัส่งใบตอบรบัเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting)เอกสาร
แนบ 6 และหนงัสือมอบฉนัทะตามเอกสารแนบ 7 (พรอ้มติดอากรแสตมป์ 20 บาท) พรอ้มทัง้เอกสารประกอบอื่นใด กลบัมา
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ยังบริษัทจัดการส าหรบัใชย้ืนยันตัวตนในการเขา้ร่วมประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) เพื่อให้เอกสารจัดส่งถึง
บริษัทจัดการภายในวันที่ 9 มกราคม 2569 (เฉพาะในกรณีที่ท่านมีความประสงคยื์นยันตัวตนโดยวิธีการจัดส่ง
เอกสาร) มายงัช่องทางไปรษณียล์งทะเบียนตามที่อยู่ดงันี ้

 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  
ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  
เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900   
(ส าหรบัการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569) 

 

เมื่อบริษัทจดัการไดต้รวจสอบรายชื่อผูถื้อลงทุน ณ วนัก าหนดรายชื่อผูท้ี่มีสิทธิ ในการเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 (Record Date) ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2568 และเอกสารยืนยันตัวตนเพื่อเข้าร่วมการประชุมผ่านส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting)แลว้ บริษัทจัดการจะส่ง Link ส าหรบัการเขา้ร่วมประชุมและคู่มือการเขา้ใชง้านไปยังอีเมลที่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุไดส่้งมาแจง้บรษิัทจดัการ โดยไม่ชกัชา้ 

 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี่ www.scbam.com หรือสอบถามรายละเอียดเพิม่เตมิได้
ที่ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธข์องบรษิัท โทร. 02-777-7777 ในระหวา่งเวลา 8.30 น. - 17.00 น. ของทกุวนัท าการ    
 

 

  

 ขอแสดงความนบัถือ 

 กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 โดย บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 

 

 (นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมชียั) 
    ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
 

 

Remark: Unitholders can download this document in English version via the website of the Management Company 

at https://www.scbam.com/medias/fund-doc/report/POPF_Invitation_letter_1-2026_EN.pdf 

 

https://www.scbam.com/medias/fund-doc/report/POPF_Invitation_letter_1-2026_EN.pdf


  เอกสารแนบ 1 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 1 

รายงานการประชุมสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568 

ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

 

รายงานการประชุมสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568 

บรษิัทจดัการฯ ขอน าส่งรายงานการประชมุส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568 ของกองทนุรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบ โดยท่านผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถดาวนโ์หลด
รายงานการประชมุส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568 ไดจ้าก QR Code ดงัรูปดา้นล่างนี ้

  

 

 

 

 



 เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 1 

ส าเนาหนังสือจากผู้เช่าเร่ืองแจ้งขอลดขนาดพืน้ทีเ่ช่าหอ้งประชุม/ห้องจัดเลีย้ง 

ของบริษทั การเ์ด้น ทาวเวอร ์เซอรว์ิสเซส จ ากดั 

 

 

 



  

เอกสารแนบ 2 หนา้ 2 

 

ผังบริเวณ(โดยสังเขป)ของพืน้ทีเ่ช่าสว่นหอ้งจัดเลีย้ง/หอ้งประชุม ขนาดรวม 2328 ตารางเมตร 

 



 เอกสารแนบ 3 

เอกสารแนบ 3 

 

รายงานวิเคราะหต์ลาดอาคารส านักงานให้เช่าในพืน้ทีบ่างนา-ตราด 

โดยบริษัท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 



 

  

แผนกที่ปรกึษาฯ ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย)        ©2025 CBRE (THAILAND) CO., LTD.  

ข้อสงวนสิทธิของซีบีอารอ์ีส าหรับรายงานการให้บริการทีป่รึกษา  

"ค าประกาศทางกฎหมายและข้อสงวนสิทธิ" 

รายงานฉบบันี ้("รายงาน") จดัท าขึน้โดย บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั ("ซีบีอารอ์ี") ส าหรบักองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยส์ิทธิการเชา่ไพรม์ ออฟฟิศ ("ลกูคา้" หรือ "ผูว้า่
จา้ง") โดยเฉพาะ ตามสญัญาที่ท าขึน้ระหว่าง ซีบีอารอ์ี และลกูคา้ ลงวนัที่ 14 พฤศจิกายน 2568 ("สญัญา") 

รายงานฉบบันีจ้ดัท าขึน้ส  าหรบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้านที่เป็นความลบัของลกูคา้แต่เพียงผูเ้ดียว รายงานนีถื้อเป็นขอ้มลูความลบัและเป็นกรรมสิทธิ์ของซีบีอารอ์ี หา้มมิให้
เปิดเผยรายงานฉบับนีแ้ก่บคุคลภายนอก หรือท าซ  า้ เผยแพร่ หรือน าไปใช ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน เพื่อวตัถุประสงคใ์ดๆ โดยมิไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร
ล่วงหนา้จากซีบีอารอ์ี อย่างชดัแจง้  ซีบีอารอ์ีจะไม่รบัผิดชอบหรือรบัผิดใด ๆ  อนัเนื่องมาจากการใชง้านหรือการอา้งอิงถึงรายงานฉบบันีโ้ดยบคุคลอื่นใดนอกเหนือจากลกูคา้ 

รายงานฉบับนีจ้ดัท าขึน้เพื่อการใชง้านเฉพาะของลกูคา้แต่เพียงผูเ้ดียว และภายใตว้ตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นสญัญาการว่าจา้งระหว่างลกูคา้และซีบีอารอ์ีเท่านัน้  การอา้งอิง
รายงานฉบับนีโ้ดยบุคคลอื่นใดนอกเหนือจากลูกคา้ไม่สามารถกระท าไดโ้ดยเด็ดขาด  ซีบีอารอ์ีจะไม่รับผิดชอบต่อความเสียหาย การสูญเสีย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่
บุคคลภายนอกอาจไดร้บัอันเป็นผลมาจากการอา้งอิงรายงานฉบับนี ้ ลูกคา้รบัทราบว่ารายงานฉบับนีเ้ป็นความลบัและเป็นกรรมสิทธิ์ของซีบีอารอ์ี และไม่อาจเปิดเผยต่อ
บคุคลภายนอกใด ๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้จากซีบีอารอ์ี 

แมจ้ะมีขอ้ก าหนดอื่นใดในเอกสารฉบบันีห้รือเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งก็ตาม ความรบัผิดสงูสดุโดยรวมของ ซีบีอารอ์ี บริษัทในเครือ เจา้หนา้ที่ กรรมการ พนกังาน และตวัแทน  ที่มี
ต่อบคุคลใดๆ ซึ่งไดร้บัอนญุาตเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก ซีบีอารอ์ี ใหส้ามารถอา้งอิงรายงานฉบบันี ้(ซึ่งต่อไปนีจ้ะเรียกว่า "ผูม้ีสิทธิอา้งอิงที่ไดร้บัอนญุาต") อนัเนื่องมาหรือ
เกี่ยวขอ้งกบัรายงานฉบบันีแ้ละ/หรือขอ้ตกลง ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินการตามประเภทใด หรือหลกัทฤษฎีความรบัผิดใดๆ ก็ตาม รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง การผิดสญัญา การ
ละเมิด (รวมถึงความประมาทเลินเล่อ) หรือมูลความแห่งคดีอื่นใด จะถูกจ ากัดอย่างเคร่งครดัไม่เกินค่าบริการสุทธิที่  ซีบีอารอ์ี ไดร้บัจริงส าหรบัการจัดท ารายงานฉบบันี ้
โดยเฉพาะภายใตส้ญัญาเท่านัน้ ไม่ว่าในกรณีใด ๆ ซีบีอารอ์ี จะไม่รบัผิดชอบต่อความเสียหายทางออ้ม ความเสียหายที่เกิดขึน้โดยบงัเอิญ ความเสียหายที่เป็นผลสืบเนื่อง 
ความเสียหายพิเศษ ความเสียหายเชิงลงโทษ ความเสียหายที่เป็นแบบอย่าง หรือความเสียหายหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การสูญเสียผลก าไร การสูญเสีย
โอกาสทางธุรกิจ การสญูเสียขอ้มลู หรือการลดลงของมลูค่า แมว้่าจะไดร้บัแจง้ถึงความเป็นไปไดท้ี่จะเกิดความเสียหายดงักล่าวแลว้ก็ตาม 

ขอ้มลูที่ปรากฏในรายงานฉบบันีม้ีความเกี่ยวขอ้งกบัขอ้มลูที่มีอยู่และซบีีอารอ์ีไดร้บัทราบ ณ วนัที่ 30 กนัยายน พ.ศ. 2568  ขอ้มลูดงักล่าว รวมถึงขอ้มลูที่บริษัท ซีบีอารอ์ี ได้
จดัเก็บและรวบรวม อาจมีการปรบัปรุง จดัประเภทใหม่ หรือแกไ้ขเปลี่ยนแปลงได ้เมื่อมีขอ้มลูใหม่ที่ไดร้บัทราบและสามารถน ามาใชไ้ด ้ซึ่งอาจส่งผลใหข้อ้มลูในอดตีและการ
คาดการณท์ี่น  าเสนอมีการเปลี่ยนแปลงไป ซีบีอารอ์ีไม่มีหนา้ที่ใดในการจดัหาขอ้มลูเพิ่มเติม หรือด าเนินการแกไ้ขความคลาดเคลื่อนใดๆ ในรายงานฉบบันี ้อนัเนื่องมาจาก
การเปลี่ยนแปลงของขอ้มลูในอนาคต 

การคาดการณ์ การประมาณการ และข้อความคาดการณ์ล่วงหน้าอื่นใดที่ปรากฏในรายงานฉบับนี ้  โดยสภาพแห่งการคาดการณ์นั้น ย่อมมีความไม่แน่นอน การ
เปลี่ยนแปลงของปัจจยัต่าง ๆ ซึ่งอยู่ภายใตข้อ้สมมติฐาน หรือเหตกุารณ ์หรือการประมวลผลของเหตกุารณท์ี่ไม่สามารถคาดการณไ์ดอ้ย่างสมเหตสุมผล อาจส่งผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญัต่อผลลพัธท์ี่แทจ้ริง และเหตกุารณใ์นอนาคตอาจแตกต่างอย่างมากจากการคาดการณ์ การประมาณการ หรือขอ้ความคาดการณล์่วงหนา้อื่นใดดงักล่าว 

เพื่อหลีกเลี่ยงขอ้สงสยั ไม่มีส่วนใดในรายงานฉบบันีท้ีจ่ะถือเป็นการใหค้  าแนะน า การเสนอแนะการลงทนุ หรือการเสนอขายหรือการชกัชวนเพือ่วตัถปุระสงคใ์นการจ าหนา่ย
อสงัหาริทรพัย ์หรือบริการอื่นใด นักลงทนุพึงใชด้ลุยพินิจและตดัสินใจลงทนุดว้ยตนเองในการลงทุนใด ๆ  ซีบีอารอ์ีขอแนะน าอย่างยิ่งใหท้่านขอค าปรึกษาจากทนายความ
หรือที่ปรกึษาดา้นภาษีอากรที่เป็นอิสระ ก่อนที่ท่านจะด าเนินการตดัสินใจใด ๆ 

© สงวนลิขสิทธิ ์พ.ศ. 2568 รายงานฉบบันีจ้ดัท าขึน้ดว้ยความสจุริต โดยอาศยัมมุมองเชิงประสบการณแ์ละขอ้มลูเชิงประจกัษ์ของซีบีอารอ์ี เกี่ยวกบัตลาดอสงัหาริมทรพัย ์
แมว้่าซีบีอารอ์ีจะเชื่อว่ามุมมองที่น าเสนอสะทอ้นสภาพตลาด ณ วันที่จดัท ารายงาน แต่ก็ยังคงอยู่ภายใตค้วามไม่แน่นอนและเหตกุารณท์ี่อาจเกิดขึน้อย่างมีนยัส าคญั ซึ่ง
หลายประการอยู่นอกเหนือการควบคมุของซีบีอารอ์ี อนึ่ง มมุมองหลายประการของบริษัท ซีบีอารอ์ี ถือเป็นความคิดเห็นและ/หรือการคาดการณท์ี่อา้งอิงจากการวิเคราะห์
เชิงอัตวิสยัของซีบีอารอ์ี เกี่ยวกับสถานการณต์ลาดในปัจจุบัน บริษัทอื่นอาจมีความคิดเห็น การคาดการณ ์และการวิเคราะหท์ี่แตกต่างกัน และสภาพตลาดที่แทจ้ริงใน
อนาคตอาจส่งผลใหมุ้มมองปัจจุบันของซีบีอารอ์ีไม่ถูกตอ้งในภายหลงั ซีบีอารอ์ีไม่มีขอ้ผูกมัดในการปรบัปรุงมุมมองที่ระบุในที่นี ้ หากความคิดเห็น การคาดการณ ์การ
วิเคราะห ์หรือสถานการณต์ลาดมีการเปลี่ยนแปลงไปในภายหลงั 
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ส่วนที ่1: ตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร 

สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร  

- ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานรวมทัง้สิน้ 10,225,564 ตารางเมตร โดยรวมพืน้ที่ของอาคารคลาวด ์
11 ที่สรา้งเสรจ็ใหม่ในไตรมาสนีท้ี่ 74,000 ตารางเมตร ซึ่งเป็นอาคารเกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ  

- ในไตรมาสนีม้ีจ  านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิรวมทัง้กรุงเทพฯ อยู่ที่ 16,815 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่มาจากการที่ผูเ้ช่าเขา้
ใชพ้ืน้ที่อาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียม พืน้ที่อาคารส านกังานเกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ และพืน้ที่อาคาร
ส านกังานเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิรวมกันของสามตลาดนีอ้ยู่ที่ 42,720 ตารางเมตร 
ขณะที่จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ที่สุทธิของอาคารส านักงานเกรดบี ในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ติดลบสูงสุดที่ 25,905 ตาราง
เมตร  

- อตัราการเช่ารวมลดลงจากรอ้ยละ 79.3 ในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 มาอยู่ที่รอ้ยละ 79.0 ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 เนื่องจาก
อปุทานใหม่แลว้เสรจ็มีปรมิาณมากกว่าจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในไตรมาสนี ้

- ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่อาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียม อาคารส านกังานเกรดเอ นอกเขต
ศูนยก์ลางธุรกิจ และอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ยังคงที่จากไตรมาสที่แลว้ที่ 1,195 บาท 740 

บาท และ 535 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามล าดบั ในทางตรงกนัขา้มค่าเช่าในตลาดอื่น ๆ ลดลง เนื่องจากเจา้ของ
อาคารไดเ้สนอราคาค่าเช่าที่น่าดงึดดูใจมากขึน้เพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดิม และดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่  

- เนื่องจากตลาดมีการแข่งขนัสงู มีเจา้ของอาคารจ านวนมากขึน้เสนอพืน้ท่ีส านกังานพรอ้มเฟอรน์ิเจอรค์รบชดุ เพื่อดงึดดู
ผูเ้ช่ารายใหม่ อตัราค่าเช่าของพืน้ที่ส  านกังานประเภทนีโ้ดยทั่วไปจะสงูกว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทัง้ใน
และนอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ  

- คาดการณว์่าอปุทานในอนาคตจะลดลงอย่างมากในอีกหา้ปีขา้งหนา้ ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 มีพืน้ท่ีส านกังาน 376,500 

ตารางเมตรจาก 10 อาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ระหว่างไตรมาสที่ 4 ปี 2568 ถึง 2573 จาก
อุปทานทั้งหมดที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง พืน้ที่ 292,500 ตารางเมตรจากอาคาร 6 แห่งเป็นอาคารส านักงานให้เช่า 
ขณะที่พืน้ท่ีที่เหลือจาก 4 อาคารเป็นอาคารท่ีเจา้ของใชเ้อง  

- อย่างไรก็ตาม คาดว่าจะยงัคงมีแรงกดดนัต่อราคาค่าเชา่ตอ่ไปในปีนี ้เนื่องจากเจา้ของอาคารใหม่จะยงัคงเสนอแพ็กเกจ
ค่าเช่าที่น่าดงึดดูใจ เพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดิมและดงึดดูผูเ้ช่าใหม่เขา้มาเช่าพืน้ท่ีของอาคาร  
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ค าศัพทต์ลาดอาคารส านักงาน  

- อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมด: พืน้ท่ีส านกังานท่ีมีอยู่ทัง้หมด (ตารางเมตร) รวมถึงพืน้ท่ีส านกังานท่ีสรา้งเสรจ็ใหม่  

- อุปทานใหม่: พืน้ท่ีส านกังานท่ีสรา้งเสรจ็ใหม่ (ตารางเมตร) ในช่วงเวลาที่ระบ ุ 

- อุปทานในอนาคต: พืน้ที่ส  านกังาน (ตารางเมตร) ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ไม่รวมโครงการที่ อยู่ระหว่างการวางแผน
พฒันา หรืออยู่ระหว่างการปรบัปรุง  

- โครงการอยู่ระหว่างการวางแผนพัฒนา: โครงการส านกังานท่ีอยู่ในขัน้ตอนการวางแผน แต่ยงัไม่ไดเ้ริ่มการก่อสรา้ง  

- จ านวนการเข้าใช้พืน้ทีส่ านักงานทัง้หมด: พืน้ท่ีส านกังานทัง้หมด (ตารางเมตร) ที่ผูเ้ช่าเขา้ใช ้ 

- จ านวนการเข้าใช้พืน้ทีส่ านักงานสุทธิ: ผลรวมของการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีส านกังานใหม่ และการคืนพืน้ท่ีเช่าพืน้ท่ีส านกังาน 
(ตารางเมตร) โดยตวัเลขอาจเป็นบวกหรือลบ  

การจ าแนกเกรดอาคารส านักงาน 

รายละเอียดการจ าแนกเกรดอาคารส านกังานของซีบีอารอ์ี มดีงันี:้ 

รายละเอียด อาคารส านักงานเกรดเอ ระดับพรีเมียม อาคารส านักงานเกรดเอ 

พืน้ทีต่่อช้ัน 

 

พืน้รูปทรงปกติไม่มีโครงสรา้งเสากีดขวาง พืน้ที่เช่า
ต่อชัน้ไม่นอ้ยกว่า 1,300 ตารางเมตร และมี
แผงน็อคเอาท ์(Knock-out Panel) 

พืน้รูปทรงปกติไม่มีโครงสรา้งกีดขวาง 

ระบบปรับอากาศ 

ระบบปรบัอากาศชนิดปริมาณลมจ่ายแปรเปลี่ยน 
(Variable Air Volume) 

มีอปุกรณป์รบัอากาศตลอด 24 ชั่วโมงส าหรบัหอ้ง
คอมพิวเตอรข์องผูเ้ช่า หรือพืน้ที่ส  าหรบัติดตัง้
เครื่องปรบัอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบปรบัอากาศชนิดปริมาณลมจ่ายคงที่ 
(Constant Air Volume) 

มีอปุกรณป์รบัอากาศตลอด 24 ชั่วโมงส าหรบั
หอ้งคอมพิวเตอรข์องผูเ้ช่า หรือพืน้ที่ส  าหรบั
ติดตัง้เครื่องปรบัอากาศแบบแยกส่วน 

ลิฟต ์ ลิฟตท์ี่มีเวลารอต ่า จดัสรรใหก้บัโซนชัน้ต่างๆ มี
ลิฟตบ์ริการพรอ้มล็อบบีแ้ยกตา่งหาก 

ลิฟตท์ี่มีเวลารอต ่า มีลิฟตบ์ริการพรอ้มล็อบบี ้
แยกต่างหาก 

การออกแบบ วัสดุอุปกรณ ์และการ
ตกแต่ง 

การออกแบบสวยงามน่าประทบัใจ และวสัดุ
อปุกรณก์ารตกแต่งคณุภาพสงูในพืน้ทีส่่วนกลาง 
โดยเฉพาะทางเขา้หลกัและพืน้ล็อบบี ้

การออกแบบสวยงามน่าประทบัใจ และวสัดุ
อปุกรณก์ารตกแต่งคณุภาพสงูในพืน้ที่
ส่วนกลาง โดยเฉพาะทางเขา้หลกัและพืน้ล็อบบี ้

ความสูงพืน้ถึงฝ้าเพดาน พืน้ที่ส  านกังานมีความสงูจากพืน้ถึงฝา้เพดานตัง้แต่ 
2.90 เมตร 

พืน้ที่ส  านกังานมีความสงูจากพืน้ถึงฝา้เพดาน
ตัง้แต่ 2.70 เมตร 

การบริหารอาคาร มีการบริหารจดัการอาคารระดบัมืออาชีพ มีการบริหารจดัการอาคารระดบัมืออาชีพ 

ทีจ่อดรถ การออกแบบลานจอดรถที่ดี เสน้ทางเขา้-ออก
ราบรื่นและมีประสิทธิภาพ 

การออกแบบลานจอดรถที่ดี เสน้ทางเขา้-ออก
ราบรื่นและมีประสิทธิภาพ 
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รายละเอียด อาคารส านักงานเกรดเอ ระดับพรีเมียม อาคารส านักงานเกรดเอ 

การรับรองมาตรฐานอาคาร 
ไดก้ารรบัรองมาตรฐานอาคารดา้นความยั่งยืน
อาคารเขียว LEED และ/หรือ WELL ระดบั Gold 
เป็นตน้ไปหรือเทียบเท่า 

อาจไดก้ารรบัรองมาตรฐานความยั่งยืนอาคาร
เขียว LEED แต่ไม่จ าเป็น 

ระบบรักษาความปลอดภัย 

มาตรการรกัษาความปลอดภยัที่เขม้งวด รวมถึง
ประตกูัน้ทางเขา้-ออกอตัโนมตัิที่ควบคมุการเขา้-
ออก ลิฟตพ์รอ้มระบบการควบคมุปลายทาง และ
ระบบการจดจ าป้ายทะเบียน 

อาคารส่วนใหญ่มีประตกูัน้ทางเขา้-ออก
อตัโนมตัิควบคมุการเขา้-ออก อาจมีลิฟต์
ควบคมุปลายทางดว้ย 

ท าเลทีต่ั้ง อาคารที่ตรงตามขอ้ก าหนดขา้งตน้และตัง้อยู่ในเขต
ศนูยก์ลางธุรกิจ 

อาคารเกรดเอ ที่ตรงตามขอ้ก าหนดขา้งตน้ตัง้อยู่
ทัง้ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ และพืน้ที่นอกเขต
ศนูยก์ลางธุรกิจ 
ส่วนอาคารเกรดเอ ระดบัพรีเมียมที่ตัง้อยู่นอก
เขตศนูยก์ลางธุรกิจ นบัเป็นอาคารส านกังาน
เกรดเอ 

หมายเหต:ุ อาคารสาํนกังานทีไ่ม่ผ่านเกณฑ์การจาํแนกเกรดเอ ระดบัพรีเมียม ทัง้หมดจะถูกจดัเป็นเกรดเอ ส่วนอาคารทีไ่ม่ผ่านมาตรฐานเกรดเอ จะถูกจดัเป็นเกรดบี โปรดทราบว่า
การจาํแนกเกรดของอาคารสาํนกังานมีความเป็นอตันยัสูง และจดัทาํเพือ่วตัถปุระสงค์ของรายงานนีเ้ท่านัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดการจ าแนกเกรดอาคารส านกังานของซีบีอารอ์ี มดีงันี ้(ต่อ): 
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แผนที ่1.1: พืน้ทีศึ่กษาตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

 

 

ทีม่า: กูเกิลแมปส ์และแผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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1.1 อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมด  
จากฐานขอ้มลูอาคารส านกังานของซีบีอารอ์ี อปุทานพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีจ านวนทัง้สิน้ 10,225,564 

ตารางเมตร โดยเพิ่มขึน้ 71,800 ตารางเมตรจากไตรมาสที่ 2 ปี 2568 การเพิ่มขึน้นีเ้ป็นผลมาจากอาคารคลาวด ์11 ที่แลว้เสร็จ 
(74,000 ตารางเมตร) และการเปล่ียนพืน้ท่ีเช่าส านกังานบางส่วนของอาคารท่ีมีอยู่ในตลาดไปใชป้ระโยชนแ์บบอื่น (2,200 ตาราง
เมตร)  

รอ้ยละ 70 ของอาคารส านักงานที่มีอยู่ทั้งหมดในกรุงเทพฯ สรา้งเสร็จก่อนปี 2553 ผู้เช่าส่วนใหญ่ชื่นชอบอาคารใหม่ที่มี
คณุภาพสงู ในท าเลที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกมากมาย และเนื่องจากเครือข่ายระบบขนส่งมวลชนไดข้ยายเป็นอย่างมากการอยู่
ใกลก้บัสถานีขนส่งมวลชนจึงมีความส าคญัมากขึน้กว่าเดิม  

จากการเปล่ียนแปลงนี ้อาคารส านกังานที่มีอายทุัง้เกรดเอ และเกรดบีจึงไดล้ดค่าเช่าลงเพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดิม และหาผูเ้ช่าใหม่เพื่อ
รกัษาระดบัอตัราการเช่าใหค้งที่หรือเพิ่มขึน้ ส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างของค่าเช่าที่กวา้งขึน้ระหว่างอาคารเก่า และอาคารใหม่  
นอกจากนีย้ังพบว่าเจา้ของอาคารบางแห่งมีความสนใจในการปรบัปรุง เปล่ียนการใชป้ระโยชน์ของพืน้ที่อาคาร หรือรือ้ถอน
อาคารเหล่านัน้เพื่อพฒันาอาคารใหม่ 

ตารางที ่1.1 อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวมในกรุงเทพฯ แบ่งตามเกรด ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568  
(หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี พ.ศ. 

เกรดเอ
ระดับพรีเมียม 

เกรดเอ เกรดบี รวม 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลา
งธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลา
งธุรกิจ 

รวม
ทัง้หมด 

2561 151,000 1,256,314 588,186 3,055,489 3,809,318 4,462,803 4,397,504 8,860,307 

2562 151,000 1,304,314 660,025 3,018,839 3,838,350 4,474,153 4,498,375 8,972,528 

2563 211,500 1,329,814 674,305 2,973,319 4,042,250 4,514,633 4,716,555 9,231,188 

2564 258,500 1,444,514 727,951 2,963,707 4,104,770 4,666,721 4,832,721 9,499,442 

2565 340,500 1,434,268 917,127 2,946,688 4,070,705 4,721,456 4,987,832 9,709,288 

2566 464,995 934,862 536,524 3,490,174 4,096,333 4,890,031 4,632,857 9,522,888* 

2567 764,608 1,125,541 676,024 3,238,074 4,047,214 5,128,223 4,723,238 9,851,461 

ไตรมาสที่ 1 ปี 
2568 

811,608 1,125,541 748,754 3,269,074 4,052,973 5,206,223 4,801,727 10,007,950 

ไตรมาสที่ 2 ปี 
2568 

972,142 1,125,541 748,754 3,271,074 4,036,253 5,368,757 4,785,007 10,153,764 

ไตรมาสที่ 3 ปี 
2568 

972,142 1,123,341 822,754 3,271,074 4,036,253 5,366,557 4,859,007 10,225,564 
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ตารางที ่1.1 อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวมในกรุงเทพฯ แบ่งตามเกรด ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 (ต่อ) 

(หน่วย: ตารางเมตร) 
 

ปี พ.ศ. 

เกรดเอ
ระดับพรีเมียม 

เกรดเอ เกรดบี รวม 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ล
างธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลา
งธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

รวม
ทัง้หมด 

รอ้ยละที่
เปลี่ยนแปลง 
(ไตรมาสต่อไตร
มาส) 

0.0 -0.2 9.9 0.0 0.0 0.0 1.5 0.7 

รอ้ยละที่
เปลี่ยนแปลง (ปี
ต่อปี) 

13.5 43.6 46.0 -5.9 -0.6 4.9 5.1 5.0 

2568 

(คาดการณ)์** 972,142 
1,123,3

41 
876,254 3,271,074 4,059,253 5,366,557 4,935,507 10,302,064 

หมายเหต:ุ  
- ฐานขอ้มูลของซีบีอาร์อีครอบคลมุอาคารสาํนกังานในกรุงเทพฯ ทีมี่พืน้ทีเ่ช่ามากกว่า 5,000 ตร.ม. โดยไม่รวมโฮมออฟฟิศ และอาคารสาํนกังานของหน่วยงานราชการ 
- ฐานขอ้มูลจะไดร้บัการปรบัปรุงทกุไตรมาส และการเปลีย่นแปลงของอุปทานนัน้เกิดจากการเพิ่มอปุทานใหม่ การถอดถอนอาคารสาํนกังานออกเนือ่งจากอยู่ระหว่าง

การปรบัปรุง การเปลีย่นวตัถปุระสงค์การใชง้าน หรือการรือ้ถอนอาคาร 
- (*) อุปทานรวมลดลงเนื่องจากมีการปรบัฐานข้อมูล โดยไม่รวมอาคารที่มีพืน้ที่ใหเ้ช่าตํ่ากว่า 5,000 ตร.ม. และอาคารสาํนักงานประเภทคอนโดมิเนียมที่ไม่มีการ

เคลือ่นไหวของผูเ้ช่า  
- (**) อา้งอิงจากโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งทีไ่ดมี้การประกาศแลว้ โดยไม่รวมโครงการทีอ่ยู่ในขัน้ตอนการวางแผน หรือโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการปรบัปรุง 
- ตารางนีจ้ะถูกปรบัปรุงทกุไตรมาส การคาดการณ์อปุทานเสร็จใหม่ในอนาคตอาจมีการเปลีย่นแปลง 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อี 

แผนภาพที ่1.1: อุปทานทัง้หมดและอุปทานใหม่ ปี 2561 – 2573 (คาดการณ)์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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ตร.ม.

อปุทานทัง้หมด อปุทานใหม่
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แผนภาพที ่1.2: อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวมในกรุงเทพฯ แบ่งตามเกรด และอายุอาคาร ณ ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

 

อาคารส านักงานที่ เพิ่งสรา้งเสร็จและที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยเฉพาะในเขตศูนยก์ลางธุรกิจไดด้  าเนินการขอใบรับรอง
มาตราฐานความยั่งยืนกันอย่างกวา้งขา้ง ซึ่งใบรบัรองดังกล่าวรวมถึง การรบัรองมาตรฐานอาคารเขียว LEED มาตรฐานการ
ออกแบบที่เก่ียวกับการยกระดับสุขภาวะและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้ใช้งานอาคาร  WELL และ Fitwel มาตรฐานการรับรอง
คณุภาพอาคารเก่ียวกบัโครงสรา้งพืน้ฐาน SmartScore และมาตรฐานเก่ียวกบัเทคโนโลยีอจัฉรยิะขัน้สงูของอาคาร WiredScore  

ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีเพียงรอ้ยละ 33 ของอุปทานอาคารส านกังานทัง้หมดในกรุงเทพฯ เท่านัน้ที่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน
ดา้นความยั่งยืน อย่างไรก็ตามสดัส่วนนีค้าดว่าจะเพิ่มขึน้ เนื่องจากยงัมีอาคารส านกังานที่ลงทะเบียนเพื่อขอรบัการรบัรองเหล่านี ้
อยู่  
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ก่อนปี  2533 ปี 2533-2543 ปี 2544-2553 ปี 2554-2563 ปี 2564 เป็นตน้ไป

ตร.ม.

เกรดเอระดบัพรเีมียม เกรดเอ ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ

เกรดบี ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ
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แผนภาพที ่1.3: อุปทานพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพฯ ทีไ่ด้รับการรับรองมาตราฐานความย่ังยืนกนั ตามอายุอาคาร ณ 

ไตรมาส 3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

1.2 อุปทานในอนาคต – โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง  

ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีอาคารส านกังาน 10 อาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง มีพืน้ที่เช่ารวมทัง้สิน้ 376,500 ตารางเมตร โดย
คาดดว่าจะแลว้เสร็จระหว่างไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ถึง 2573 ในบรรดาอาคารเหล่านี ้มีอาคารเกรดเอสามแห่งในเขตศูนยก์ลาง
ธุรกิจ ซึ่งมีพืน้ท่ีเช่ารวมทัง้สิน้ 116,000 ตารางเมตร  

อาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียม และเกรดเอ ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจคิดเป็นรอ้ยละ 31 ของพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้งในกรุงเทพฯ มีรายชื่อดงัต่อไปนี ้

- อาคารวนัแบงค็อก ทาวเวอร ์2 (ก าหนดแลว้เสรจ็ ไตรมาสที่ 4 ปี 2569) 

- อาคารบญุมิตร สีลม (ก าหนดแลว้เสรจ็ ไตรมาสที่ 1 ปี 2570) 

- โครงการเซ็นทรลัสยามสแควร ์(ก าหนดแลว้เสรจ็ ไตรมาสที่ 1 ปี 2571) 

รอ้ยละ 72 ของพืน้ท่ีส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งไดย้ื่นขอการรบัรองมาตรฐานดา้นความยั่งยืนเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้  
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ก่อนปี  2533 ปี 2533-2543 ปี 2544-2553 ปี 2554-2563 ปี 2564 เป็นตน้ไป

ตร.ม.

ไมไ่ดร้บัการรบัรอง ไดร้บัการรบัรอง ลงทะเบียนแลว้
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แผนภาพที ่1.4: อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีส่ร้างแล้วเสร็จ และอยู่ระหว่างการกอ่สร้างต่อปีแยกตามพืน้ทีปี่ 2561 
– 2573 (คาดการณ)์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ แผนภาพนีไ้ดร้บัการปรบัปรุงทกุไตรมาส การคาดการณ์อปุทานในอนาคตอาจมีการเปลีย่นแปลง 
ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

ตารางที ่1.2: โครงการอาคารส านักงานในอนาคตทีค่าดการณว์่าจะแล้วเสร็จระหว่างปี 2568 และ 2573 

อาคาร ท าเลทีต่ั้ง พืน้ที่ เกรด 
พืน้ทีใ่ห้เช่า
สุทธิ (ตร. ม.) 

วันทีค่าดว่าจะแล้ว
เสร็จ 

ปี 2568      

เดอะ ฮิลลท์็อป ออฟฟิศส ์แอทแฮป
ปี้แทท  

บางนา-ตราด กม. 
6 

นอกเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ  

บี 23,000 ไตรมาสที่ 4 ปี 2568 

เอไอเอ คอนเน็กท ์ รชัดาภิเษก 
นอกเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ  

เอ 53,500 ไตรมาสที่ 4 ปี 2568 

รวม    76,500 2568 

ปี 2569      

ไทย กรุ๊ป ควอเตอร*์  สรุวงศ ์ เขตศนูยก์ลางธุรกิจ  ไม่มีขอ้มลู 17,000 ไตรมาสที่ 2 ปี 2569 

วนั แบงค็อก ทาวเวอร ์2  พระราม 4/วิทยุ เขตศนูยก์ลางธุรกิจ  เกรดเอพรีเมียม  73,000 ไตรมาสที่ 4 ปี 2569 

รวม    90,000 2569 

ปี 2570      

บญุมิตร สีลม สีลม เขตศนูยก์ลางธุรกิจ เอ 20,000 ไตรมาสที่ 1 ปี 2570 

รวม    20,000 2570 
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ตร.ม.

เสรจ็สมบรูณ ์ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เสรจ็สมบรูณ ์นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ
อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ
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ตารางที ่1.2: โครงการอาคารส านักงานในอนาคตทีค่าดการณว์่าจะแล้วเสร็จระหว่างปี 2568 และ 2573 (ต่อ) 

อาคาร ท าเลทีต่ั้ง พืน้ที ่ เกรด 
พืน้ทีใ่ห้เช่า
สุทธิ (ตร. ม.) 

วันทีค่าดว่าจะแล้ว
เสร็จ 

ปี 2571      

โครงการเซ็นทรลั สยาม สแควร ์ พระราม 1 เขตศนูยก์ลางธุรกิจ เกรดเอพรีเมียม 23,000 ไตรมาสที่ 1 ปี 2571 

ส านกังานใหญ่กลุ่มมิตรผล* บางเขน นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ ไม่มีขอ้มลู 17,000 ไตรมาสที่ 2 ปี 2571 

ส านกังานใหญ่ คาราบาว* พระราม 3 นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ ไม่มีขอ้มลู 40,000 ไตรมาสที่ 2 ปี 2571 

รวม    80,000 2571 

ปี 2572      

พีเอ็นพี ทาวเวอร*์ พระราม 3 นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ ไม่มีขอ้มลู 10,000 ไตรมาสที่ 1 ปี 2572 

รวม    10,000 2572 

ปี 2573      

โครงการเซ็นทรลั พหลโยธิน พหลโยธิน นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เอ 100,000 ไตรมาสที่ 1 ปี 2573 

รวม    100,000 2573 

รวมทัง้หมด    376,500  

 

หมายเหต:ุ 
- พืน้ทีเ่ช่าของอาคารทีเ่จา้ของใชเ้องเป็นค่าประมาณการโดยอิงจากขนาดทีด่ิน และอตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่ิน (Floor Area Ratio: FAR) 

- ตารางนีจ้ะไดร้บัการปรบัปรุงทกุไตรมาส วนัทีแ่ลว้เสร็จ และพืน้ทีเ่ช่าอาจมีการเปลีย่นแปลง 
- การจดัเกรดโครงการในอนาคตจะถูกพจิารณาอีกครัง้เมือ่ใกลถึ้งกาํหนดสรา้งเสร็จ 

- ซีบีอาร์อีนบัวนัทีอ่าคารไดร้บัใบอนญุาตใชอ้าคาร (อ.5) คือวนัทีโ่ครงการแลว้เสร็จ 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

ตามที่แสดงในตารางที่ 1.2 คาดการณว์่าอปุทานพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียม และเกรดเอจะเพิ่มขึน้อย่างมากในอนาคต 
อย่างไรก็ตามตวัเลขเหล่านีอ้าจมีการเปล่ียนแปลง เนื่องจากซีบีอารอี์จะท าการทบทวนการจดัประเภทเกรดอาคารส านกังานอีก
ครัง้เมื่อใกลก้ าหนดแลว้เสรจ็ 
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1.3 อุปสงค ์– การเข้าใช้พืน้ที ่  
จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิยงัคงเป็นบวกที่ 16,815 ตารางเมตรในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 พืน้ท่ีส านกังานที่มีการเขา้ใชใ้นไตรมาสนี ้
ส่วนใหญ่มาจากผูเ้ช่าเขา้ใชพ้ืน้ท่ีอาคารเกรดเอระดบัพรีเมียม อาคารเกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ และอาคารเกรดบี นอกเขต
ศนูยก์ลางธุรกิจ 

ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อาคารเกรดเอระดับพรีเมียม อาคารเกรดเอ นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ และอาคารเกรดบี นอกเขต
ศนูยก์ลางธุรกิจ มีจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิที่ 16,494 ตารางเมตร 14,490 ตารางเมตร และ 11,604 ตารางเมตร ตามล าดบั  

จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในอาคารเกรดเอระดบัพรีเมียมที่เป็นบวกมีสาเหตุมาจากผูเ้ช่ายา้ยเขา้สู่อาคารส านกังานที่สรา้งเสรจ็
ใหม่เป็นหลกั จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในอาคารเกรดเอ นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจเป็นบวกส่วนใหญ่มาจากการที่บริษัทในเครือ
ของเจา้ของอาคารเขา้ใชพ้ืน้ท่ีในอาคารของตนเอง  

ขณะที่การเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในอาคารเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจเป็นบวก ส่วนใหญ่มาจากการท่ีผูเ้ช่ายา้ยเขา้สู่อาคารในพืน้ที่
กรุงเทพฯ ชัน้ในตอนเหนือ และรชัดาตอนเหนือ มีเพียงอาคารเกรดบี ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เท่านัน้ท่ีมีจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิ
ติดลบที่ 25,905 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่มาจากการท่ีผูเ้ช่าหลายรายยา้ยไปยงัอาคารท่ีใหม่กว่า  

แผนภาพที ่1.5: การเข้าใช้พืน้ทีสุ่ทธิ ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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ตารางที ่1.3: การเข้าใชพ้ืน้ทีสุ่ทธิ แยกตามเกรด ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568  
(หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี 

เกรดเอ
ระดับพรีเมียม 

เกรดเอ เกรดบี 

รวมทัง้หมด ในเขตศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

ในเขตศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลางธุรกิจ 

ในเขต
ศูนยก์ลางธุรกิจ 

นอกเขต
ศูนยก์ลาง
ธุรกิจ 

2561 46,038 44,699 19,344 28,568 72,766 211,414 

2562 28,063 35,373 77,605 -12,531 24,878 153,389 

2563 38,666 -18,747 1,899 -25,498 31,006 27,325 

2564 10,491 -19,167 8,493 -59,831 -40,115 -100,128 

2565 22,975 29,334 -31,943 -26,715 -18,394 -24,743 

2566 65,484 -21,668 39,480 -23,309 -31,648 28,339 

2567 108,673 8,646 22,316 -61,455 18,304 96,483 

ไตรมาสที่ 1 ปี 

2568 
17,180 9,833 19,757 -4,711 1,410 43,469 

ไตรมาสที่ 2 ปี 
2568 

7,907 -4,726 54,387 -16,490 -4,253 36,825 

ไตรมาสที่ 3 ปี 
2568 

16,494 131 11,604 -25,905 14,490 16,815 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

1.4 อุปสงค ์– อตัราการเช่า  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อตัราการเช่ารวมของกรุงเทพฯ อยู่ที่รอ้ยละ 79.0 ลดลง 0.3 จดุเมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้สาเหตหุลกั
มาจากการเพิ่มขึน้ของอุปทานใหม่ในตลาด ซึ่งเป็นอาคารเกรดเอ นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่อาคาร
ส านักงานเกรดเอ นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ลดลงสูงสุดในไตรมาสนี ้โดยลดลง 5.0 จุดจากไตรมาสที่แลว้ อัตราการเช่าพืน้ที่
อาคารส านกังานเกรดบี ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจก็ลดลงเช่นกนั เนื่องจากมีจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิลดลง ในขณะท่ีตลาดอื่นๆ ที่
เหลือยงัคงมีอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้ 

โดยรวมคาดว่าอตัราการเช่ารวมจะยงัคงลดลงในปี 2568 เนื่องจากยงัมีพืน้ที่ส  านกังานอีก 76,500 ตารางเมตรที่คาดว่าจะแลว้
เสรจ็ในไตรมาสสดุทา้ยของปีนี ้โดยคาดว่าอปุสงคข์องตลาดไม่น่าจะเทียบเท่ากบัจ านวนอปุทานใหม่ที่จะเกิดขึน้  
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แผนภาพที ่1.6: ตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพฯ ปี 2561-2573 (คาดการณ)์ 
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แผนภาพที ่1.7: อัตราการเช่าพืน้ทีส่ านักงาน ในกรุงเทพฯ แยกตามเกรด ปี 2558 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อี  
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1.5 ค่าเช่า  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ราคาค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือนของอาคารเกรดเอระดบัพรีเมียม เกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (และเกรดบี 
นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ ยงัคงที่เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้  ขณะที่ราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเกรดเอ ในเขตศนูยก์ลางธุรกจิ 

และเกรดบี ในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ลดลงจากไตรมาสที่ 2 ปี 2568 เนื่องจากเจา้ของอาคารเหล่านีต้อ้งลดค่าเช่าเพื่อรกัษาผูเ้ช่า
เดิม และดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่  

ซีบีอารอ์ีสังเกตเห็นว่าเจา้ของอาคารเกรดเอจ านวนมากทั้งที่อยู่ในพืน้ที่เขตศูนยก์ลางธุรกิจ และนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ ต่าง
เสนอพืน้ที่ส  านกังานพรอ้มเฟอรน์ิเจอรค์รบชดุ เพื่อดึงดูดผูเ้ช่าที่ ไม่ตอ้งการด าเนินการตกแต่งภายในดว้ยตนเอง และประสงคจ์ะ
ยา้ยเขา้ใชส้ านกังานไดท้นัที อตัราค่าเช่าของพืน้ท่ีประเภทนีโ้ดยทั่วไปจะสงูกว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนไม่ว่าจะอยู่ใน
พืน้ท่ีไหนก็ตาม 

ส าหรบัภาพรวมในอนาคต คาดว่าค่าเช่าส่วนใหญ่จะยงัคงอยู่ภายใตแ้รงกดดนั โดยอาคารเก่าที่ไม่ไดม้ีการปรบัปรุง และอยู่ใน
ท าเลที่ไม่ค่อยน่าสนใจจะมีความเส่ียงที่สดุ คาดการณว์่าราคาค่าเช่าจะลดลงตอ่ไป เนื่องจากเมื่อผูเ้ช่าที่อยู่กบัอาคารมานานยา้ย
ออกไป เจา้ของอาคารเหล่านัน้ที่ไม่ประสงคจ์ะลงทุนในการปรบัปรุงอาคาร จะตอ้งแข่งขนักันในเรื่องราคาค่าเช่าเป็นหลกั โดย
มุ่งหวงัที่จะรกัษาผูเ้ช่าเดิมที่ค  านึงถึงตน้ทนุเรื่องค่าเช่าเป็นหลกั 

แผนภาพที ่1.8: ค่าเช่าเฉลี่ยทีปิ่ดได้ในพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพฯ ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ อา้งอิงจากรายการปล่อยเช่าพืน้ทีส่าํนกังานระหว่าง 100 และ 300 ตารางเมตร 
ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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เกรดเอระดบัพรเีมียม เกรดเอ ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เกรดบี ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ
เกรดเอ นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ เกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ 
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1.6 แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  
แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

- ในปี 2568 อปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่มีจ านวนสงูที่สดุในรอบ 20 ปี พืน้ท่ีส านกังานที่คาดว่าจะแลว้เสรจ็ทัง้หมดในปีนี ้
อยู่ที่ 479,812 ตารางเมตร อย่างไรก็ตามระหว่างปี 2569 – 2573 มีจ านวนอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะแลว้เสร็จเพียง 
300,000 ตารางเมตร โดย 84,000 ตารางเมตรจากจ านวนดงักล่าว จะเป็นพืน้ท่ีอาคารส านกังานท่ีเจา้ของอาคารใชเ้อง 

- จากจ านวนอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในอีก 5 ปีข้างหน้า ประมาณ 167,000 ตารางเมตรจะอยู่นอกเขต
ศนูยก์ลางธุรกิจ โดย 67,000 ตารางเมตรจากจ านวนดงักล่าวขา้งตน้จะเป็นพืน้ท่ีที่เจา้ของอาคารใชเ้อง 

- คาดว่าจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีส านกังานสทุธิในปี 2568 จะมีมากกว่าในปี 2567 ประมาณรอ้ยละ 10 ถึงรอ้ยละ 20 โดย 

9 เดือนแรกของปี 2568 มีจ านวนการเข้าใช้พืน้ที่ส  านักงานสุทธิที่ 97,108 ตารางเมตร มากกว่าปี 2567 ไปแลว้ที่  
96,483 ตารางเมตร 

- จากธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานของซีบีอารอ์ีประเภทยา้ยส านักงาน พบว่าผูเ้ช่าส่วนใหญ่ไดย้า้ยไป
อาคารส านกังานที่เกรดสงูขึน้ หรือยา้ยไปอาคารส านกังานเกรดเดิมที่ใหม่กว่า  ซึ่งกระแสการยา้ยไปสู่คุณภาพ (Flight 

to Quality) เป็นประเด็นส าคัญที่ขับเคล่ือนการยา้ยส านักงานของผูเ้ช่าในช่วงปีที่ผ่านๆ มา ต่อไปนีค้ือตารางแสดง
ธุรกรรมการยา้ยส านกังานของซีบีอารอ์ี 

ตารางที ่1.4: ธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านักงานของซีบอีารอ์ี ประเภทย้ายส านักงานในกรุงเทพฯ ปี 2566 – ไตร
มาสที ่3 ปี 2568  

  2566 2567 
ไตรมาสที ่1 – 3 ปี 
2568 

การย้ายตามทีต่ั้ง       

ยา้ยจากนอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจไปเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ 

4 5 1 

ยา้ยจากเขตศนูยก์ลางธุรกิจไปนอกเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ 

7 11 5 

ยา้ยภายในพืน้ที่เดิม 73 63 25 

รวมทัง้หมด 84 79 31 

การย้ายตามเกรดอาคาร    

ยา้ยไปอาคารส านกังานที่เกรดสงูลง  38 38 24 

ยา้ยไปอาคารส านกังานที่เกรดต ่าลง 2 5 1 

ยา้ยไปอาคารส านกังานเกรดเดิม 44 36 6 

รวมทัง้หมด 84 79 31 
 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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- ตลาดอาคารส านกังานมีการเปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง โดยมีอิทธิพลหลกัมาจากการท างานแบบผสมผสานระหว่าง
การท างานในออฟฟิศสลับกับการท างานนอกสถานที่  (Hybrid Working) และกลยุทธ์การจัดพื ้นที่ส  านักงาน 

(Workplace Strategy) ซึ่งเปล่ียนความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีของผูเ้ช่าจากส านกังานแบบดั่งเดิมเป็นส านกังานท่ีทนัสมยัโดย
ไดม้ีการน ามาปรบัใชก้นัอย่างแพรห่ลายมากขึน้อย่างไรก็ตามแนวโนม้การกลบัเขา้มาท างานในออฟฟิศกม็ีสงูขึน้เรื่อย ๆ  

- โดยทั่วไปแลว้ส านักงานแบบดั่งเดิมที่พนักงานมีโต๊ะประจ าตัวเป็นของตัวเองจะใชพ้ืน้ที่ส  านักงานต่อคนมากกว่า
ส านกังานแบบทนัสมยั แต่ส านกังานแบบทนัสมยัจะมีสดัส่วนของพืน้ท่ีส่วนกลาง และหอ้งประชุมมากกว่า ซึ่งส่งเสรมิ
การมีส่วนร่วมในการท างานของพนักงาน ผูเ้ช่าที่ปรบัมาใชรู้ปแบบส านักงานแบบทนัสมยัจะนิยมเช่าพืน้ที่ ในอาคาร
ส านกังานท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกมากมาย และส่วนมากจะพิจารณาเช่าอาคารส านกังานท่ีไดก้ารรบัรองมาตราฐาน
ดา้นความยั่งยืน ซึ่งอาคารเหล่านี ้ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียม หรืออาคารส านกังานที่เพิ่ง
ไดร้บัการปรบัปรุงอาคารมา 

- มีอาคารส านกังานเก่าจ านวนมากที่ยงัไม่ไดป้รบัตวัเพื่อรองรบัการเปล่ียนแปลงการดงักล่าวขา้งตน้ มีเพียงบางอาคาร
เท่านัน้ท่ีไดท้  าการปรบัปรุงอาคารไปแลว้ และมีแผนจะท าการปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

- จากการเปล่ียนแปลงทัง้ดา้นจ านวนอปุทานใหม่ในอนาคต และแนวโนม้พฤติกรรมการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานของผูเ้ช่า คาด
ว่าอตัราการเช่ารวมจะลดลงในปี 2569 อย่างไรก็ตามเนื่องจากอุปทานใหม่จะเขา้สู่ตลาดนอ้ยลง คาดว่าอตัราการเช่า
จะยงัอยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 77 ถึงรอ้ยละ 78 ในปี 2569 

- อตัราการปล่อยเช่าในอาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียมคาดว่าจะปรบัตวัสงูขึน้เรื่อย ๆ จากการที่มีจ านวนการจบั
จองเช่าพืน้ที่อยู่ในระดบัท่ีดี อย่างไรก็ตามอาคารส านกังานเก่าที่ไม่ไดม้ีการจดัการอาคารท่ีดี อตัราการเช่ามีแนวโนม้ที่
จะลดลงเนื่องจากผูเ้ช่ามีแนวโนม้จะยา้ยส านกังาน คาดว่าเจา้ของอาคารเหล่านีจ้ะพิจารณาแผนด าเนินการปรบัปรุง
อาคารเพื่อที่จะยกระดบัพืน้ท่ีของอาคาร หรือส ารวจการใชป้ระโยชนอ์าคารในรูปแบบอื่นมากขึน้ 

- จากการคาดการณอ์ตัราการเช่าของอาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียมที่จะเพิ่มขึน้ คาดว่าอาคารส านกังานเกรดเอ
ระดบัพรีเมียม โดยเฉพาะอาคารที่ตัง้อยู่ใจกลางเมืองจะสามารถปิดการเช่าไดใ้นราคาค่าเช่าที่สงูขึน้ในปี 2569 ในทาง
ตรงกันขา้มเจา้ของอาคารเก่าทัง้อาคารส านักงานเกรดเอ และเกรดบีทั้งในและนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจจ าเป็นตอ้งมี
ความยืดหยุ่นเรื่องราคาค่าเช่า และเสนอส่ิงจงูใจอื่นๆ เพื่อรกัษาผูเ้ช่าที่มีอยู่ และดงึดดูผูเ้ช่าใหม่ใหไ้ด ้ส่งผลใหแ้นวโนม้
ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเหล่านัน้ปรบัตวัลดลง 

- ในตลาดที่มีการแข่งขนัสงู เจา้ของอาคารที่รบัรูส้ถานการณต์ลาดจะมีการเสนอแพ็คเกจค่าเช่าที่น่าดงึดดูที่หลากหลาย
ต่อไป ซึ่งรวมไปถึงการเสนอเงื่อนไขการเช่าที่ยืดหยุ่น และการใหบ้รกิารท่ีครอบคลมุทกุอย่างที่ลกูคา้ตอ้งการ (Turnkey 

Solutions)  

- คาดว่ามีเพียงอาคารส านกังานเกรดเอระดบัพรีเมียมที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีการเดินทางที่สะดวกที่สดุเท่านัน้ที่จะสามารถ
เรียกค่าเช่าไดส้งูกว่าอาคารอื่นๆ และมีเพียงอาคารส านกังานเกรดเอ นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจที่ราคาค่าเช่าจะยงัคงที่ 
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ในขณะท่ีตลาดอื่นๆ คาดว่าราคาคา่เช่าจะลดลงรอ้ยละ 3 ถึงรอ้ย 6 ต่อปีในปี 2569 คาดการณว่าค่าเชา่จะมีโอกาสที่จะ
ปรบัตวัสงูขึน้ในช่วงปี 2570 เป็นตน้ไป โดยมีสมมติฐานว่าจ านวนอปุทานใหม่ในอนาคตจะมีอย่างจ ากดั และอตัราการ
เช่าจะปรบัตัวสูงขึน้จากความตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานที่เพิ่มขึน้ โดยมีการเขา้ใชพ้ืน้ที่สุทธิอย่างน้อย 100,000 ต่อปี
ในช่วง 5 ปีขา้งหนา้ 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ 

- อปุทานพืน้ท่ีอาคารส านกังานเกรดบีในกรุงเทพฯ มีจ านวนทัง้สิน้ 7,307,327 ตารางเมตร โดยที่ 3,271,074 ตารางเมตร
อยู่ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ และ 4,036,253 ตารางเมตรอยู่นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ 

- คาดว่าจะมีอปุทานอาคารส านกังานเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจสรา้งเสร็จภายในปี 2568 อีก 23,000 ตารางเมตร 
และจากอาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งทั้งหมด จะไม่มีอาคารส านักงานเกรดบีส าหรบัเช่า มีก าหนดแลว้
เสรจ็ในกรุงเทพฯ ระหว่างปี 2569 และ 2673  

- จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ที่สทุธิอาคารส านกังานเกรดบี นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจในปี 2567 และไตรมาสที่ 1 ถึง 3 ปี 2568 

อยู่ที่ 18,304 ตารางเมตร และ 11,647 ตารางเมตรตามล าดบั คิดเป็นเพียงรอ้ยละ 19 และรอ้ยละ 12 ของจ านวนการ
เขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในกรุงเทพฯ ตามล าดบั 

- อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดบีในกรุงเทพฯ อยู่ที่รอ้ยละ 84.2 แบ่งเป็นอตัราการเช่าในเขตศูนยก์ลางธุรกิจรอ้ยละ 
83.1 และอตัราการเช่านอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจรอ้ยละ 85.1 

- ธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ที่ส  านักงานของซีบีอารอ์ีในอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจส่วนใหญ่เป็น
ธุรกรรมประเภทจดัตัง้ส านกังานใหม่ มีสดัส่วนที่รอ้ยละ 52 ตามมาดว้ยธุรกรรมประเภทต่อสญัญา มีสดัส่วนที่รอ้ยละ 
32 และตามมาดว้ยธุรกรรมประเภทยา้ยส านกังาน มีสดัส่วนที่รอ้ยละ 16 

- โดยธุรกรรมประเภทยา้ยส านกังานในอาคารเกรดบี มีปริมาณนอ้ยกว่าในอาคารเกรดเออย่างมาก ผูเ้ช่าที่เช่าพืน้ที่ใน
อาคารส านกังานเกรดบีส่วนใหญ่คาดว่าจะยงัเลือกที่จะไม่ยา้ยส านกังาน เนื่องจากผูเ้ช่ากลุ่มนีค้  านึงเรื่องตน้ทนุการเช่า
เป็นหลกั และยงัคงพอใจในส านกังานแบบดั่งเดิมอยู่ โดยคาดว่าจะมีการน าการท างานรูปแบบใหม่เขา้มาปรบัใชอ้ย่าง
ค่อยเป็นค่อยไป ในส่วนของผูเ้ช่าที่ตื่นตวัเรื่องการท างานในรูปแบบใหม่ไดท้ยอยยา้ยออกไปเช่าอาคารส านกังานใหม่ๆ 
บา้งแลว้ 

- การท่ีผูเ้ช่าส่วนใหญ่ยงัพอใจในส านกังานแบบดั่งเดิม คาดว่าจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าของอาคารส านกังานเกรดบี นอก
เขตศนูยก์ลางธุรกิจยงัคงอยู่ในระดบัที่ค่อนขา้งคงที่ ส าหรบัผูเ้ช่ากลุ่มนีก้ารยา้ยส านกังานจะไม่ไดช้่วยเรื่องการประหยดั
ตน้ทุนการเช่าแมว้่าค่าเช่าที่อาคารส านักงานแห่งใหม่จะราคาเท่าเดิม หรือสูงกว่าไม่มาก  เนื่องจากการที่ยังใชพ้ืน้ที่
ส  านกังานแบบดั่งเดิมจะไม่ไดช้่วยลดพืน้ท่ีเช่าลง และยงัตอ้งมีค่าใชจ้่ายเรื่องการตกแต่งพืน้ท่ีส านกังานใหม่อีกดว้ย  
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- คาดว่าอตัราการเช่า และราคาค่าเช่าของอาคารส านกังานเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจจะรกัษาระดบัคงที่ในอีก 5 ปี
ขา้งหนา้ ทัง้ค่าเช่าและอตัราการเช่าไดป้รบัตวัลดลงมาแลว้ และเริ่มที่จะรกัษาระดบัคงที่ คาดว่าการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิจะ
ยังคงมาจากผูเ้ช่าขนาดเล็กที่ค  านึงเรื่องตน้ทุนการเช่าพืน้ที่เป็นหลัก โดยอัตราการเช่าจะยงัคงอยู่ในระดับที่ค่อนขา้ง
คงที่ต่อไป เนื่องจากคาดว่าผู้เช่าเดิมส่วนใหญ่จะต่อสัญญาเช่า มากกว่าที่จะย้ายส านักงาน หากสภาพเศรษฐกิจ
ปรบัตวัดีขึน้ และหากอุปทานในอนาคตยงัคงมีจ ากดั คาดว่าทัง้ค่าเช่า และอตัราการเช่าจะค่อยๆปรบัตวัสงูขึน้ แต่จะ
เป็นไปอย่างชา้ๆ  

- มีจ านวนอาคารส านกังานเกรดบีบางส่วนที่ไดร้บัรองมาตรฐานความยั่งยืน โดยอาคารเหล่านีจ้ะมีความสามารถในการ
ดงึดดูผูเ้ช่ามากกว่า เนื่องจากการรบัรองมาตรฐานความยั่งยืนเป็นปัจจยัหน่ึงในการเช่าส านกังานส าหรบับรษิัทตา่งชาติ
ที่มีความส าคญั และคาดว่าจะเป็นปัจจยัที่ส  าคญัส าหรบับรษิัทไทยมากขึน้ในอนาคต 

- เจา้ของอาคารท่ีไดด้  าเนินการปรบัปรุง และซ่อมแซมอาคารโดยเฉพาะบรเิวณพืน้ท่ีส่วนกลาง ส่ิงอ านวยความสะดวกใน
อาคาร และรวมไปถึงการขอใบรบัรองมาตรฐานความยั่งยืนต่างๆ จะมีโอกาสที่จะสามารถรกัษาผูเ้ช่าปัจจุบัน และ
ดงึดดูผูเ้ช่าใหม่ไดม้ากที่สดุ 

- นอกจากนีเ้จา้ของอาคารควรเพิ่มความสามารถในการดึงดูดผูเ้ช่าใหม่ดว้ยการเสนอใหบ้ริการที่ครอบคลมุทุกอย่างที่
ลูกคา้ตอ้งการ (Turnkey Solutions) ซึ่งรวมไปถึงการช่วยค่าตกแต่งส านักงานแก่ผูเ้ช่า และเสนอเงื่อนไขการเช่าที่มี
ความยืดหยุ่น 
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ส่วนที ่2: ตลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีศ่ึกษา 

แผนที ่2.1: แผนทีต่ลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีศึ่กษา 

ส าหรบัรายงานฉบบันีพ้ืน้ท่ีศกึษานบัรวมตัง้แต่สี่แยกถนนบางนา-ตราด ตดักบัถนนสขมุวิท ไปจนถงึบางนา-ตราด ก.ม. 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: กูเกิลแมปส ์และ แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อี 

2.1 โครงสร้างพืน้ฐานในปัจจุบันและอนาคต 

พืน้ที่ศึกษาก าลังอยู่ระหว่างการการพฒันาอย่างต่อเนื่อง จากพืน้ที่รอบนอกของเมืองกลายเป็นศูนยก์ลางการคมนาคมระดบั
ภมูิภาคที่มีหลายรูปแบบการเดินทาง โดยอาศยัการประสานกนัของโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีมีอยู่เดิม และโครงการในอนาคต 

ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 พืน้ที่ศึกษามีการขยายตวัอย่างเป็นระบบจากระบบขนส่งมวลชนหลกั อย่างรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียว
อ่อน และรถไฟฟ้ามหานครสายสีเหลืองที่เพิ่งเปิดมาไม่นาน เครือข่ายทางด่วนท่ีเชื่อมโยงใจกลางเมืองมายงัพืน้ท่ีศกึษา และเชื่อม
ต่อไปเขตพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และรวมถึงการขยายตวัของท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ  

การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานเหล่านีไ้ดช้่วยยกระดบัความสะดวกในการเขา้ถึงพืน้ท่ีนีเ้ป็นอย่างดี ขบัเคล่ือนความตอ้งการทัง้ดา้น
การคา้และที่อยู่อาศัย และก าหนดต าแหน่งของพืน้ที่ศึกษาอย่างชัดเจนใหเ้ป็นเสมือนประตูทางหลักเขา้สู่ภาคตะวนัออกของ
ประเทศไทย 



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ ออฟฟิศ ส่วนท่ี 2: ตลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่ศึกษา 
 

 

 

  

 แผนกที่ปรกึษาฯ ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย)          ©2024 CBRE, INC.              22 

 

 

1. ระบบขนส่งมวลชน ปัจจบุนัมีรถไฟฟ้าสองสายที่ผ่านพืน้ศกึษาไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้าสายสีเหลือง และ
ยงัมีรถไฟฟ้ารางเบาสายสีเงินท่ีวิ่งผ่านถนนบางนา-ตราดที่อยู่ในแผนพฒันาอีกหนึ่งสาย 

• โครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนสามารถเชื่อมต่อเข้ากับใจกลางเมืองได้
สะดวกสบาย และมีสถานีเชื่อมต่อไปยงัรถไฟฟ้าไดห้ลายสาย โดยเฉพาะสายสีเขียวเขม้ และสายสีน า้เงินซึ่งเป็นสายส าคญั
ของกรุงเทพฯ โดยรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนยงัมีแผนพฒันาส่วนต่อขยายไปทัง้ทางทิศใตอ้ีก 5 สถานีไปจนถึงบางป ูและทาง
ทิศเหนืออีก 4 สถานีไปจนถึงถนนวงแหวนรอบนอกตะวนัออก อย่างไรก็ตาม ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ยังไม่มีก าหนดการ
พฒันาที่แน่ชดัประกาศออกมา 

• รถไฟฟ้าสายสีเหลือง (ลาดพร้าว – ส าโรง) เพิ่งเปิดใหบ้ริการในปี 2566 ท าใหผู้อ้ยู่อาศยัสามารถเดินทางเชื่อมต่อไปยงั
ลาดพรา้ว และถนนศรีนครนิทรไ์ดอ้ย่างสะดวก ปัจจบุนัสามารถเชื่อมต่อไปยงัรถไฟฟ้าสายส าคญัอย่างสายสีเขียวอ่อน และ
สายสีน า้เงินไดเ้ช่นกนั   

• รถไฟฟ้ารางเบาสายสีเงนิ (บางนา – ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ) โครงการรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit)  สายสี
เงินอยู่ในแผนพฒันา โดยมรีะยะทาง 19.7 กิโลเมตร จ านวน 14 สถานี จะเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน สถานีบางนา 
โดยจะวิ่งผ่านตามแนวถนนบางนา-ตราด ไปยงัท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ เสน้ทางนีถ้กูวางแผนไวส้องระยะ: ระยะที่ 1 บาง
นา – ธนาซิตี ้ระยะทาง 14.6 กิโลเมตร พรอ้มสถานียกระดบั 12 สถาน ีและ ระยะที่ 2 ธนาซิตี ้– ท่าอากาศยานสวุรรณภมูิใต ้

ระยะทาง 5.1 กิโลเมตร พรอ้ม 2 สถานี ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 โครงการอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้โดยการ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) และยงัไม่ไดม้ีการสรุปปีที่โครงการจะเริ่มด าเนินการ 

2. ทางด่วน ปัจจุบนัมีทางด่วนสองเสน้ทางที่เชื่อมต่อพืน้ที่ศึกษาไปยงัพืน้ที่อื่นๆ ไดแ้ก่ ทางด่วนเฉลิมมหานคร และทางพิเศษ
บรูพาวิถี 

• ทางด่วนเฉลิมมหานคร (ทางด่วนขั้นที่ 1) เป็นการเข้าถึงดว้ยยานพาหนะที่รวดเร็ว โดยเชื่อมต่อบางนาเข้าสู่เขต
ศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพฯ ไดโ้ดยตรง  

• ทางพิเศษบูรพาวิถี สามารถเชื่อมต่อไปยงัจงัหวดัอตุสาหกรรม และท่าเรือของเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออกได้
อย่างรวดเรว็  

3. มอเตอรเ์วย ์และทางหลวงพิเศษ ปัจจุบนัมีเสน้ทางมอเตอรเ์วย ์และทางหลวงพิเศษที่เชื่อมต่อพืน้ที่ศกึษาไปยงัพืน้ที่อื่นๆ 
ไดแ้ก่ มอเตอรเ์วยห์มายเลข 7 และหมายเลข 9 

• มอเตอร์เวยห์มายเลข 7 (กรุงเทพฯ – ชลบุรี) เป็นอีกเสน้ทางหลักนอกจากถนนบางนา-ตราด ท่ีเชื่อมสู่เขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออกไดโ้ดยตรง เป็นการเสรมิสถานะของพืน้ท่ีศกึษาใหเ้ป็นประตสู าคญัที่เชื่อมต่อกรุงเทพฯ เขา้กบั
เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก และเพิ่มความน่าดงึดดูส าหรบัการลงทนุเชิงพาณิชย ์และโลจิสติกสข์นาดใหญ่  
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• มอเตอรเ์วยห์มายเลข 9 (ถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร ด้านตะวันออก) ช่วยใหห้ลีกเล่ียงการจราจรใน
พืน้ที่ตัวเมืองที่มีความหนาแน่นสูง เพื่อไปยังพืน้ที่ต่างๆ ในกรุงเทพฯ ไดส้ะดวกมากขึน้ โครงการนีเ้พิ่มประสิทธิภาพการ
เดินทางอย่างมากส าหรบัทัง้ภาคธุรกิจและผูอ้ยู่อาศยัในบางนา  

4. ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิเปิดใหบ้ริการเที่ยวบินเชิงพาณิชยอ์ย่างเป็น
ทางการในเดือนสิงหาคม ปี 2549 อย่างไรก็ตาม นบัตัง้แต่ปี 2554 เป็นตน้มา ท่าอากาศยานไดด้  าเนินการเกินขีดความสามารถที่ 
45 ล้านคนต่อปี ท าให้มีความจ าเป็นต้องมีแผนการพัฒนาหลายระยะ โดยมีเป้าหมายเพื่อลดความแออัดและเพิ่มขีด
ความสามารถใหส้งูสดุ จากขอ้มลูของท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย (ทอท.) ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 มีแผนพฒันาส่วนต่อขยาย
ดงัต่อไปนี ้

การขยายอาคารเทียบเครื่องบิน (SAT-1) และระบบรถไฟฟ้ารบัส่งผูโ้ดยสารอตัโนมตัิ (APM) เพื่อเชื่อมอาคารผูโ้ดยสารปัจจบุนั 
และอาคารผูโ้ดยสารใหม่ในอนาคต และรวมไปถึงส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารหลกัดา้นทิศตะวันออก ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 

งานส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารหลกัดา้นทิศตะวนัออกมีแผนจะเปิดประมลูการก่อสรา้งภายในปี 2568 และมีก าหนดแลว้เสร็จ
ในปี 2571 โดยส่วนต่อขยายนีจ้ะเพิ่มความสามารถในการรองรบัผูโ้ดยสารของท่าอากาศยานอีก 15 ลา้นคนต่อปี  

นอกเหนือจากนีย้งัมีพฒันาระยะยาวที่ประกอบไปดว้ยการพฒันาอาคารผูโ้ดยสารฝ่ังใตซ้ึ่งถกูก าหนดใหเ้ป็นเมกะเทอรม์ินลั และ
ทางขึน้ลงเครื่องบินที่ 4 แผนการพฒันาระยะยาวนีอ้อกแบบมาเพื่อเพิ่มขีดความสามารถโดยรวมของท่าอากาศยานใหส้งูสดุถึง  

150 ลา้นคนต่อปี ทัง้นีค้าดการณว์่าการเปิดประมลู และการก่อสรา้งเบือ้งตน้ส าหรบัแผนพฒันานีจ้ะมีขึน้ในปี 2570 และการเปิด
ด าเนินการเต็มรูปแบบของอาคารผูโ้ดยสารฝ่ังใต้ ทางขึน้ลงเครื่องบินที่ 4 และระบบรบัส่งผูโ้ดยสารอตัโนมตัิ ถูกก าหนดไวใ้นปี 
2576  

แผนที ่2.2: โครงสร้างพืน้ฐานในปัจจุบนัและอนาคต ณ ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกในปัจจุบันและอนาคต 

พืน้ที่ศึกษามีความโดดเด่นของส่ิงอ านวยความสะดวกที่หลากหลาย ซึ่งตอกย า้สถานะของท าเลที่มีศกัยภาพสูง  และน่าดึงดูด
ส าหรบัผูอ้ยู่อาศยัและนกัลงทนุ ส่ิงอ านวยความสะดวกที่ส าคญัในพืน้ท่ีศกึษามีดงัต่อไปนี ้ 

1. ภาคการค้าปลีก พืน้ที่ศึกษาถือว่าเป็นอีกศนูยก์ลางเชิงพาณิชยห์ลกั โดยมีอุปทานคา้ปลีกขนาดใหญ่เป็นปัจจยัสนบัสนุน ณ 

ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อปุทานคา้ปลีกรวมมีพืน้ท่ีเกือบหนึ่งลา้นตารางเมตร ครอบคลมุศนูยก์ารคา้ปลีกหลกัที่เปิดด าเนินการอยู่ 21 

แห่ง โดยมีศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่เป็นจดุหมายปลายทางหลกั 2 แห่ง ไดแ้ก่ เมกา บางนา และเซ็นทรลั บางนา นอกจากนีย้งัมี
โครงการศนูยก์ารคา้แห่งใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันา ประกอบดว้ย 2 โครงการซึ่งอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และอีก 3 โครงการท่ีอยู่
ในขัน้ตอนการวางแผนพฒันา  

2. สถานศึกษา พืน้ท่ีแห่งนีม้ีตวัเลือกทางการศกึษาที่ครบวงจรและหลากหลาย โดยพืน้ท่ีศกึษาเป็นท่ีตัง้ของโรงเรียนมากกว่า 25 

แห่ง ตวัเลือกทางการศกึษาแบ่งออกเป็นสามกลุ่มหลกั ไดแ้ก่ โรงเรียนรฐับาล โรงเรียนเอกชน และโรงเรียนนานาชาติที่มีจ านวน
ถึง 12 แห่ง และยังมีโรงเรียนนานาชาติดลัวิช คอลเลจ กรุงเทพ ซึ่งอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และคาดว่าจะเปิดในปี 2569 อีก 1 

แห่ง การรวมตัวของโรงเรียนนานาชาติจ านวนมากเช่นนีต้อกย า้สถานะของท าเลในฐานะจุดหมายปลายทางระดับพรีเมียม  

ส าหรบัครอบครวัที่ตอ้งการศกึษาที่มีมาตราฐานสงู 

3. โรงพยาบาล องคป์ระกอบเสรมิความสมบรูณข์องส่ิงอ านวยความสะดวกอีกปัจจยัหน่ึงคือ เครือข่ายบรกิารสขุภาพท่ีแข็งแกรง่ 
โดยในพืน้ท่ีศกึษามีโรงพยาบาลหลกัที่เปิดด าเนินการอยู่ถึง 7 แห่ง การมีศนูยก์ารแพทยช์ื่อดงัในพืน้ท่ีนีส้รา้งความมั่นใจว่าบรกิาร
ดา้นสขุภาพท่ีสะดวก ครอบคลมุ และมีคณุภาพสงู จะสามารถเขา้ถึงไดโ้ดยง่ายส าหรบัผูอ้ยู่อาศยัในบรเิวณนี ้

4. อุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค บางนาไดย้กระดบัภาพลกัษณเ์ชิงพาณิชยข์องพืน้ที่ศึกษา
เช่นกัน ในฐานะที่เป็นหน่ึงในสถานที่จดักิจกรรมไมซ ์ชัน้น าของประเทศไทย ท าหนา้ที่เป็นกลไกขบัเคลื่อนทางเศรษฐกิจที่ส  าคญั 
โดยกระตุน้อุปสงคส์ าหรบัส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ เช่นโรงแรม และศูนยก์ารคา้ ในบริเวณนีจ้ากผูท้ี่มาใชบ้ริการของศูนย์
ประชมุ 
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แผนที ่2.3: สิ่งอ านวยความสะดวกทีมี่อยู่ในปัจจุบันและในอนาคตในพืน้ทีศึ่กษา ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: กูเกิลแมปส ์และแผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

ตารางที ่2.1: โครงการสิ่งอ านวยความสะดวกทีส่ าคัญในอนาคตในพืน้ทีศึ่กษา  

ช่ือโครงการ ประเภทการพัฒนา ผู้พัฒนาโครงการ สถานะโครงการ 
ปีทีค่าดว่าจะ
แล้วเสร็จ 

บางกอก มอลล ์ คา้ปลีก, ที่พกัอาศยั, โรงแรม กลุ่มเดอะมอลล ์ 
อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง 

2569 

เดอะ ฟอเรสเทียส ์ 
คา้ปลีก, อาคารส านกังาน, ที่
พกัอาศยั, โรงแรม 

บริษัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั 
(มหาชน)  

อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง 

2569 

คอมมนูิตี ้มอลล ์โดยกลุ่มโชติ
ธนวฒัน ์

คา้ปลีก บริษัท โชติธนวฒัน ์จ ากดั  
อยู่ในขัน้ตอนการ
วางแผน 

2569 

เซ็นทรลั วิลเลจ (เฟส 3)  คา้ปลีก, โรงแรม 

บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) และ บรษิัท มิตซูบิชิ 
เอสเตท จ ากดั  

อยู่ในขัน้ตอนการ
วางแผน 

2571 เป็นตน้ไป 

เมกา ซิตี ้(ส่วนต่อขยายเมกา บาง
นา)  

คา้ปลีก, ที่พกัอาศยั, โรงแรม 
บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน)  

อยู่ในขัน้ตอนการ
วางแผน 

2571 เป็นตน้ไป 

โรงเรียนนานาชาติดลัวิช คอลเลจ 
กรุงเทพ  

โรงเรียนนานาชาติ 
กลุ่มบริษัท เอ็ดดเูคชั่น อิน 
โมชั่น  

อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง 

สิงหาคม 2569 

หมายเหต:ุ กาํหนดเวลาแลว้เสร็จของโครงการในอนาคตเหล่านี ้อา้งอิงจากการประกาศต่อสาธารณะในช่วงไตรมาสทีผ่่านมา และขอ้มูลอาจมีการปรบัปรุงแกไ้ข ดงันัน้วนัที่
คาดการณ์การแลว้เสร็จจึงอาจมีการเปลีย่นแปลง 
ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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2.3 อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมด  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีพืน้ที่อาคารส านกังานจ านวนทัง้สิน้ 456,978 ตารางเมตรในพืน้ที่ศกึษา จ านวนพืน้ที่อาคารส านกังาน
ในพืน้ที่นีค้งที่อยู่ในระดบัเดิมมาตัง้แต่ปี 2565 พืน้ที่อาคารส านกังานส่วนใหญ่เป็นพืน้ที่ส  านกังานเกรดบี มีสดัส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 
80 และมากกว่ารอ้ยละ 65 ของอปุทานทัง้หมดเป็นพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีอายมุากกว่า 15 ปี 

ตารางที ่2.2: อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานรวมในพืน้ทีศึ่กษา แยกตามเกรด ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568  
(หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี พ.ศ. เกรด เอ เกรด บ ี จ านวนทัง้หมด 

2561 32,000 316,042 348,042 

2562 32,000 325,042 357,042 

2563 32,000 325,042 357,042 

2564 32,000 348,968 380,968 

2565 90,000 366,978 456,978 

2566 90,000 366,978 456,978 

2567 90,000 366,978 456,978 

ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 90,000 366,978 456,978 

ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 90,000 366,978 456,978 

ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 90,000 366,978 456,978 

รอ้ยละท่ีเปล่ียนแปลง (ไตรมาส
ต่อไตรมาส) 

0% 0% 0% 

รอ้ยละท่ีเปล่ียนแปลง (ปีต่อปี) 0% 0% 0% 

2568 (คาดการณ)์* 90,000 389,978 479,978 
 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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แผนภาพที ่2.1: อุปทานทัง้หมด และอุปทานใหม่ในพืน้ทีศึ่กษา ปี 2561-2573 (คาดการณ)์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

แผนภาพที ่2.2: อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวมในพืน้ทีศึ่กษา แยกตามเกรดและอายุอาคาร ณ ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

พืน้ที่อาคารส านกังานในพืน้ท่ีศกึษาไดก้ารรบัการรบัรองมาตรฐานดา้นความยั่งยืนรอ้ยละ 43.1 โดยใบรบัรองดงักล่าวรวมถึงการ
รบัรองมาตรฐานอาคารเขียว LEED มาตรฐานการออกแบบที่เก่ียวกับการยกระดับสุขภาวะและความเป็นอยู่ที่ดีของผูใ้ชง้าน
อาคาร WELL และ Fitwel มาตรฐานการรบัรองคุณภาพอาคารเก่ียวกับโครงสรา้งพืน้ฐาน SmartScore และมาตรฐานเก่ียวกบั
เทคโนโลยีอจัฉรยิะขัน้สงูของอาคาร WiredScore  

แมว้่าอาคารส านักงานส่วนมากสรา้งแลว้เสร็จมาตัง้แต่ก่อนปี 2553 แต่เจา้ของอาคารในพืน้ที่ศึกษาไดม้ีการปรบัตวัใหเ้ขา้กับ
สถานการณต์ลาดปัจจบุนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งการอาคารท่ีไดก้ารรบัรองมาตราฐานความยั่งยืนต่างๆ มากขึน้ 
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แผนภาพที ่2.3: อุปทานพืน้ทีส่ านักงานในพืน้ทีศึ่กษา ทีไ่ด้รับการรับรอง ตามอายุอาคาร ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

2.4 อุปทานในอนาคต – โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง  

ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีเพยีงอาคารส านกังานเดอะ ฮิลลท์็อป ออฟฟิศส ์แอทแฮปป้ีแทท เท่านัน้ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งในพืน้ท่ี
ศกึษา และมีแผนจะแลว้เสรจ็ในไตรมาสที่ 4 ปี 2568 โดยมีพืน้ท่ีเชา่ส านกังานทัง้สิน้ 23,000 ตารางเมตร อาคารดงักล่าวเป็นส่วน
หน่ึงของโครงการเดอะ ฟอเรสเทยีส ์ซึ่งเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสมผสาน  

แผนภาพที ่2.4: อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีส่ร้างเสร็จแล้ว และอยู่ระหว่างการก่อสร้างต่อปีในพืน้ทีศึ่กษา ปี 

2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

 

 -

 100,000

 200,000

 300,000

 400,000

ก่อนปี 2533 ปี 2533-2543 ปี 2544-2553 ปี 2554-2563 ปี 2564 เป็นตน้ไป

ตร.ม.

ไมไ่ดก้ารรบัรอง ไดร้บัการรบัรอง ลงทะเบียนแลว้

0

20,000

40,000

60,000

80,000

2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 ไตรมาสที่ 1 -
ไตรมาสที่ 3 ปี

2568

ตร.ม.

เสรจ็สมบรูณ์ อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง



กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ ออฟฟิศ ส่วนท่ี 2: ตลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่ศึกษา 
 

 

 

  

 แผนกที่ปรกึษาฯ ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย)          ©2024 CBRE, INC.              29 

 

 

ตารางที ่2.3: โครงการส านักงานในอนาคตทีค่าดการณว์่าจะแล้วเสร็จในพืน้ทีศึ่กษา ณ ไตรมาสที ่3 ปี 2568 

อาคาร ท าเลทีต่ั้ง พืน้ที่ เกรด 
พืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ 
(ตร. ม.) 

วันทีค่าดว่าจะแล้ว
เสร็จ 

ปี 2568      

เดอะ ฮิลลท์็อป ออฟฟิศส ์แอท
แฮปปี้แทท 

บางนา-ตราด 
กม. 6 

นอกเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ 

บี 23,000 ไตรมาสที่ 4 ปี 2568 

รวมทัง้หมด    23,000  

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

2.5 อุปสงค ์– การเข้าใช้พืน้ที ่  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีจ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิอยู่ที่ 912 ตารางเมตรในพืน้ท่ีศกึษา โดยการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิในไตรมาสนีม้า
จากการท่ีผูเ้ช่าเขา้ใชพ้ืน้ท่ีในอาคารส านกังานเกรดบีเป็นหลกั 

จ านวนการเขา้ใชพ้ืน้ที่สทุธิสะสมในพืน้ท่ีศกึษาตัง้แต่ไตรมาสที่ 1 ถึง 3 ปี 2568 มีจ านวนเพียง 709 ตารางเมตร เนื่องจากมีผูเ้ช่า
รายใหญ่ยา้ยออกจากอาคารส านกังานเกรดบี โดยผูเ้ช่ารายนีย้า้ยออกจากอาคารส านกังานใชเ้องไปอยู่อาคารส านกังานใชเ้อง
แห่งใหม่ในพืน้ที่อื่นของกรุงเทพมหานคร ในขณะที่มีผูเ้ช่ายา้ยเขา้อาคารส านกังานเกรดเอหลายรายรวมกัน ซึ่งส่งผลใหจ้ านวน
การเขา้ใชพ้ืน้ท่ีสทุธิรวมใน 3 ไตรมาสแรกเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย 

แผนภาพที ่2.5: การเข้าใช้พืน้ทีสุ่ทธิ ปี 2561 –  ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
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ตารางที ่2.4: การเข้าใชพ้ืน้ทีสุ่ทธิ แยกตามเกรด ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568  
(หน่วย: ตารางเมตร) 
ปี พ.ศ. เกรดเอ เกรดบี รวมทัง้หมด 

2561 17,764 -5,054 12,710 

2562 546 15,546 16,092 

2563 673 5,967 6,640 

2564 -2286 16,342 14,056 

2565 -1144 -2,606 -3,750 

2566 2,552 3,510 6,062 

2567 723 -778 -55 

ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 640 -483 157 

ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 5,997 -6,357 -360 

ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 154 758 912 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

 

2.6 อุปสงค ์– อตัราการเช่า  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อตัราการเช่ารวมในพืน้ที่ศึกษาอยู่ที่รอ้ยละ 74.2 เพิ่มขึน้ 0.2 จุดจากไตรมาสที่แลว้ เนื่องจากมีผูเ้ช่าราย
ย่อยยา้ยเขา้อาคารเกรดบีเป็นหลกั โดยรวมแลว้อตัราการเช่ารวมในพืน้ท่ีบางนาคอ่นขา้งคงที่อยู่ในระดบัรอ้ยละ 74 ถึงรอ้ยละ 75 
มาตัง้แต่ปี 2565 เนื่องจากไม่ไดม้ีอปุทานใหม่เขา้มาในตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว และการยา้ยเข้าและยา้ยออกของผูเ้ช่าในพืน้ที่
นีม้ีจ  ากดั  

อตัราการเช่ารวมในปี 2565 ลดลงเนื่องจากมีอาคารส านกังานแลว้เสร็จจ านวนหนึ่งอาคารไดแ้ก่ อาคารเอไอเอ อีสเกตเวย์ ที่มี
พืน้ท่ีเช่าอยู่ที่ 59,000 ตารางเมตร โดยส่งผลใหอ้ต้ราการเช่าของอาคารส านกังานเกดรเอลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 31.7 ในปีดงักล่าว 
ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อตัราการเช่าอาคารส านกังานเกรดเอเพิ่มขึน้ 13.6 จดุจากปี 2565 มาอยู่ที่รอ้ยละ 45.3  

ในขณะที่อตัราการเช่าของอาคารส านกังานเกรดบีอยู่ที่รอ้ยละ 81.2 ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ยงัอยู่ในระดบัสงูกว่าค่าเฉล่ียของ
ตลาด อย่างไรก็ตามอัตราการเช่าอาคารส านักงานเกรดบีค่อยๆ ลดลงจากปี 2563 ที่รอ้ยละ 91.0 โดยลดลง 9.8 จุดจากปี
ดงักล่าวจนถึงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 

คาดว่าอตัราการเช่ารวมในพืน้ท่ีศกึษาจะลดลงอีกในไตรมาสที่ 4 ปี 2568 หลงัจากที่โครงการเดอะ ฮิลลท์็อป ออฟฟิศส ์แอทแฮป
ป้ีแทท แลว้เสรจ็เนื่องจากคาดว่าความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานจะเพิ่มขึน้นอ้ยกว่าจ านวนอปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาด 
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แผนภาพที ่2.6: ตลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีศึ่กษา ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
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แผนภาพที ่2.7: อัตราการเช่าพืน้ทีส่ านักงาน ในกรุงเทพฯ แยกตามเกรด ปี 2558 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
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2.7 ค่าเช่า  
ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ค่าเช่าเสนอเฉล่ียของพืน้ที่อาคารส านกังานเกรดเออยู่ที่ 750 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน คงที่จากไตร
มาสก่อนหนา้ และจากไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ในส่วนค่าเช่าเสนอเฉล่ียของพืน้ที่อาคารส านกังานเกรดบีอยู่ที่ 554 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน คงที่จากไตรมาสก่อนหนา้เช่นกัน แต่เพิ่มขึน้จากไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ที่รอ้ยละ 4.3 เนื่องจากมีอาคารส านกังาน
เกรดบีเพิ่มค่าเช่าเสนอหลงัจากที่ไดท้  าการปรบัปรุงอาคาร ในขณะท่ีอาคารส านกังานเกรดบีอืน่ไม่ไดม้ีการปรบัค่าเช่า 

ค่าเช่าเสนอเฉล่ียของพืน้ท่ีอาคารส านกังานเกรดเอลดลงระหว่าง 2565 และ 2566 เนื่องจากมีอาคารส านกังานเกรดเอสรา้งเสร็จ
ใหม่ที่มีค่าเช่าเสนอต ่ากว่าอาคารส านกังานที่มีอยู่ในตลาด ส่งผลใหค้่าเช่าเสนอเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรดเอลดลง ค่าเช่า
เสนอของอาคารส านกังานใหม่นีต้  ่ากว่าอาคารส านกังานเกรดเออาคารอื่น เนื่องจากที่ตัง้ของอาคารไม่ไดอ้ยู่ในบรเิวณที่เขา้ถึงได้
สะดวกสบายเมื่อเปรียบเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดเอที่มีอยู่แลว้ในตลาด 

ค่าเช่าเสนอเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีเพิ่มขึน้เรื่อย ๆ ระหว่างปี 2561 จนถึงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 เนื่องจากมีอาคาร
ส านักงานเกรดบีสรา้งเสร็จใหม่ และมีค่าเช่าเสนอที่สูงกว่าอาคารส านักงานอื่นที่มีอยู่แลว้ในตลาด ประกอบอาคารเก่ามีการ
ปรบัปรุงพืน้ท่ีและไดม้ีการเพิ่มค่าเช่าเสนอ ส่งผลใหค้่าเช่าเสนอเฉล่ียเพิ่มขึน้ตลอดระยะเวลาดงักล่าว 

โดยปกติค่าเช่าที่ปิดไดส้ าหรบัพืน้ท่ีส านกังานไม่เกิน 300 ตารางเมตร อาจต ่ากว่าค่าเช่าเสนอประมาณรอ้ยละ 3 ถึงรอ้ยละ 6 

แผนภาพที ่2.8: ค่าเช่าเสนอเฉลี่ยของพืน้ทีส่ านักงานในพืน้ทีศึ่กษา ปี 2561 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ อา้งอิงจากรายการปล่อยเช่าพืน้ทีส่าํนกังานระหว่าง 100 และ 300 ตารางเมตร 
ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี
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2.8 ขนาดผู้เช่า  
ระหว่างปี 2566 ถึงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ซีบีอารอ์ีมีธุรกรรมการปล่อยพืน้ที่ส  านกังานในกรุงเทพมหานคร รวมทัง้การต่อสญัญา 
และการปล่อยเช่าใหม่ทัง้สิน้ 505 ธุรกรรม หรือคิดเป็นพืน้ท่ีรวมประมาณ 350,000 ตารางเมตร  จ านวนธุรกรรมนีแ้สดงใหเ้ห็นถึง
ขนาดการใชพ้ืน้ท่ีของผูเ้ช่าในกรุงเทพมหานครไดเ้ป็นอย่างดี  

มากกว่ารอ้ยละ 60 ของจ านวนธุรกรรมทัง้หมด เป็นผูเ้ช่าที่ใชพ้ืน้ที่ขนาดเล็กกว่า 300 ตารางเมตร ซึ่งรวมถึงการเช่าพืน้ที่ท  างาน
ร่วม (Flex Space) ดว้ย ในขณะที่ผูเ้ช่าขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตารางเมตรมีเพียงรอ้ยละ 15 เท่านั้น แสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าพืน้ที่
อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร เช่าพืน้ท่ีส านกังานขนาดเล็กเป็นส่วนใหญ่ 

หากดูที่ธุรกรรมการปล่อยพืน้ที่ส  านกังานในอาคารส านกังานเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ พบว่าสดัส่วนของผูเ้ช่าที่ขนาดเล็ก
กว่า 300 ตารางเมตร (รวมพืน้ที่ท  างานร่วม) มีสูงถึงรอ้ยละ 76 ของจ านวนธุรกรรมการปล่อยพืน้ที่ส  านักงานในอาคารเกรดบี 
นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ  

ส าหรบัพืน้ที่ศึกษา ธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ที่ส  านักงานของซีบีอารอ์ีระหว่างปี 2566 ถึงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ส่วนใหญ่เป็น
ธุรกรรมในอาคารส านกังานเกรดเอ โดยมีสดัส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 90 ของจ านวนธุรกรรมในพืน้ที่ศึกษาทัง้หมด เนื่องจากส านกังาน
อาคารเกรดเอในพืน้ที่เป็นอาคารส านกังานใหม่ ส่งผลใหม้ีจ านวนธุรกรรมมากว่าในอาคารส านกังานเกรดบีที่ส่วนใหญ่สรา้งแลว้
เสรจ็มานานแลว้ โดยรอ้ยละ 76 ของจ านวนธุรกรรมในพืน้ท่ีศกึษาทัง้หมด เป็นธุรกรรมการปล่อยพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีขนาดเล็กกวา่ 
300 ตารางเมตร (รวมพืน้ท่ีท างานรว่ม) 

 

แผนภาพที ่2.9: ธุรกรรมการปล่อยพืน้ทีส่ านักงานของซีบอีารอ์ี ในกรุงเทพฯ ปี 2566 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 
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พืน้ที่ท  างานรว่ม
16%

< 100 ตร.ม.
8%

100 - 300 ตร.ม.
38%

301 - 500 ตร.ม.
9%

501 - 1,000 ตร.ม.
14%

1,001 - 2,000 ตร.ม.
8%

2,001 - 5,000 ตร.ม.
5%

> 5,000 ตร.ม.
2%

จ านวนทัง้หมด 505 ธุรกรรม
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แผนภาพที ่2.10: ธุรกรรมการปล่อยพืน้ทีส่ านักงานของซีบอีารอ์ี ในอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ 
ปี 2566 – ไตรมาสที ่3 ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: แผนกทีป่รึกษาการพฒันาโครงการและวิจยัตลาด ซีบีอาร์อ ี

2.9 แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีศึ่กษา  
- อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในพืน้ที่ศึกษามีจ านวนทั้งสิน้ 456,978 ตารางเมตร จากจ านวนนีเ้ป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบี

ทัง้หมด 366,978 ตารางเมตร และพืน้ท่ีส านกังานเกรดเออีก 90,000 ตารางเมตร 

- ภายในสิน้ปี 2568 คาดว่าจะมีอปุทานใหม่แลว้เสรจ็อีก 23,000 ตารางเมตร และจากอาคารส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง และขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสาธารณะ ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 จะไม่มีอุปทานใหม่เขา้สู่พืน้ที่ศึกษาในระหว่างปี 
2569 และ 2573 

- จ านวนการเชา้ใชพ้ืน้ที่สทุธิของอาคารเกรดบีในปี 2567 และในไตรมาสที่ 1 ถึง 3 ปี 2568 อยู่ที่ติดลบ 778 ตารางเมตร 
และติดลบ 6,082 ตารางเมตรตามล าดบั 

- อตัราการเช่าในอาคารส านกังานเกรดบีอยู่ที่รอ้ยละ 81.2 และอตัราการเช่าในอาคารส านกังานเกรดเออยู่ที่รอ้ยละ 45.3 

โดยลดลงจากรอ้ยละ 85.1 และเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 37.8 ในปี 2567 ตามล าดบั 

- จากธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ที่ส  านกังานของซีบีอารอ์ี พบว่าจ านวนธุรกรรมในอาคารส านกังานเกรดบีในพืน้ท่ีศกึษามี
นอ้ยกว่าในอาคารเกรดเออย่างมาก เนื่องจากว่าผูเ้ช่าในอาคารส านักงานเกรดบียังคงค านึงเรื่องตน้ทุนการเช่าพืน้ที่
ส  านกังาน และยงัพอใจกับส านกังานแบบดั่งเดิม และปรบัตวัเขา้กับการท างานรูปแบบใหม่ไปอย่างชา้ๆ ซึ่งเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกบัตลาดอาคารส านกังานเกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพฯ  

- จากธุรกรรมการปล่อยเช่าพืน้ที่ส  านกังานของซีบีอารอ์ี พบว่าความตอ้งการเช่าพืน้ที่ส  านกังานในพืน้ที่ศึกษามาจากผู้
เช่าที่อยู่ในภาคธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิต โลจิสติกส ์และธุรกิจการใหบ้ริการที่ใชค้วามเชี่ยวชาญเฉพาะ การที่พืน้ที่

พืน้ที่ท  างานรว่ม
13%

< 100 ตร.ม.
20%

100 - 300 ตร.ม.
43%

301 - 500 ตร.ม.
6%

501 - 1,000 ตร.ม.
11%

1,001 - 2,000 ตร.ม.
2%

2,001 - 5,000 ตร.ม.
3% > 5,000 ตร.ม.

2%

จ านวนทัง้หมด 115 ธุรกรรม
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ศึกษามีระยะไม่ไกลจากสนามบินสุวรรณภูมิ และโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก  (EEC) เป็น
ปัจจยัขบัเคล่ือนความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานในพืน้ท่ีเป็นอย่างดี หลายบรษิัทในภาคธุรกิจดงักล่าวเบือ้งตน้ ไม่ไดค้  านึง
เรื่องการตัง้ส านักงานในอาคารส านักงานที่ดีที่สุด โดยส่วนใหญ่ผูเ้ช่าเหล่านีจ้ะเช่าพืน้ที่ส  านักงานขนาดไม่เกิน 300 

ตารางเมตร  

- จากลักษณะความตอ้งการพืน้ที่ส  านักงานที่กล่าวมาขา้งตน้ในพืน้ที่ศึกษา ส่งผลใหอ้ัตราการเช่ายงัคงอยู่ในระดบัสงู  
และคาดว่าจะรกัษาระดบัเดิมไดต้่อไปในอีก 5 ปีขา้งหนา้ เนื่องจากในพืน้ที่ศึกษามีความตอ้งการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน
จากภาคธุรกิจที่ตอ้งการอยู่ในพืน้ท่ีที่ใกลก้บัเขตอตุสาหกรรม 

- ในอีก 5 ปีขา้งหนา้คาดว่าสภาพตลาดอาคารส านักงานเกรดบีในพืน้ที่ศึกษาจะสอดคลอ้งกับตลาดอาคารส านกังาน
เกรดบี นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพฯ ที่อตัราการเช่ามีจะยงัคงอยูใ่นระดบัสงู เนื่องจากคาดว่าผูเ้ช่าเดมิจะยงัคง
ต่อสญัญามากกว่าที่จะยา้ยส านกังาน และคาดว่าราคาค่าเช่าจะยงัคงรกัษาระดบัเดิมไดเ้ช่นกนั  โดยพืน้ที่ศกึษาจะรบั
ได้ประโยชน์จากระยะทางที่ใกล้เคียงกับสนามบินสุวรรณภูมิ และการเข้าถึงพัฒนาระเบียง เศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก (EEC) ที่สะดวกสบาย ซึ่งเป็นปัจจยักระตุน้ความตอ้งการพืน้ท่ีอาคารส านกังานในพืน้ท่ีนี ้ 

- ส าหรบัอาคารส านกังานที่มีการจดัการที่ดี และมีอตัราการเช่าอยู่ในระดบัสงูจากการรกัษาผูเ้ช่าเดิมใหอ้ยู่กบัอาคารได ้
คาดว่าในอีก 5 ปีขา้งหนา้ จะยงัสามารถเพิ่มราคาค่าเช่าไดใ้นรอบต่อสญัญา ตามอตัราที่ระบุในเงื่อนไขการต่อสญัญา
เช่า 
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เอกสารแนบ 4 

เอกสารแนบ 4 หนา้ 1 

ข้อมูลสรุปการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทนุรวม 

ล าดับ การแก้ไขโครงการจัดการ แนวทางการแก้ไขโครงการจัดการ 

1.  แก้ไข/เพิ่มเติมเนือ้หาของโครงการจัดการ
ในส่วนที่กล่าวถึงขนาดพื ้นที่  และ/หรือ 
ลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องพืน้ที่ส่วนหอ้ง
ประชุม/ห้องจัดเลี ้ยง ในส่วนที่ เ ก่ียวข้อง
ตามที่ ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569  

บริษัทจดัการจะด าเนินการแกไ้ข/เพิ่มเติมเนือ้หาของโครงการจดัการในส่วน
ที่กล่าวถึงขนาดพืน้ที่ และ/หรือ ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของพืน้ที่ส่วนหอ้ง
ประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง ในส่วนที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 โดยเพิ่มเติมขอ้ความดงัต่อไปนี ้ 

“นอกจากนี ้ตัง้แต่ เดือนมกราคม พ.ศ. 2569 หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทนุ
รวมก าหนด บริษัท การเ์ดน้ ทาวเวอร ์เซอรว์ิสเซส จ ากัด (บริษัทที่เก่ียวขอ้ง
กับเตียวฮง) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนหอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งไดป้รบัลดพืน้ที่
เช่าดงักล่าว จากเดิม 2,328 ตารางเมตร เหลือ 1,059 ตารางเมตร โดยพืน้ท่ี
ส่วนที่มีการปรับลด ขนาด 1,269 ตารางเมตร กองทุนรวมจะด าเนินการ
จดัหาประโยชนใ์นรูปแบบส านกังานใหเ้ช่า และ/หรือ พืน้ที่เพื่อวตัถุประสงค์
เชิงพาณิชยอ์ื่น ๆ ตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควรตราบเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กับกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและเป็นไปตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 
1/2569 เมื่อวนัท่ี 13 มกราคม 2569”  

 



เอกสารแนบ 5 

เอกสารแนบ 5 หนา้ 1 

วิธีการลงทะเบียนเพื่อเข้าร่วมการประชุม วิธีการมอบฉันทะ  
และการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุ   

ส าหรับการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุ คร้ังที ่1/2569 
ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

ในวนัอังคารที ่13 มกราคม 2569 เวลา 9.30 น. ผ่านสือ่อิเลก็ทรอนิกส ์ 
 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ  (“กองทุนรวม”) เห็นควรก าหนดใหม้ีการตรวจสอบเอกสารหรือ
หลกัฐานแสดงความเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูแ้ทนของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิเขา้ร่วมประชุมเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุเป็นไปดว้ยความโปรง่ใส ชอบธรรม และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. การแจ้งความประสงคเ์ข้าร่วมการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

ผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะ สามารถแจง้ความประสงคเ์ขา้ร่วมประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 
และน าส่งเอกสารแสดงตัวตนเพื่อยืนยันสิทธิก่อนเขา้ร่วมการประชุม ผ่านระบบน าส่งเอกสาร เพื่อระบุตัวตน โดย
สามารถด าเนินการไดผ่้านช่องทางดงันี ้
1.1. แสกนผ่าน QR Code หรือ Link ตามดา้นล่างนี ้เพื่อท าตามขัน้ตอนไดต้ัง้แต่วนัท่ี 4 ธันวาคม 2568 เป็นตน้ไป 

 

 

หรือสแกน QR Code เพื่อเขา้สูร่ะบบ 

https://popf.foqus.vc/registration/ 

 

และเมื่อเขา้สู่ระบบแลว้ ใหด้  าเนินการดงัต่อไปนี ้
• กรอกเลขทะเบียนผูถื้อหน่วย(จดัสง่ใหท้่านในชดุเอกสารเชิญเขา้รว่มการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุฯ) 
• กรอกเลขบตัรประจาตวัประชาชน / เลขหนงัสือเดินทาง (กรณีชาวต่างชาติ) / เลขทะเบียนนิติบคุคล 

• กรอกอีเมลของผูท้ี่จะเขา้รว่มประชมุ เพื่อใชใ้นการรบัขอ้มลูชื่อผูใ้ช ้(Username) รหสัผ่าน (Password) 
ส าหรบัการเขา้รว่มประชมุ 

• กรอกหมายเลขโทรศพัทท์ี่สามารถติดต่อไดข้องผูท้ี่จะเขา้รว่มประชมุ 

https://popf.foqus.vc/registration/
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• แนบไฟลเ์อกสารเพิ่มเติม ตามกรณีดงันี ้(หรือดูรายละเอียดที่ตอ้งน าส่งส าหรบัยืนยันตัวตนเพื่อการเขา้ประชุม
และการมอบฉนัทะ ในขอ้ 2. ) 

กรณีเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง 

กรณีมอบฉันทะให้บุคคลอ่ืน / นิติบุคคล ที่
ไม่ใช่ผู้รับมอบฉันทะจากบริษัทจัดการ  

1. ส าเนาใบตอบรบัเขา้รว่มประชมุฯ  
2. ส า เนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือส า เนา

เอกสารแสดงตนที่ทางราชการออกให ้ซึ่งปรากฏ
รูปถ่ายของเจ้าของบัตรและยังไม่หมดอายุ หรือ
ส าเนาหนงัสือเดินทาง (กรณีเป็นชาวต่างประเทศ) 
พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง (รายละเอียด
เพิ่มเติมตามขอ้ 2.1) 

1. ส าเนาใบตอบรบัเขา้รว่มประชมุฯ  
2. ส าเนาหนงัสือมอบฉนัทะ พรอ้มเอกสาร

ประกอบตามที่ก าหนดในหนงัสือเชิญประชมุผู้
ถือหน่วย ครัง้ที่ 1/2569 (รายละเอียดเพิม่เตมิ
ตามขอ้ 2.2) 

 

 

• ในกรณีที่ไฟลเ์อกสารไม่ครบถว้น/ไม่ถูกตอ้ง ระบบจะแจง้สาเหตใุหท้ราบทางอีเมลที่ท่านไดแ้จง้มายงับริษัท ท่าน
สามารถ login เขา้สู่ระบบเพื่อนาส่งไฟลเ์อกสารที่แกไ้ข/เพิ่มเติมไดอ้ีกครัง้หน่ึง 

 

1.2. หากท่านผูถื้อหน่วยประสงคจ์ะจัดส่งเอกสารส าหรับยืนยันตัวตนเพื่อการเขา้ประชุม หรือเพื่อมอบฉันทะ ทาง
ไปรษณียล์งทะเบียน ขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจดัส่งใบตอบรบัเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์
(E-Meeting) และหลกัฐานแสดงตวัตนดงักล่าวขา้งตน้เพื่อการเขา้ประชุม หรือเพื่อมอบฉันทะ โดยให้เอกสาร
จัดส่งถึงบริษัทจัดการภายในวันที ่9 มกราคม 2569 ผ่านช่องทางไปรษณียล์งทะเบียน ดงันี ้

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

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

(ส  าหรบัการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569) 

 

1.3. หลงัจากที่บรษิัทจดัการไดต้รวจสอบรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีสิทธิเขา้รว่ม
ประชุม (Record Date) ในวนัพุธที่ 19 พฤศจิกายน 2568 รวมถึงตรวจสอบความถูกตอ้ง ครบถว้นของเอกสาร
ต่าง ๆ แลว้ ตามที่ผูถื้อหน่วยไดด้  าเนินการตามขอ้ 1.1 หรือ 1.2 แลว้ ระบบจะจดัส่ง Weblink ในการเขา้สู่ระบบ
การประชมุ E-Meeting พรอ้มทัง้ชื่อผูใ้ช ้(Username) รหสัผ่าน (Password) และไฟลค์ู่มือการใชง้านระบบใหก้ับ
ท่านผ่านทางอีเมลที่ท่านไดแ้จง้มายงับรษิัทโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ขอใหท้่านโปรดเก็บรกัษาชื่อผูใ้ช ้(Username) และ
รหสัผ่าน (Password) ของท่านไวเ้ป็นความลบั ไม่เปิดเผยแก่ผูอ้ื่น 
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1.4. ในกรณีที่ชื่อผูใ้ช ้(Username) หรือรหัสผ่าน (Password) สูญหาย หรือยังไม่ไดร้บัภายในวนัศุกรท์ี่ 9 มกราคม 
2569 กรุณาติดต่อบรษิัท ควิดแลบ จ ากดั ซึ่งเป็นผูใ้หบ้รกิารระบบการประชมุ E-Meeting ของกองทนุรวม ไดท้าง
อีเมล info@quidlab.com หรือโทรศพัทห์มายเลข 02 013 4322 และ 080 008 7616 

1.5. ในการจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์บริษัทจัดการจะเก็บรวบรวม ใช ้และ
เปิดเผยขอ้มลูส่วนบคุคลของผูถื้อหน่วย เพื่อเป็นการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่กฎหมายก าหนดและเพื่อประโยชนใ์นการ
ใหบ้ริการแก่ผูถื้อหน่วยในการเขา้ประชมุผูถื้อหน่วย ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัความคุม้ครองตามนโยบายการ
คุม้ครองขอ้มลูส่วนบคุคล (Privacy Policy) ตามทีป่รากฏในเอกสารแนบ 9 

 

2. วิธีการมอบฉันทะเพื่อร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

โปรดกรอกรายละเอียดในใบตอบรบัเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) ตามที่ปรากฏ
ในเอกสารแนบ 6 โดยขอใหท้่านระบอุีเมล (E-mail) และหมายเลขโทรศพัทม์ือถือของท่าน ใหช้ดัเจนส าหรบัใชใ้นการ
ลงทะเบียนเข้าร่วมประชุม และแนบส าเนาหลักฐานแสดงตัวตน เพื่อยืนยันสิทธิเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน  
ครัง้ที่ 1/2569 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์โดยเลือกด าเนินการตามความประสงคด์งันี ้
2.1. กรณีผูถื้อหน่วยลงทนุประสงคเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง 

(1) ผู้ถือหน่วยลงทุนทีเ่ป็นบุคคลธรรมดา 

โปรดแนบส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือส าเนาหนังสือเดินทาง หรือส าเนาเอกสารอื่นซึ่งออกโดย
หน่วยงานราชการท่ียงัไม่หมดอายแุละลงลายมือชื่อรบัรองส าเนาถกูตอ้งของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(2) ผู้ถือหน่วยลงทุนทีเ่ป็นนิติบุคคล 

(2.1) กรณีเป็นนิติบุคคลทีจดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้นบส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบุคคล ซึ่งออกโดย
กรมพัฒนาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์อายุไม่เกิน 6 เดือน ก่อนวันประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน  
ซึ่งรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พรอ้มประทับตราส าคญัของนิติ
บคุคล (ถา้มี) 

(2.2) กรณีนิติบุคคลที่จดทะเบียนในต่างประเทศ ใหแ้นบส าเนาหนังสือรบัรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งออก
โดยหน่วยงานราชการที่มีอ  านาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้นตัง้อยู่ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวันประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทุน ซึ่งรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนั้น พรอ้มประทับตรา
ส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

(2.3) ส าหรบันิติบุคคลที่จดทะเบียนในต่างประเทศ เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบับเป็นภาษาองักฤษจะตอ้ง
จดัท าค าแปลเป็นภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มกนัดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิตบิคุคลนัน้ลง
นามรบัรองความถกูตอ้งของค าแปล พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

(2.4) ผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพนันิติบุคคลตามหนงัสือรบัรองนิติบุคคล ตอ้งแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน 
หรือบัตรประจ าตัวขา้ราชการ หรือหนังสือเดินทางฉบับจริง  ซึ่งออกโดยหน่วยงานราชการที่ยังไม่
หมดอาย ุเพื่อลงทะเบียน 
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2.2. กรณีผูถื้อหน่วยลงทนุประสงคจ์ะมอบฉนัทะ 

กรณีผู้ถือหน่วยลงทุนมีความประสงค์จะมอบฉันทะเพื่อเข้าร่วมการประชุม กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF) (“กองทุนรวม”) ได้จัดส่งหนังสือมอบฉันทะ จ านวน 3 แบบ  
ตามเอกสารแนบ 7 ดงันี ้

แบบ ก. ส าหรบับคุคลธรรมดา  

แบบ ข. ส าหรบันิติบคุคลที่ไม่ใช่คสัโตเดียน 

แบบ ค. ส าหรบับุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลเป็นผูล้งทุนต่างประเทศ และแต่งตัง้คสัโตเดียน (Custodian) ใน
ประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหน่วยลงทนุกองทนุรวมเท่านัน้  

โดยหากผูถื้อหน่วยลงทนุที่ไม่สามารถเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 ไดด้ว้ยตนเอง สามารถมอบ
ฉนัทะไดโ้ดยด าเนินการเลือกใชห้นงัสือมอบฉนัทะขา้งตน้แบบใดแบบหน่ึงเพียงแบบเดียวเท่านัน้ ดงันี ้ 

(1) ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเป็นบคุคลธรรมดา ใหใ้ชห้นงัสือมอบฉนัทะไดเ้ฉพาะแบบ ก. 

(2) ผูถื้อหน่วยลงทนุที่เป็นนิติบคุคลที่ไม่ไดแ้ต่งตัง้ใหค้สัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและ
ดแูลหน่วยลงทนุ ใหใ้ชห้นงัสือมอบฉนัทะไดเ้ฉพาะแบบ ข. 

(3) ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ปรากฏชื่อตามสมุดทะเบียนเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและได้แต่งตั้งให้คัสโตเดียน 
(Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหน่วยลงทนุ ใหใ้ชห้นงัสือมอบฉนัทะไดเ้ฉพาะแบบ ค. 

มอบฉันทะใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งตามความประสงคข์องผู้ถือหน่วยลงทุน หรือเลือกมอบฉันทะให้ผู้รบัมอบ
ฉันทะจากบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ที่เสนอในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม 
(“บริษัทจัดการ”) (สามารถศกึษาขอ้มลูผูร้บัมอบฉนัทะจากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 ไดใ้นเอกสารแนบ 8) โดยในกรณีที่เลือกมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบ
ฉันทะจากบริษัทจดัการ ใหร้ะบุชื่อพรอ้มรายละเอียดของบุคคลที่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะมอบฉันทะ โดย
เลือกเพียงท่านเดียวใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉนัทะในการเขา้รว่มประชมุดงักล่าวและออกเสียงลงคะแนน (ถา้มี) 

ปิดอากรแสตมป์จ านวน 20 บาท พรอ้มทัง้ขีดฆ่าลงวนัท่ีที่ท  าหนงัสือมอบฉนัทะดงักล่าว  

3. เอกสารประกอบการมอบฉันทะ 

3.1. กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) หนังสือมอบฉันทะตามแบบที่แนบมาพรอ้มหนังสือเชิญประชุม (แบบ ก.) ซึ่งไดก้รอกขอ้ความถูกตอ้ง
ครบถว้น และลงลายมือชื่อโดยผูม้อบฉนัทะและผูร้บัมอบฉนัทะ  

(2) ส าเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกใหท้ี่ยงัไม่หมดอายขุองผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเป็นผูม้อบฉันทะ ตามขอ้ 3.1. 
(1) ขา้งตน้ และผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเป็นผูม้อบฉนัทะไดล้งลายมือชื่อรบัรองส าเนาถกูตอ้ง  

(3) ส าเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกใหท้ี่ยงัไม่หมดอายุของผูร้บัมอบฉันทะ เช่นส าเนาบตัรประชาชน ส าเนา
หนงัสือเดินทาง หรือส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ เป็นตน้ และลงลายมือชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้ง โดย
ผูร้บัมอบฉนัทะ 



เอกสารแนบ 5 

เอกสารแนบ 5 หนา้ 5 

3.2. กรณีนิติบุคคล 

(1) หนังสือมอบฉันทะตามแบบที่แนบมาพรอ้มหนังสือเชิญประชุม (แบบ ข.) ซึ่งไดก้รอกข้อความถูกตอ้ง
ครบถว้น และลงลายมือชื่อโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพนันิติบุคคล ซึ่งเป็นผูม้อบฉันทะ พรอ้มประทบัตรา
ส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) และผูร้บัมอบฉนัทะ  

(2) ส าเนาหนงัสือรบัรองนิติบคุคลของผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งออกโดยกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์
หรือหน่วยงานราชการที่มีอ  านาจของประเทศที่นิติบุคคลนั้นตัง้อยู่ และออกใหไ้ม่เกิน 6 เดือน ก่อนวัน
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน โดยมีรายละเอียดชื่อนิติบุคคล ผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อผูกพนันิติบุคคล เงื่อนไข
หรือขอ้จ ากดัอ านาจในการลงลายมือชื่อ และที่ตัง้ส านกังานใหญ่ และมีขอ้ความแสดงใหเ้ห็นว่าผูม้ีอ  านาจ
ลงนามผกูพนันิติบคุคลซึ่งลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะมีอ านาจกระท าการแทนนิติบคุคลซึ่งเป็นผูถื้อหน่วย
ลงทุนตามกฎหมาย ซึ่งรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผู้มีอ  านาจลงนามผูกพนันิติบุคคลนั้น พรอ้มประทบัตรา
ส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

(3) ส าเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกใหท้ี่ยงัไม่หมดอายุของผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพนันิติบุคคล ซึ่งเป็นผูม้อบ
ฉันทะตามขอ้ 3.2. (1) ข้างตน้ และลงลายมือชื่อรับรองส าเนาถูกตอ้งโดยผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันนิติ
บคุคล 

(4) ส าเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกใหท้ี่ยงัไม่หมดอายุของผูร้บัมอบฉันทะ เช่นส าเนาบตัรประชาชน ส าเนา
หนงัสือเดินทาง หรือส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ เป็นตน้ และลงลายมือชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้ง โดย
ผูร้บัมอบฉนัทะ 

3.3. กรณีผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและได้แต่งตั้งให้คัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหน่วยลงทุน และมอบให้คัสโตเดียน (Custodian) เป็นผู้ลงนามมอบฉันทะ
ในหนังสือมอบฉันทะแทน (แบบ ค.) 

(1) ส าเนาเอกสารของผูถื้อหน่วยลงทุนเช่นเดียวกบักรณีขอ้ 3.1. ขา้งตน้ (ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นบุคคล
ธรรมดา) หรือขอ้ 3.2. ขา้งตน้ (ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นนิติบคุคล) โดยใชห้นงัสือมอบฉนัทะตามแบบ
ที่แนบมาพรอ้มหนงัสือเชิญประชมุ (แบบ ค.)  

(2) นอกจากนี ้จะตอ้งส่งหลกัฐานดงัต่อไปนี ้เพิ่มเติม  

(2.1) หนังสือมอบอ านาจจากผูถื้อหน่วยลงทุนที่เป็นผูล้งทุนต่างประเทศใหค้สัโตเดียน (Custodian) 
เป็นผูด้  าเนินการลงนามมอบฉนัทะในหนงัสือมอบฉนัทะแทนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(2.2) หนังสือยืนยันว่าผูล้งนามในหนังสือมอบฉันทะแทนผูถื้อหน่วยลงทุนไดร้บัอนุญาตใหป้ระกอบ
ธุรกิจคสัโตเดียน (Custodian) 

ทัง้นี ้เอกสารที่มิไดม้ีตน้ฉบบัเป็นภาษาองักฤษจะตอ้งจดัท าค าแปลภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มดว้ย และใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุหรือผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งของค าแปล พรอ้มประทบัตรา
ส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 
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4. การเข้าระบบเพื่อร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

• ในวันประชุม กองทุนรวมจะเปิดระบบใหท้่านสามารถล็อคอินเขา้สู่ระบบไดต้ั้งแต่เวลา 8.30 น. และเริ่มการ
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 ในเวลา 9.30 น. เป็นตน้ไป 

• ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถดาวนโ์หลดเอกสารที่เก่ียวกบัการประชมุและคู่มือวิธีการใชง้านระบบการประชมุผ่านส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) ไดท้างเว็บไซตข์องบริษัทที่ https://www.scbam.com เลือกเมนู กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์/โครงสรา้งพืน้ฐาน” โดยเลือกดูข้อมูลของกองทุนรวม POPF ในเมนู “ข้อมูลสรุป”“ ตั้งแต ่

วนัท่ี 4 ธันวาคม 2568 เป็นตน้ไป 

• ในการลงมติผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถลงคะแนน “เห็นดว้ย” หรือ “ไม่เห็นดว้ย” หรือ “งดออกเสียง” ในแต่ละวาระ
ได ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ผูถื้อหน่วยยืนยนัตวัตนเรียบรอ้ยแลว้แต่ไม่ลงคะแนนในวาระใด ระบบจะท าการนบัคะแนนของ
ท่านเป็น “เห็นดว้ย” ในวาระนัน้ โดยอตัโนมตัิ 

• ในกรณีที่พบปัญหาทางดา้นเทคนิคเก่ียวกับการเขา้ร่วมประชุม ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถติดต่อเจา้หนา้ที่ผูดู้แล
ระบบไดต้ามช่องทางการติดต่อ ซึ่งกองทนุรวมจะแจง้ไวใ้นอีเมลที่แจง้ยืนยนัสิทธิเขา้รว่มการประชมุ 

• การส่งค าแนะน าหรือค าถามระหว่างการประชุม ส าหรับผู้ที่ เข้าร่วม การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนผ่านส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) ผูเ้ขา้รว่มประชมุจะตอ้งระบชุื่อและนามสกลุ พรอ้มแจง้ว่าเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้
ร่วมการประชุมดว้ยตนเองหรือเป็นผูร้บัมอบฉันทะ ก่อนที่จะมีการส่งค าแนะน าหรือค าถามทุกครัง้ โดยบริษัท
จดัการเปิดช่องทางในการส่งค าแนะน าและค าถามระหว่างประชมุ ผ่านช่องทางการสนทนาระบบพิมพข์อ้ความ 
(Chat) สามารถดรูายละเอียดเพิ่มเติมไดจ้ากคู่มือการเขา้รว่มประชมุที่ถกูจดัส่งไปยงัอีเมลของผูเ้ขา้รว่มประชมุ 

 

*** การประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) นีจ้ะเป็นการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกสเ์ท่าน้ัน และจะไม่
มีการจัดสถานทีก่ารประชุมในรูปแบบเดิม ขอความร่วมมือผู้ถือหน่วยลงทุนไม่เดินทางมาทีบ่ริษัทจัดการ *** 
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ใบตอบรับเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน คร้ังที ่1/2569 ผ่านสื่ออิเลก็ทรอนิกส ์(E-Meeting)  
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

Acceptance for the Invitation Letter of the Unitholders’ Meeting No.1/2026 of Prime Office Leasehold Property Fund  
via electronic meeting (E-Meeting) 

 วันที ่ เดือน พ.ศ.  

Date Month                           Year    

1) ขา้พเจา้ หมายเลขบตัรประชาชน/หนงัสือเดินทาง  

I/We,                                                                    Identification Card/Passport No. 
สญัชาต ิ บา้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง  

Nationality Residing at No. Road Sub district 
อ าเภอ/เขต จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  

District Province Postal Code 

2) เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 
Being a unitholder of Prime Office Leasehold Property Fund  

โดยถือหน่วยลงทนุรวมทัง้สิน้ หน่วยลงทนุ 

Holding the total amount of Investment units  

ประสงคจ์ะรว่มประชมุและลงคะแนนผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกสส์ าหรบัการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 

would like to participate and vote in the electronically held Unitholder Meeting No. 1/2026 by 

☐  เขา้รว่มประชมุดว้ยตวัเอง  
        Self-attending 

☐  มอบฉนัทะให ้(นาย/นาง/นางสาว) ไดเ้ขา้รว่มประชมุดงักล่าวขา้งตน้ 

              Granting a proxy to (Mr./Mrs./Miss) to attend the meeting. 

3) ขอ้มลูในการจดัส่งวิธีการเขา้รว่มประชมุ 

Please send the method to attend the meeting to the following channel 

อีเมล (โปรดระบ)ุ 
E-mail (Please fill in the blank) 

หมายเลขโทรศพัทม์ือถือ  (โปรดระบ)ุ 
Mobile Number  (Please fill in the blank) 

4) จัดส่งเอกสารเพื่อยืนยนัตวัตน ตามเอกสารแนบ 5 วิธีการลงทะเบียน การเขา้ประชุม วิธีการมอบฉันทะ และการออก
เสียงลงคะแนนในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยใหเ้อกสารจดัส่งถึงบรษิัทจดัการภายในวนัท่ี 9 มกราคม 2569 

Please submit the required document per Attachment 5, with the documents to be delivered to the management company by 9 
January 2026 
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5) เมื่อไดร้บัการยืนยนัตวัตน บรษิัทจดัการจะจดัส่งลิงกก์ารเขา้รว่มประชมุและวิธีการเขา้รว่มประชมุไปยงัอีเมลท่ีท่านไดร้ะบุ 
Once you have been verified, the Management Company will send the link to join the meeting and the method to attend the 
meeting via the E-mail you have written down. 

6) ในวันประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ขอใหท้่านเตรียมเลขบัญชีผูถื้อหน่วยลงทุน และเลขบัตรประชาชนไวส้ าหรบัการเขา้ร่วม
ประชมุ 

Please prepare your Account Number and your Identification Card Number for attending the meeting. 

     

 ลงชื่อ/Signed ผูถื้อหน่วยลงทนุ/ Investment Unitholder 

 

หมายเหตุ :  

โปรดด าเนินการจดัส่งใบตอบรบัเขา้ร่วมประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) ฉบบันี ้ที่กรอกรายละเอียดเรียบรอ้ยแลว้ 
พรอ้มทัง้เอกสารประกอบอื่นใดตามที่ประสงคเ์พื่อใชใ้นการตรวจสอบสิทธิในการเขา้รว่มประชมุโดยใหเ้อกสารจดัส่งถึงบรษิัท
จดัการภายในวนัท่ี 9 มกราคม 2569 ผ่านช่องทางไปรษณียล์งทะเบียนตามที่อยู่ดงันี ้

• ช่องทางไปรษณียล์งทะเบียน ถึงบรษิัทจดัการ: 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  
เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

 

Remark:  
Please send this acceptance form for the attendance of the meeting held through electronic media (e-meeting) 
which has been completely filled in and attached the identification document for verification of the right to attend 
the meeting, with the documents to be delivered to the Management Company within 9 January 2026, via the 
following channel: 

• Registered postal service to the Management Company 
SCB Asset Management Co., Ltd. 
7-8th Floor, SCB Park Plaza 1 

No. 18 Ratchadapisek Road, Chatuchak Sub-district, Chatuchak District, Bangkok 10900  
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 

เขียนท่ี                                     
Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  

Date Month Year 

 

(1) ขำ้พเจำ้                              สญัชำติ   

        I/We                                           Nationality   

อยู่บำ้นเลขท่ี           ถนน                    ต ำบล/แขวง  

Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อ ำเภอ/เขต           จงัหวดั                        รหสัไปรษณีย ์                               

Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

 

เป็นผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดยถือหน่วยลงทนุจ ำนวนทัง้สิน้รวม                                                 หน่วย 

Being a unitholder of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) holding the total amount of                                                units, 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ำกบั                                                 เสียง 
and having the right to vote equal to                                                votes.  

  
(2) ขอมอบฉันทะให ้   อำย ุ  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี                                        

   Hereby appoint      Age   years, reside at  

ถนน  ต ำบล/แขวง  อ ำเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จงัหวดั   รหสัไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

หรือบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะบรษิัทจดักำรของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดย 
or SCB Asset Management Co., Ltd., the management company of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF), namely 

 

  (2.1) นำยณรงคศ์กัด์ิ ปลอดมีชยั  อำย ุ 57  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              70   

  Mr. Narongsak Plodmechai                   Age            54  years, Reside at                   70 

ถนน รำษฎรบ์รูณะ 18 ต ำบล/แขวง บำงปะกอก      อ ำเภอ/เขต   รำษฎรบ์รูณะ  

Road              Rat Burana 18  Tambol/Khwaeng                    Bang Pakok   Amphur/Khet               Rat Burana 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10140  หรือ                        
Province                 Bangkok     Postal Code                             10140                                                            or 

 

  (2.2) นำงทิพำพรรณ ภทัรวิกรม  อำย ุ 50  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              19/27 ซอยทรงสะอำด   

  Mrs. Tipaphan Puttarawigorm                   Age           50 years, Reside at                         19/27 Soi Song-sa-ard 

ถนน            -  ต ำบล/แขวง จอมพล      อ ำเภอ/เขต   จตจุกัร  

Road                                      -  Tambol/Khwaeng                    Jompol   Amphur/Khet               Jatujak 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10900              
Province                 Bangkok  Postal Code                             10140                                                            
 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้ำพเจ้ำเพื่อเข้ำประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้ำพเจ้ำในกำรประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครัง้ท่ี 1/2569 ในวันท่ี  
13 มกรำคม 2569 ตัง้แต่เวลำ 09.30 น. เป็นตน้ไป (ลงทะเบียน 8.30 น.) ผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ตำมหลกัเกณฑท่ี์ก ำหนดในกฎหมำยท่ีเกี่ยวขอ้งกบักำรประชมุผ่ำน 

สื่ออิเล็กทรอนิกส ์หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวนั เวลำ และสถำนท่ีอื่นดว้ย 

Any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Meeting of Unitholders No. 1/2026 on 13 January 2026 from 9.30 a.m. onwards (registration will commence at 8.30 p.m.) via 

electronic meeting or any adjournment at any date, time and place thereof. 
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(3) ขำ้พเจำ้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขำ้พเจำ้ในกำรประชมุครัง้นี ้ดงันี  ้
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

1. วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแก้ไข และ/หรือ
เข้าท าสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 

Agenda No. 1  To consider and approve the amendment to the Bangna Tower assets utilization type and the amendment and/or entering into the relevant agreements and 

the amendment to the Fund Scheme of the Property Fund 

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

  

2. วาระท่ี 2 เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

 Agenda No. 2 Other matters (if any) 

    

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 

(4) กำรลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉันทะในวำระใดที่ไม่เป็นไปตำมที่ระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถ้ือว่ำกำรลงคะแนนเสียงนัน้ไม่ถูกตอ้งแล ะ
ไม่ใช่เป็นกำรลงคะแนนเสียงของขำ้พเจำ้ในฐำนะผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

    Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a unitholder. 

(5) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุคลอ่ืนซึ่งมิใช่บคุลำกรของ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้แต่
ไม่ไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีกำรพิจำรณำหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจำกเรื่องท่ี
ระบุไวข้ำ้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประกำรใด ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนข้ำพเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ี
เห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the staff of SCB Asset Management Co., Ltd., as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or 

such instruction is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition to any 

fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

(6) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั เป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ โดยใหม้ีสิทธิพิจำรณำ
และลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ีเห็นสมควร หรือกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ใหเ้ป็นผูร้บัมอบ
ฉันทะแต่มิไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจนนั้น  ใหถ้ือว่ำขำ้พเจำ้ก ำหนดให้บุคลำกรของบริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำร
กองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ ใชส้ิทธิออกเสียงเห็นดว้ยในมติดงักล่ำวในทกุวำระของกำรประชมุดงักล่ำวขำ้งตน้  

In case that I/we appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in case that I/we 

appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly specified, it shall be deem that I/we 

instruct the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. to vote “Approve” in all agendas of the meeting. 
 

 

กิจกำรใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท ำไปในกำรประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตำมท่ีขำ้พเจำ้ระบใุนหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่ำ
ขำ้พเจำ้ไดก้ระท ำเองทกุประกำร 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in the Proxy Form, shall be deemed as 

having been carried out by myself/ourselves in all respects. 
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ลงชื่อ/Signed ผูม้อบฉันทะ/Grantor 

 ( ) 
 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผูร้บัมอบฉันทะ/Proxy 

 ( ) 
 

 

หมำยเหต ุ

1.  ผูถ้ือหน่วยลงทนุท่ีมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรำยเดียวเป็นผูเ้ขำ้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน ไม่สำมำรถแบ่งแยกจ ำนวนหน่วยลงทุน    
ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลำยคนเพื่อแยกกำรลงคะแนนเสียงได ้

 The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to several proxies for splitting votes. 

2.   กรุณำติดอำกรแสตมป์ 20 บำท 

  Please affix duty stamp of Baht 20 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 

เขียนท่ี                                     
Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  

Date Month Year 

 

(1) ขำ้พเจำ้                              สญัชำติ   

        I/We                                           Nationality   

อยู่บำ้นเลขท่ี           ถนน                    ต ำบล/แขวง  

Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อ ำเภอ/เขต           จงัหวดั                        รหสัไปรษณีย ์                               

Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

 

เป็นผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดยถือหน่วยลงทนุจ ำนวนทัง้สิน้รวม                                                 หน่วย 

Being a unitholder of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) holding the total amount of                                                units, 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ำกบั                                                 เสียง 
and having the right to vote equal to                                                votes.  

  
(2) ขอมอบฉันทะให ้   อำย ุ  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี                                        

   Hereby appoint      Age   years, reside at  

ถนน  ต ำบล/แขวง  อ ำเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จงัหวดั   รหสัไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

หรือบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะบรษิัทจดักำรของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดย 
or SCB Asset Management Co., Ltd., the management company of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF), namely 

 

  (2.1) นำยณรงคศ์กัด์ิ ปลอดมีชยั  อำย ุ 57  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              70   

  Mr. Narongsak Plodmechai                   Age            54  years, Reside at                   70 

ถนน รำษฎรบ์รูณะ 18 ต ำบล/แขวง บำงปะกอก      อ ำเภอ/เขต   รำษฎรบ์รูณะ  

Road              Rat Burana 18  Tambol/Khwaeng                    Bang Pakok   Amphur/Khet               Rat Burana 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10140  หรือ                        
Province                 Bangkok     Postal Code                             10140                                                            or 

 

  (2.2) นำงทิพำพรรณ ภทัรวิกรม  อำย ุ 50  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              19/27 ซอยทรงสะอำด   

  Mrs. Tipaphan Puttarawigorm                   Age           50 years, Reside at                         19/27 Soi Song-sa-ard 

ถนน            -  ต ำบล/แขวง จอมพล      อ ำเภอ/เขต   จตจุกัร  

Road                                      -  Tambol/Khwaeng                    Jompol   Amphur/Khet               Jatujak 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10900              
Province                 Bangkok  Postal Code                             10140                                                            
 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้ำพเจ้ำเพื่อเข้ำประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้ำพเจ้ำในกำรประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครัง้ท่ี 1/2569 ในวันท่ี  
13 มกรำคม 2569 ตัง้แต่เวลำ 09.30 น. เป็นตน้ไป (ลงทะเบียน 8.30 น.) ผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ตำมหลกัเกณฑท่ี์ก ำหนดในกฎหมำยท่ีเกี่ยวขอ้งกบักำรประชมุผ่ำน 

สื่ออิเล็กทรอนิกส ์หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวนั เวลำ และสถำนท่ีอื่นดว้ย 

Any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Meeting of Unitholders No. 1/2026 on 13 January 2026 from 9.30 a.m. onwards (registration will commence at 8.30 p.m.) via 

electronic meeting or any adjournment at any date, time and place thereof. 
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(3) ขำ้พเจำ้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขำ้พเจำ้ในกำรประชมุครัง้นี ้ดงันี  ้
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

1. วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแก้ไข และ/หรือ
เข้าท าสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 

Agenda No. 1  To consider and approve the amendment to the Bangna Tower assets utilization type and the amendment and/or entering into the relevant agreements and 

the amendment to the Fund Scheme of the Property Fund 

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

  

2. วาระท่ี 2 เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

 Agenda No. 2 Other matters (if any) 

    

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 

(4) กำรลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉันทะในวำระใดที่ไม่เป็นไปตำมที่ระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถ้ือว่ำกำรลงคะแนนเสียงนัน้ไม่ถูกตอ้งแล ะ
ไม่ใช่เป็นกำรลงคะแนนเสียงของขำ้พเจำ้ในฐำนะผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

    Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a unitholder. 

(5) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุคลอ่ืนซึ่งมิใช่บคุลำกรของ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้แต่
ไม่ไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีกำรพิจำรณำหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจำกเรื่องท่ี
ระบุไวข้ำ้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประกำรใด ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนข้ำพเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ี
เห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the staff of SCB Asset Management Co., Ltd., as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or 

such instruction is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition to any 

fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

(6) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั เป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ โดยใหม้ีสิทธิพิจำรณำ
และลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ีเห็นสมควร หรือกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ใหเ้ป็นผูร้บัมอบ
ฉันทะแต่มิไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจนนั้น  ใหถ้ือว่ำขำ้พเจำ้ก ำหนดให้บุคลำกรของบริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำร
กองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ ใชส้ิทธิออกเสียงเห็นดว้ยในมติดงักล่ำวในทกุวำระของกำรประชมุดงักล่ำวขำ้งตน้  

In case that I/we appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in case that I/we 

appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly specified, it shall be deem that I/we 

instruct the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. to vote “Approve” in all agendas of the meeting. 
 

 

กิจกำรใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท ำไปในกำรประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตำมท่ีขำ้พเจำ้ระบใุนหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่ำ
ขำ้พเจำ้ไดก้ระท ำเองทกุประกำร 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in the Proxy Form, shall be deemed as 

having been carried out by myself/ourselves in all respects. 
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ลงชื่อ/Signed ผูม้อบฉันทะ/Grantor 

 ( ) 
 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผูร้บัมอบฉันทะ/Proxy 

 ( ) 
 

 

หมำยเหต ุ

1.  ผูถ้ือหน่วยลงทนุท่ีมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรำยเดียวเป็นผูเ้ขำ้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน ไม่สำมำรถแบ่งแยกจ ำนวนหน่วยลงทุน    
ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลำยคนเพื่อแยกกำรลงคะแนนเสียงได ้

 The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to several proxies for splitting votes. 

2.   กรุณำติดอำกรแสตมป์ 20 บำท 

  Please affix duty stamp of Baht 20 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 

เขียนท่ี                                     
Written at 

วนัท่ี เดือน พ.ศ.  

Date Month Year 

 

(1) ขำ้พเจำ้                              สญัชำติ   

        I/We                                           Nationality   

อยู่บำ้นเลขท่ี           ถนน                    ต ำบล/แขวง  

Reside at               Road                                                                    Tambol/Khwaeng  

อ ำเภอ/เขต           จงัหวดั                        รหสัไปรษณีย ์                               

Amphur/Khet                                                       Province                                                               Postal Code 

 

เป็นผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดยถือหน่วยลงทนุจ ำนวนทัง้สิน้รวม                                                 หน่วย 

Being a unitholder of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) holding the total amount of                                                units, 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ำกบั                                                 เสียง 
and having the right to vote equal to                                                votes.  

  
(2) ขอมอบฉันทะให ้   อำย ุ  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี                                        

   Hereby appoint      Age   years, reside at  

ถนน  ต ำบล/แขวง  อ ำเภอ/เขต   

Road                  Tambol/Khwaeng    Amphur/Khet   

จงัหวดั   รหสัไปรษณีย ์                                     
Province         Postal Code                   

 

หรือบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะบรษิัทจดักำรของกองทนุรวมสิทธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) โดย 
or SCB Asset Management Co., Ltd., the Management Company of Prime Office Leasehold Property Fund (POPF) namely 

  (2.1) นำยณรงคศ์กัด์ิ ปลอดมีชยั  อำย ุ 57  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              70   

  Mr. Narongsak Plodmechai                   Age            54  years, Reside at                       70 

ถนน รำษฎรบ์รูณะ 18 ต ำบล/แขวง บำงปะกอก      อ ำเภอ/เขต   รำษฎรบ์รูณะ  

Road              Rat Burana 18  Tambol/Khwaeng                    Bang Pakok   Amphur/Khet               Rat Burana 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10140  หรือ                        
Province                 Bangkok     Postal Code                             10140                                                            or 

  (2.2) นำงทิพำพรรณ ภทัรวิกรม  อำย ุ 50  ปี อยู่บำ้นเลขท่ี              19/27 ซอยทรงสะอำด   

  Mrs. Tipaphan Puttarawigorm                   Age            50       years, reside at                         19/27 Soi Song-sa-ard 

ถนน            -  ต ำบล/แขวง จอมพล      อ ำเภอ/เขต   จตจุกัร  

Road                                      -  Tambol/Khwaeng                    Jompol   Amphur/Khet               Jatujak 

จงัหวดั  กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์              10900                          
Province                 Bangkok  Postal Code                             10140                                                            

   

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้ำพเจ้ำเพื่อเข้ำประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้ำพเจ้ำในกำรประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครัง้ท่ี 1/2569 ในวันท่ี  

13 มกรำคม 2569 ตัง้แต่เวลำ 09.30 น. เป็นตน้ไป (ลงทะเบียน 8.30 น.) ผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ตำมหลกัเกณฑท่ี์ก ำหนดในกฎหมำยท่ีเกี่ยวขอ้งกบักำรประชมุผ่ำน 

สื่ออิเล็กทรอนิกส ์หรือท่ีจะพึงเลื่อนไปในวนั เวลำ และสถำนท่ีอื่นดว้ย 

any one of them to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the Meeting of Unitholders No. 1/2026 on 13 January 2026 from 9.30 a.m. onwards (registration will commence at 8.30 p.m.) via 

electronic meeting or any adjournment at any date, time and place thereof. 
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(3) ขำ้พเจำ้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขำ้พเจำ้ในกำรประชมุครัง้นี ้ดงันี  ้
        I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

 

1. วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแก้ไข และ/หรือ
เข้าท าสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม 

Agenda No. 1  To consider and approve the amendment to the Bangna Tower assets utilization type and the amendment and/or entering into the relevant agreements and 

the amendment to the Fund Scheme of the Property Fund 

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

  

2. วาระท่ี 2 เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

 Agenda No. 2 Other matters (if any) 

    

฀      (ก)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดท้กุประกำรตำมท่ีเห็นสมควร 

                (a)  To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

฀     (ข)   ใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนตำมควำมประสงคข์องขำ้พเจำ้ ดงันี ้
                (b)  To grant my/our proxy to vote as per my/our intention as follows: 

 ฀    เห็นดว้ย ฀    ไม่เห็นดว้ย  ฀    งดออกเสียง 
     Approve                Disapprove   Abstain 

 

(4) กำรลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉันทะในวำระใดที่ไม่เป็นไปตำมที่ระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถ้ือว่ำกำรลงคะแนนเสียงนัน้ไม่ถูกตอ้งแล ะ
ไม่ใช่เป็นกำรลงคะแนนเสียงของขำ้พเจำ้ในฐำนะผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

    Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a unitholder. 

 

(5) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุคลอ่ืนซึ่งมิใช่บุคลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้แต่
ไม่ไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีกำรพิจำรณำหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจำกเรื่องท่ี
ระบุไวข้ำ้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประกำรใด ใหผู้ร้บัมอบฉันทะมีสิทธิพิจำรณำและลงมติแทนข้ำพเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ี
เห็นสมควร 

 In case I/we have appointed a person, who is not the staff of SCB Asset Management Co., Ltd., as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or 

such instruction is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any amendment or addition to any 

fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 

(6) ในกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั เป็นผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ โดยใหม้ีสิทธิพิจำรณำ
และลงมติแทนขำ้พเจำ้ไดทุ้กประกำรตำมท่ีเห็นสมควร หรือกรณีท่ีขำ้พเจำ้แต่งตัง้ใหบ้คุลำกรของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ใหเ้ป็นผูร้บัมอบ
ฉันทะแต่มิไดร้ะบุควำมประสงคใ์นกำรออกเสียงลงคะแนนในวำระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจนนั้น  ใหถ้ือว่ำขำ้พเจำ้ก ำหนดให้บุคลำกรของบริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำร
กองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะผูร้บัมอบฉันทะของขำ้พเจำ้ ใชส้ิทธิออกเสียงเห็นดว้ยในมติดงักล่ำวในทกุวำระของกำรประชมุดงักล่ำวขำ้งตน้  

In case that I/we appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate or in case that I/we 

appoint the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. as my/our proxy but I/we do not specify my/our voting instruction in any agenda or such instruction is not clearly specified, it shall be deem that I/we 

instruct the staff of SCB Asset Management Co., Ltd. to vote “Approve” in all agendas of the meeting. 
 

กิจกำรใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท ำไปในกำรประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตำมท่ีขำ้พเจำ้ระบใุนหนังสือมอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่ำ
ขำ้พเจำ้ไดก้ระท ำเองทกุประกำร 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in the Proxy Form, shall be deemed as 

having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

 

 



ส ำหรบัผูถ้ือหน่วยลงทนุต่ำงประเทศซึ่งไดแ้ต่งตัง้คสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเท่ำนัน้  เอกสารแนบ 7 

FOR FOREIGN UNITHOLDERS WHO HAVE CUSTODIANS IN THAILAND ONLY  Attachment 7 

แบบ ค 

  Form C. 

เอกสำรแนบ 7 หนำ้ 3 

Attachment 7 Page 3 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผูม้อบฉันทะ/Grantor 

 ( ) 
 

 

 

ลงชื่อ/Signed ผูร้บัมอบฉันทะ/Proxy 

 ( ) 
 

 

หมำยเหต ุ

1.  หนงัสือมอบฉันทะแบบ ค. นี ้ใชเ้ฉพำะกรณีผูถ้ือหน่วยลงทนุท่ีปรำกฏชื่อในทะเบียนเป็นผูล้งทนุต่ำงประเทศและไดแ้ต่งตัง้ใหค้สัโตเดียน (Custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผูร้บัฝำกและดแูลหน่วยลงทนุใหเ้ท่ำนัน้ 

Only foreign unitholders whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 

2.  หลกัฐำนท่ีตอ้งแนบพรอ้มกบัหนงัสือมอบฉันทะแบบ ค. คือ 

 Evidence to be attached with this Proxy Form C. are: 

      (1) หนงัสือมอบอ ำนำจจำกผูถ้ือหน่วยลงทนุใหค้สัโตเดียน (Custodian) เป็นผูด้  ำเนินกำรลงนำมในหนงัสือมอบฉันทะแทน 

      Power of Attorney from the unitholder authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 

(2) หนงัสือยืนยนัว่ำผูล้งนำมในหนงัสือมอบฉันทะแทนไดร้บัอนญุำตประกอบธุรกิจคสัโตเดียน (Custodian) 

 Letter of certification to certify that a person executing in the Proxy Form has obtained a permit to act as a Custodian. 

3.   ผูถ้ือหน่วยลงทนุท่ีมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรำยเดียวเป็นผูเ้ขำ้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน ไม่สำมำรถแบ่งแยกจ ำนวนหน่วยลงทุน
ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลำยคน เพื่อแยกกำรลงคะแนนเสียงได ้

The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to several proxies for splitting votes. 

4.   กรุณำติดอำกรแสตมป์ 20 บำท 

      Please affix duty stamp of Baht 20 

 



เอกสารแนบ 8 

เอกสารแนบ 8 หนา้ 1 

ประวัติผู้รับมอบฉันทะจาก บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากัด  
ทีเ่สนอชือ่ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมอบฉันทะ 

ชื่อ-นามสกุล 

ต าแหน่ง 

อายุ 
สญัชาติ 

นายณรงคศ์กัด์ิ ปลอดมีชยั 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บลจ.ไทยพาณิชย ์จ ากัด 

57 ปี 

ไทย 

ท่ีอยู่ 70 ซอยราษฎรบ์รูณะ 18 แขวงบางปะกอก เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 10140 

วฒุิการศกึษา - Master of Economics, Western Michigan University, U.S.A. 

- ปริญญาตรี สงัคมศาสตร ์มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ 
หลกัสตูรอื่น ๆ  - Fund Manager License 

- Fundamental Investment Analyst on Securities License 

- Investment Planner License  

- Infrastructure Fund Manager License 

ประวตัิการท างาน - ส.ค. 2561 - ปัจจุบนั ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร, บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์
จ ากดั 

- ม.ค. 2561 - ก.ค. 2561 กรรมการผูจ้ดัการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารการลงทนุ ผูบ้ริหารสาย
การลงทนุ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- ก.ย. 2558 - ธ.ค. 2560 กรรมการผูจ้ดัการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารการลงทนุ บริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- ก.ค. 2558 - ส.ค. 2558 รองกรรมการผูอ้  านวยการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารการ
ลงทนุ ผูบ้ริหารกลุ่มจดัการลงทนุตราสารทุน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- มี.ค. 2554 - มิ.ย. 2558 รองกรรมการผูอ้  านวยการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารการลงทนุ 
ผูบ้ริหารกลุ่มการลงทนุต่างประเทศและกลยทุธผ์ลิตภณัฑก์ารลงทุน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- 2551 - 2553 รองประธานฝ่ายการลงทนุ บริษัท อเมริกนัอินเตอรแ์นชชั่นแนล แอสชวัรนัส ์จ ากดั 

- 2548 - 2551 ผูอ้  านวยการอาวโุส กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ (กบข.) 
- 2542 - 2548 หวัหนา้ผูจ้ดัการกองทนุ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
- 2538 - 2542 ผูจ้ดัการกองทุนตราสารทนุ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุรวมไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- 2537 - 2538 นักคา้หลกัทรพัยต์่างประเทศ บริษัทหลกัทรพัยว์อลเ์บิรก์พรีเมียร  ์

- 2536 - 2537 นักวิเคราะห ์บริษัทหลกัทรพัยธ์นสยาม 

การมีส่วนได้ส่วนเสียใน
วาระที่พิจารณาในครัง้นี ้

ไม่มี 

 

  



เอกสารแนบ 8 

เอกสารแนบ 8 หนา้ 2 

ประวัติผู้รับมอบฉันทะจาก บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากัด  
ทีเ่สนอชือ่ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมอบฉันทะ 

ชื่อ-นามสกุล 

ต าแหน่ง 

 

อายุ 
สญัชาติ 

นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 

Executive Director, ผูบ้ริหารกลุ่มการลงทนุอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

บลจ.ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

50 ปี 

ไทย 

ท่ีอยู่ 19/27 ซอยทรงสะอาด แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

วฒุิการศกึษา - ปริญญาโท เศรษฐศาสตรก์ารเงิน จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี คณะเศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี คณะรฐัศาสตร ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

หลกัสตูรอื่น ๆ  - Property Fund Manager License 

- Securities Investment Consultant License 

ประวตัิการท างาน - ก.ค. 2559 – ปัจจบุนั Executive Director ผูบ้ริหารกลุ่มการลงทนุอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้ง
พืน้ฐาน บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- ม.ค. 2558 - มิ.ย. 2559 ผูอ้  านวยการอาวโุส ผูบ้ริหารกลุ่มการลงทนุอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้ง
พืน้ฐาน บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- ก.ค. 2556 - ธ.ค. 2557 ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายการลงทนุอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
กลุ่มการลงทุนอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์
จ ากดั 

- ม.ค. 2553 - มิ.ย. 2556 ผูอ้  านวยการ กลุ่มกองทนุอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน บริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- ก.พ. 2550 - ธ.ค. 2552 รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายการลงทุนอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มการลงทุน บริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- 2546 - 2549 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาโครงการ บริษัทแนเชอรลั พารค์ จ ากดั (มหาชน) 
- 2542 - 2546 ผูด้แูลการลงทุน ฝ่ายบริหารเงิน ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

การมีส่วนได้ส่วนเสียใน
วาระที่พิจารณาในครัง้นี ้

ไม่มี 

 

 



เอกสารแนบ 9 

เอกสารแนบ 9 หนา้ 1 

ประกาศความเป็นส่วนตัวเกี่ยวกับการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุ คร้ังที ่1/2569 

ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF)  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จากดั (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) (“กองทุนรวม”) ใหค้วามส าคญักับความเป็นส่วนตวัในขอ้มลูส่วนบุคคลของท่าน 
และยึดถือการปฏิบตัิตามพระราชบญัญัติคุม้ครองขอ้มลูส่วนบคุคล พ.ศ. 2562 (“พ.ร.บ. คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล”) อย่าง
เครง่ครดัในฐานะผูค้วบคมุขอ้มลู ซึ่งรวมถึงการแจง้การเก็บรวบรวม ใช ้และเปิดเผย (“การประมวลผล”) ขอ้มลูส่วนบคุคลของ
ท่าน (ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา) ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุหรือผูร้บัมอบฉนัทะ หรือเป็นผูม้ีอ  านาจกระท าการแทนผูถื้อหน่วยลงทนุที่
เป็นนิติบุคคล โดยหนังสือแจง้การประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคลฉบับนีไ้ดจ้ัดท าขึน้ เพื่อแจง้ใหท้่านทราบถึงการประมวลผล
ขอ้มลูส่วนบคุคลของท่านส าหรบัการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. การเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล 

 บริษัทจดัการจะเก็บรวบรวมขอ้มลูส่วนบุคคลของท่านจากขอ้มลูที่ท่าน หรือตวัแทนของท่าน ไดส่้งมอบใหก้ับบรษิัท
จดัการ ณ ขณะที่มีการลงทะเบียนเขา้รว่มการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และขอ้มลูของท่านท่ีบรษิัทจดัการไดร้บัมาจากธนาคาร
ไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นนายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  ตลอดจนขอ้มลูที่ไดร้บัผ่านการบนัทึกภาพและ
เสียงระหว่างการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของท่าน 

2. ประเภทของข้อมูลส่วนบุคคลทีบ่ริษัทจัดการเก็บรวบรวม  

บรษิัทจดัการจะประมวลผลขอ้มลูส่วนบคุคลของท่านซึ่งรวมถึง ชื่อ-นามสกลุ ที่อยู่ สญัชาติ วนัเดือนปีเกิด หมายเลข
บตัรประจ าตวัประชาชน หมายเลขหนงัสือเดินทาง หรือหมายเลขบตัรอื่น ๆ ที่ออกโดยหน่วยงานราชการ หมายเลขทะเบียน  

ผูถื้อหน่วยลงทนุ หมายเลขโทรศพัท ์อีเมล ์ขอ้มลูทางอิเล็กทรอนิกส ์(หากมี) ซึ่งรวมถึง ขอ้มลูอุปกรณแ์ละที่อยู่ไอพีท่ีท่านใชใ้น
การเข้าประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ข้อมูลการตั้งค่า การปรับแต่ง แอปพลิเคชัน และ/หรือ  แพลตฟอรม์ หรือต าแหน่งที่อยู่ 
(location) ของท่านในการเขา้ร่วมประชุม เสียง ภาพนิ่ง ภาพเคล่ือนไหวระหว่างการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ขอ้มูลการถือ
หน่วยลงทนุ ขอ้มลูความคิดเห็น และการออกเสียงลงคะแนนของท่าน 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการไม่ประสงคท์ี่จะเก็บรวบรวมขอ้มลูที่มีความอ่อนไหวของท่านแต่ประการใด เนื่องจากเป็นขอ้มลูที่ไม่
จ าเป็นต่อการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ดงันัน้ ขอใหท้่านปกปิดขอ้มลูที่มีความอ่อนไหว เช่น เชือ้ชาติ ศาสนา หรือหมู่โลหิต ใน
เอกสารประกอบการลงทะเบียนที่ปรากฎในส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาหนงัสือเดินทาง หรือส าเนาบตัรอื่น ๆ ท่ีออก
โดยหน่วยงานราชการ ทัง้นี ้ในกรณีที่ท่านไม่ไดป้กปิดขอ้มลูดงักล่าว ทางบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการด าเนินการปกปิด
ขอ้มลูดงักล่าวที่ไดร้บัเอง 

3. ระยะเวลาการจัดเก็บข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจัดการจะเก็บรกัษาขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านไวเ้ป็นระยะเวลาตราบเท่าที่วตัถุประสงคข์องการประมวลผล
ขอ้มลูส่วนบคุคลของท่านยงัคงมีอยู่ หลงัจากนัน้ บรษิัทจดัการจะลบและท าลายขอ้มลูดงักล่าวดว้ยวิธีการท่ีปลอดภยั หรือเก็บ
รกัษาไวใ้นรูปแบบที่ท าใหไ้ม่สามารถระบุตัวท่านไดเ้ท่านั้น เวน้แต่กรณีจ าเป็นตอ้งเก็บรกัษาขอ้มูลต่อไปตามที่กฎหมายที่
เก่ียวขอ้งก าหนด หรือเพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิประโยชนข์องบรษิัทจดัการ 
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4. วัตถุประสงคข์องการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคล  

บรษิัทจดัการจะประมวลผลขอ้มลูส่วนบคุคลของท่านเพื่อ (1) ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา (2) ปฏิบตัิตามกฎหมาย หรือ 
(3) ประโยชนโ์ดยชอบดว้ยกฎหมาย ที่เก่ียวขอ้งกบัการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งรวมถึงการก าหนดสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุน
ที่มีสิทธิในการเขา้ร่วมประชุม การเรียกประชุม การลงทะเบียนเขา้ประชุม การนบัองคป์ระชุม การนบัคะแนนเสียง การถาม -
ตอบในที่ประชุม การจัดท ารายงานการประชุม การพัฒนาและปรบัปรุงการบริหารจัดการประชุมในครัง้ต่อ ๆ ไป และการ
รายงานหรือเปิดเผยขอ้มลูต่อหน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้งตามที่กฎหมายก าหนดเท่านัน้ 

5. ผู้ทีไ่ด้รับการเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลจากบริษัทจัดการ  

บริษัทจัดการจะไม่เปิดเผยขอ้มูลส่วนบุคคลของท่าน โดยไม่มีฐานการประมวลผลข้อมูลโดยชอบดว้ยกฎหมาย  
โดยการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้บรษิัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มลูส่วนบคุคลของท่านใหแ้ก่บคุคลภายนอกที่เก่ียวขอ้งกับ
การประชมุและผลของการประชมุ ซึ่งรวมถึง ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นนายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม และหน่วยงานก ากับดูแลที่เก่ียวข้องตามที่กฎหมายก าหนด ผู้ให้บริการภายนอกซึ่งเป็นผู้บริหารจัดการการประชุม  
ที่ปรกึษากฎหมาย และที่ปรกึษาดา้นต่าง ๆ ของบรษิัทจดัการ  

6. มาตรการรักษาความปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีมาตรการรกัษาความมั่นคงปลอดภยัของขอ้มลูส่วนบคุคลที่เหมาะสม เพื่อป้องกนัการเขา้ถึง 
การใช ้การเปล่ียนแปลง การแกไ้ข และ /หรือ การเปิดเผยขอ้มลูส่วนบุคคลโดยปราศจากอ านาจหรือโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
ทัง้นี ้เป็นไปตามที่กฎหมายที่ใชบ้งัคบัก าหนด  

7. สิทธิของเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคล 

ท่านสามารถใชสิ้ทธิที่เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านได ้ซึ่งสิทธิดังกล่าวรวมถึงสิทธิในการไดร้บัแจง้ขอ้มลู 
สิทธิในการเขา้ถึงขอ้มลูส่วนบุคคล สิทธิในการแกไ้ขขอ้มลูส่วนบุคคลใหถู้กตอ้ง สิทธิในการโอนถ่ายขอ้มลูส่วนบุคคล สิทธิใน
การขอใหล้บขอ้มลูส่วนบุคคล สิทธิในการระงบัการใชข้อ้มูลส่วนบุคคล สิทธิในการคดัคา้นการประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคล 
สิทธิในการเพิกถอนความยินยอม (ถา้มี) และสิทธิในการรอ้งเรียนการประมวลผลขอ้มลูส่วนบคุคล 

8. การติดต่อ 

• บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากัด 

ส านกังานของบรษิัทตัง้อยู่ที่ อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

• เจ้าหน้าทีคุ่้มครองข้อมูลส่วนบุคคล อีเมล dpo.scbam@scb.co.th หรือตามที่อยู่ของบรษิัทขา้งตน้ 

 

หากท่านตอ้งการขอใช้สิทธิตามพ.ร.บ. คุม้ครองข้อมูลส่วนบุคคล โปรดติดต่อบริษัทจัดการผ่านช่องทาง SCBAM Client 

Relations โทร.02-777-7777 ในวนัและเวลาท าการของบรษิัท 


