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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุ 

ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) คร้ังที ่1/2569 

ประชุมเมื่อวนัที่ 13 มกราคม 2569 เวลา 09.30 ถึง 10.36 น. ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) โดยไดม้ีการ

บนัทึกการประชมุในลกัษณะส่ือวิดีทศัน ์

การแนะน าก่อนการประชุม 

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ผู้จัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพรม์ออฟฟิศ (POPF)  

(“กองทุนรวม”) โดยท าหนา้ที่เป็นประธาน (“ประธาน”) ในที่ประชมุของการประชมุผูถื้อหน่วยกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2569 

(“ที่ประชุม” หรือ “ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน”) ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทุน และชีแ้จงใหท้ี่ประชุมทราบว่าการ

ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2569 นี ้เป็นการประชมุผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกสภ์ายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

โดยไดช้ีแ้จงว่าเพื่อเป็นการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 (และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด จะท าการเก็บ รวบรวม ใช ้และเปิดเผยขอ้มูลส่วนบุคคล อาทิ ชื่อ-

นามสกุล และอาจรวมไปถึงเสียง ของผูเ้ขา้ร่วมประชุมทุกท่าน เพื่อการบนัทึกรายงานการประชุมและบริหารจดัการการ

ประชมุ ตามรายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 9 ซึ่งไดน้ าส่งใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ  

ทั้งนี ้ทางบริษัทจัดการจะเผยแพร่รายงานการประชุมของที่ประชุมวันนีผ่้านทางเว็บไซตข์องบริษัทจัดการ  

โดยจะแจง้การเผยแพร่ขอ้มลูดงักล่าวใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบทางเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  ภายใน 

14 วนันบัแต่วนัประชมุ หรือภายในวนัท่ี 27 มกราคม 2569 

จากนัน้ประธานไดแ้นะน าตวัแทนจากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) ใน

ฐานะบรษิัทจดัการของกองทุนรวม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ที่ปรกึษากฎหมาย และผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุรวม ที่

เขา้รว่มการประชมุ ดงันี ้

บริษัทจัดการของกองทุนรวม/ผู้จัดการกองทุนรวม 

1) คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director กลุม่การลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประธานที่ประชมุ 

2) คณุพีรญา วรรณคีรี Senior Associate ฝ่ายจดัการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผูด้  าเนินการประชมุ 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องอาคารบางนา ทาวเวอร ์

1) คณุเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร Executive Director Property Development  

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

ทนายความทีป่รึกษาของกองทุนรวม 

1) คณุชรนิทร ์สจัจญาณ ทนายความหุน้ส่วน 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พารท์เนอรส์ จ ากดั 

2) คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์ ทนายความหุน้ส่วน 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พารท์เนอรส์ จ ากดั 

ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

1) คณุวรนิชชา สอนอินทร ์ ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

2) คณุอลิสา หวงัจิตต ์ ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

หลงัจากการแนะน าบคุคลต่าง ๆ แลว้ ประธานไดเ้รียนเชิญผูด้  าเนินการประชมุชีแ้จงใหท้ี่ประชมุทราบถึงขัน้ตอน

การประชมุ การลงมติ และการนบัคะแนน 

คุณพีรญา วรรณคีรี (“ผู้ด าเนินการประชุม”) ไดช้ีแ้จงว่าผูเ้ขา้ร่วมประชมุสามารถรบัชมการประชมุและผลการ

ลงมติในแต่ละวาระผ่านระบบได ้โดยหากผูเ้ขา้รว่มประชมุท่านใดมีขอ้ขดัขอ้งทางเทคนิคในการใชร้ะบบ สามารถโทรศพัท์

ติดต่อขอความช่วยเหลือไดท้ี่หมายเลขโทรศพัท ์080-008-7616 หรือ 02-013-4322 

ในล าดบัถดัไป ผูด้  าเนินการประชมุชีแ้จงขัน้ตอนการประชมุ การลงมติ และกระบวนการนบัคะแนนในการประชมุ 

ดงันี ้

1. การน าเสนอวาระ จะเสนอเป็นรายวาระ 

2. เมื่อน าเสนอวาระเรียบรอ้ยแลว้ จึงเป็นช่วงการถาม-ตอบ หากผู้เข้าร่วมประชุมท่านใดมีข้อซักถามใน

ประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับวาระนั้น ๆ สามารถสอบถามโดยพิมพเ์ขา้มาทางแชท โดยเขา้ไปที่เมนู Chat เพื่อ

พิมพข์อ้ความ โดยจะตอ้งระบชุื่อและนามสกลุ พรอ้มแจง้ว่าเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มการประชมุดว้ย

ตนเองหรือเป็นผู้รับมอบฉันทะดว้ย และกดปุ่ ม Enter เพื่อส่งข้อความค าถามเข้ามายังระบบ และโดย

วิธีการสอบถามแบบวิดีโอ โดยคลิกสัญลักษณย์กมือ โดยเมื่อไดร้บัสัญญาณแลว้กรุณาเปิดกลอ้ง และ
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ไมโครโฟนเพื่อสอบถามค าถาม ทัง้นี ้ก่อนสอบถามค าถามใด ๆ กรุณาระบุชื่อและนามสกุล พรอ้มแจง้ว่า

เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มการประชมุดว้ยตนเองหรือเป็นผูร้บัมอบฉนัทะดว้ย 

3. โดยประธานจะคัดเลือกค าถามตามที่ผู้เข้าร่วมประชุมได้พิมพ์เข้ามาทางแชท และจะมอบหมายให้

ผูร้บัผิดชอบตอบค าถามดงักล่าว  

4. เมื่อการถาม-ตอบเสร็จสิน้ หากเป็นวาระที่มีการลงมติ จึงท าการลงมติ ส าหรบัการออกเสียงลงคะแนนใน

การประชุม E-Meeting ผ่านระบบ E-Voting ในแต่ละวาระ ทุกท่านสามารถออกเสียงคะแนนไดต้าม

จ านวนหน่วยลงทุนที่มี หรือตามจ านวนหน่วยลงทนุที่ไดร้บัมอบฉันทะมา โดยในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อ

หน่วยลงทุนทุกท่านมีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยลงทุน โดยบริษัทจดัการจะเวน้ช่วงเวลาส าหรบัการ

ลงคะแนนเสียงประมาณ 1 นาที เมื่อครบ 1 นาทีแลว้ บรษิัทจดัการจะท าการประมวลผลคะแนน 

5. ผูเ้ขา้รว่มประชมุสามารถดวูาระการประชมุทัง้หมดไดใ้นเมน ู“ลงคะแนนเสียง” และสามารถลงคะแนนเสียง

ของท่านในระหว่างการเปิดใหล้งคะแนนในระหว่างวาระที่มีการลงมติ โดยการลงคะแนนเห็นดว้ย ไม่เห็น

ดว้ย หรืองดออกเสียง เพียงอย่างใดอย่างหน่ึงเท่านัน้ โดยไม่สามารถแบ่งการออกคะแนนเสียงเป็นบางส่วน

ได ้เมื่อสิน้สดุระยะเวลาที่ไดเ้ปิดใหล้งคะแนนแลว้ ท่านจะไม่สามารถเปล่ียนแปลงการลงคะแนนเสียงของ

ท่านไดอ้ีก หากผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะไม่ด าเนินการท าเครื่องหมายใด ๆ ระบบจะท าการนบั

คะแนนของท่านเป็น “เห็นดว้ย” ในวาระนัน้โดยอตัโนมตัิ กรณีท่านผูถื้อหน่วยลงทนุที่ส่งหนงัสือมอบฉนัทะ

และออกเสียงลงคะแนนมาแลว้ บริษัทจดัการไดท้ าการรวบรวมและบนัทึกคะแนนตามความประสงคต์าม

หนงัสือมอบฉนัทะของท่านในระบบเรียบรอ้ยแลว้ 

6. ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใด ๆ ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท  ์

7. การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดงักล่าว บริษัทจัดการจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ  

ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติตามรายชื่อที่ระบใุนแต่ละวาระท่ีน าเสนอ 

8. ในการนบัคะแนนเสียง จะมีการตรวจสอบเอกสารที่จดัส่งมายงับริษัทจดัการ และตรวจสอบจากระบบนบั

คะแนนท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุลงมติผ่านระบบ E-Voting ในระยะเวลาที่ไดเ้ปิดใหล้งคะแนนในแต่ละวาระ 

ผู้ด  าเนินการประชุมได้สอบถามที่ประชุมว่ามีผู้ถือหน่วยลงทุนมีข้อสงสัย เก่ียวกับขั้นตอนการประชุมและ

กระบวนการนับคะแนนที่ระบุขา้งตน้หรือไม่ และชีแ้จงว่ากรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีขอ้สงสัยหรือขอ้ขัดข้องทางเทคนิค

สามารถสอบถามโดยพิมพเ์ขา้มาทางแชท หรือโทรศพัทต์ิดต่อขอความช่วยเหลือ ที่หมายเลขโทรศพัท ์080-008-7616 หรอื 

02-013-4322 เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนคดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกับขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนที่ระบุ

ขา้งตน้ จึงถือว่าที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชุม และวิธีการปฏิบตัิในการลงคะแนนและการนบั

คะแนนเสียงดงักล่าว และไดเ้ชิญประธานใหด้ าเนินการแจง้องคป์ระชมุต่อไป 
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ประธานไดแ้ถลงต่อที่ประชมุว่า ณ วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ที่มีสิทธิ

เขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 มีผูถื้อหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 5,174 ราย รวมจ านวนหน่วยลงทุนที่

จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม 481,638,600 หน่วย  

ต่อมา ณ เวลา 9.39 น. การประชุมวนันี ้มีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์5 

ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้243,938 หน่วย และโดยการมอบฉันทะ 28 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้170,085,178 

หน่วย รวมผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะ 33 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันได้ 

170,329,116 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 35.3645 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม ถือว่าครบ

เป็นองคป์ระชมุ ตามมาตรา 129/2 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (และที่ไดม้ีการแกไ้ข

เพิ่มเติม) ที่ก าหนดใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุจะตอ้งมผีูถื้อหน่วยลงทนุรวมกนัทัง้หมด ไม่นอ้ยกวา่ 25 ราย หรือไม่นอ้ย

กว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งหมด และตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย

ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 

เร่ิมการประชุม 

ประธานไดก้ล่าวเปิดประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2569 และเชิญใหผู้ด้  าเนินการประชมุชีแ้จง

รายละเอียดวาระท่ีจะน าเสนอ โดยผูด้  าเนินการประชมุไดแ้จง้รายละเอียดการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้

ที่ 1/2569 โดยมีการก าหนดวาระการประชมุเป็น 2 วาระ เพื่อพิจารณาลงมติในเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้ 

วาระท่ี 1 พิ จ า รณาอนุมัติ ก า รแก้ ไ ขประ เภทกา รจัดหาประ โยชน์จ ากทรัพย์ สิ น  อ าคา รบา งนา  

ทาวเวอร ์และการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสัญญาที่เก่ียวขอ้ง และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทุน

ของกองทนุรวม 

วาระท่ี 2 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

 

 

 

ประธานเชิญให้ผู้ด  าเนินการประชุมเป็นผู้เสนอต่อที่ประชุมเพื่อพิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสัญญาที่เก่ียวขอ้ง และแกไ้ขเพิ่มเติม

โครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม  

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน อาคารบางนา ทาวเวอร์   
และการแก้ไข และ/หรือ เข้าท าสัญญาที่เกี่ยวข้อง และแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุน 
ของกองทุนรวม 
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ภาพรวมของกองทนุรวมในปัจจุบัน 

ก่อนน าเสนอรายละเอียดของวาระนี ้ผูด้  าเนินการประชุมไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมถึงโครงสรา้งและการเขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นของกองทนุรวมในปัจจบุนั ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคญัไดด้งันี ้

• กองทุนรวมเป็นกองทุนรวมซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์โดยปัจจุบนั

กองทนุรวมลงทนุในทรพัยสิ์น 2 โครงการ ไดแ้ก่  

1. อาคารสมชัชาวาณิช 2 (ยบูีซี 2) ซึ่งกองทนุรวมไดเ้ขา้ลงทนุเป็นครัง้แรกในปี 2554 และ 

2. โครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งกองทนุรวมไดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในปี 2557 

• บคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

1. บรษิัทจดัการ: บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

2. ผูด้แูลผลประโยชน:์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  

3. นายทะเบียน: ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

4. ผูส้อบบญัชี: บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

• ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

1. อาคารสมชัชาวาณิช 2 (ยบูีซี 2): บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

2. โครงการบางนา ทาวเวอร:์ บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

• การจดัหาประโยชนข์องกองทนุรวม 

กองทุนรวมลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั คือ อาคารส านกังานใหเ้ช่า โดยกองทุนรวมจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

ดังกล่าวโดยการน าออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และน าผลตอบแทนจากการให้เช่าทรัพยสิ์นมาจ่ายเป็น

ผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในรูปแบบของเงินปันผลนอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนยังสามารถซือ้ขาย

หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดผ้่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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• ส าหรับโครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็นโครงการที่มีลักษณะเป็นคอมเพล็กซ ์(Complex) กล่าวคือ เป็น

โครงการท่ีมีลกัษณะการใชอ้าคารหลายประเภท และมีสิ่งอ านวยความสะดวกหลากหลาย ไดแ้ก่ ส านกังาน

ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนรา้นคา้และรา้นอาหาร โรงแรม เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์(Service Apartment) หอ้งประชุม/

หอ้งจดัเลีย้ง สระว่ายน า้ และฟิตเนส เพื่อรองรบัการใหบ้รกิารลกูคา้ที่หลากหลาย 

• โดยกองทุนรวมเข้าลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อด าเนินธุรกิจเป็นอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า และเพื่อวตัถุประสงคเ์ชิงพาณิชยอ์ื่น ๆ อาทิ พืน้ที่ใหเ้ช่าเชิงพาณิชยกรรม ซึ่งประกอบไป

ดว้ยอาคารเอ อาคารบี อาคารซี อาคารดี (อาคารจอดรถหลังใหม่ซึ่งกองทุนรวมเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในปี 

2567) และอาคาร 3 ชั้นซึ่งเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารเอและอาคารบี โดยมีพืน้ที่ใช้สอยรวมทั้งสิน้

ประมาณ 105,278 ตารางเมตร และมีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคารแบบครบวงจร ไดแ้ก่ รา้นคา้ 

หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง พืน้ท่ีเช่าเอนกประสงค ์ฟิตเนส สระว่ายน า้ และที่จอดรถ 

แผนผงัโครงการบางนา ทาวเวอร ์(โดยสงัเขป) 
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บรรยากาศพืน้ท่ีเช่าโซนพลาซ่าชัน้ G ในโครงการอาคารบางนา ทาวเวอร ์

 

 

สาเหตุและทีม่า 

• ในบรรดาทรัพย์สินในโครงการบางนา ทาวเวอร์ที่กองทุนรวมลงทุน มีพื ้นที่ห้องประชุม และห้อง 

จัดเลีย้ง ตัง้อยู่ที่ชั้น 2 ของอาคารเอ (A) และอาคาร 3 ชั้น มีขนาดพืน้ที่รวม 2,328 ตารางเมตร ซึ่งเปิด

ใหบ้ริการมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2534 (เรียกว่า “พืน้ที่ห้องประชุม/ห้องจัดเลี้ยง”) โดยกองทุนรวมใหเ้ช่าแก่

บริษัท การเ์ดน้ ทาวเวอร ์เซอรว์ิสเซส จ ากัด (“การเ์ด้น ทาวเวอร”์) ทัง้นี ้กองทุนรวมในฐานะผูใ้หเ้ช่าและ

การเ์ดน้ ทาวเวอรใ์นฐานะผูเ้ช่าเขา้ท าสญัญาดงัต่อไปนี ้

1) สญัญาเช่าพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งเพื่อประกอบกิจการ หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง หอ้งอาหาร และ

หอ้งครวั ตามสญัญาเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบกิจการ หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง หอ้งอาหาร และหอ้งครวั 

ของ บางนา ทาวเวอร ์ถนนบางนา-ตราด ก.ม. 6.5 อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ประเทศไทย

ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 (หรือเรียกว่า “สัญญาเช่าห้องจัดเลีย้ง”) 
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2) สญัญาเช่าเครื่องเรือน ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 และ 

3) สญัญาบรกิาร ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 

(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าห้องจัดเลีย้งและสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง”) 

สญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้งมีระยะเวลา 3 ปี โดยการเ์ดน้ ทาวเวอร ์ใหค้  ามั่นท่ีจะต่ออายุ

สญัญา อีก 6 คราว เป็นระยะเวลาคราวละ 3 ปี โดยกองทุนรวมอาจพิจารณาใหม้ีการต่ออายไุด ้หากการ์

เดน้ ทาวเวอรป์ฏิบตัิตามขอ้ก าหนด และเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาดงักล่าว  

• อย่างไรก็ดี จากผลกระทบของสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)  

(“โควิด-19”) ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มา ท าใหพ้ฤติกรรมในการรวมตวักันของบคุคลไดป้รบัเปล่ียนไป น ามา

ซึ่งอตัราการใชบ้ริการหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งที่ลดลง รวมถึงการเช่าพืน้ที่ในขนาดที่เล็กลง จากเหตปัุจจยั

ขา้งตน้ ส่งผลใหก้ารเ์ดน้ ทาวเวอร์ประสบปัญหาขาดทุนจากการด าเนินงานนบัตัง้แต่ช่วงเริ่มตน้ของการ

แพร่ระบาดของโควิด-19 จนถึงปัจจุบนั การเ์ดน้ ทาวเวอรจ์ึงไดแ้จง้มายงักองทุนรวมเพื่อขอยกเลิกหรือลด

เช่าพืน้ท่ีส าหรบัส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง 

• ทัง้นี ้จากการพิจารณาสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร ์และสญัญาเช่าหอ้ง

จดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้งรวมถึงไดห้ารือที่ปรกึษากฎหมายของกองทุนรวม บริษัทจดัการพบว่า การ

ยกเลิก หรือการแกไ้ขพืน้ที่เช่าส่วนพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้งนั้นอาจส่งผลใหจ้ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ข

รายการใด ๆ ตามที่ไดร้ะบใุนโครงการจดัการกองทนุรวม 

• นอกจากนี ้เนื่องดว้ยการเ์ดน้ ทาวเวอรเ์ป็นบริษัทที่ บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากัด ( “เตียวฮง” หรือ “ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย”์) ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมในโครงการบางนา ทาวเวอรถื์อหุน้รอ้ย

ละ 98.71 ดว้ย การยกเลิก หรือการแกไ้ขพืน้ที่เช่าส่วนพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งเขา้ข่ายเป็นการท า

ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง (“รายการที่เกี่ยวโยงกัน”) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ที่ สธ.14/2558 เรื่อง ขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันและ

จดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งในการเขา้ด าเนินการดงักล่าวตอ้งไดร้บั

การอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก่อนด าเนินการ 

• อนึ่ง กองทุนรวมไดพ้ิจารณาหาแนวทางแก้ไขที่เป็นประโยชนต์่อการใชพ้ืน้ที่ดังกล่าวและร่วมเจรจากับ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และผูถื้อหุน้ของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์เพื่อหาทางออกร่วมกนั โดย

สามารถสรุปไดด้งันี ้

1) การเ์ดน้ ทาวเวอรจ์ะลดพืน้ที่เช่าบางส่วนของพืน้ที่หอ้งประชุม/ห้องจัดเลีย้ง จากเดิมที่มีขนาดพืน้ที่ 

2,328 ตารางเมตร ดว้ยการคืนพืน้ท่ีเช่าขนาดพืน้ท่ี 1,269 ตารางเมตร โดยแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้ง 

คงเหลือขนาดพืน้ที่เช่าตามสัญญาเช่าห้องจัดเลีย้ง 1,059 ตารางเมตร ส าหรับประกอบธุรกิจหอ้ง
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ประชุม/หอ้งจดัเลีย้งต่อไป เพื่อรองรบัความตอ้งการเช่าหอ้งขนาดเล็กของผูเ้ช่าทัง้ภายในและภายนอก

โครงการบางนา ทาวเวอร ์ดงัรายละเอียดที่ปรากฏใน เอกสารแนบ 2 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

2) เพื่อชดเชยความเสียหายจากการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ของพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วนก่อน

ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งรวมระยะเวลาที่มีการใหค้  ามั่นว่าจะต่อสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งใหแ้ก่

กองทุนรวม การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนัของเตียวฮง ไดเ้สนอที่

จะช าระค่าชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวม เป็นเงินจ านวน 31.90 ลา้นบาท (สามสิบเอ็ดลา้นเก่าแสนบาทถว้น) 

ซึ่งค านวณจากค่าเช่าตามระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือ และค่าเช่าที่คาดว่ากองทุนรวมจะไดร้บัหากมี

การต่อสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยค านวณ ณ วนัที่ 16 มกราคม 2569 ซึ่งเป็น

วนัท่ีคาดการณว์่าการปรบัลดพืน้ท่ีเช่าส่วนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งจะมผีลใชบ้งัคบั (“ค่าชดเชย”) 

ทัง้นี ้การช าระค่าชดเชยดงักล่าวจะตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในเดือนมกราคม 2569 ภายหลัง

จากที่ไดร้บัมติอนมุตัิส าหรบัวาระนีจ้ากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และจะก าหนดเป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อน

ของการมีผลใชบ้งัคบัของสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

และ/หรือ สัญญาอื่นที่เก่ียวขอ้งซึ่งจะมีผลปรบัลดพืน้ที่เช่าส่วนพืน้ที่ห้องประชุม/ห้องจัดเลีย้ง  (หรือ

เรียกว่า “สัญญาปรับลดพืน้ที”่)  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทุนรวมไดร้ับช าระค่าชดเชยข้างตน้ภายหลังจากวันที่ 16 มกราคม 2569 

กองทุนจะได้รับค่าเช่าพืน้ที่จนถึงวันที่มีการคืนพืน้ที่โดยค่าชดเชยจะปรับลดลงตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ และสัญญาปรับลดพืน้ที่จะมีผลใช้บังคับต่อเมื่อกองทุนรวมได้รับ

ค่าชดเชยดงักล่าวครบถว้นแลว้ ซึ่งกองทุนรวมคาดว่าจะด าเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัที่ 31 มกราคม 

2569 

3) การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของเตียวฮง จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย

ในการส่งคืนพืน้ท่ีในลกัษณะแบบเปลือยเปล่า (Bare Shell) ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้ง 

4) การเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเตียวฮง จะร่วมกันรบัผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกึ่งหนึ่ง หรือ

อตัรารอ้ยละ 50 

5) กองทุนรวมสามารถน าพืน้ที่ที่มีการยกเลิกการเช่าไปจดัหาประโยชนอ์ื่นได ้จนกว่าระยะเวลาการเช่า

ตามสิทธิการเช่าโครงการบางนา ทาวเวอร ์ที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนจะสิน้สดุลง (สิน้สดุสิทธิการเช่าวนัท่ี 

29 ตลุาคม 2587) โดยรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการบรหิารพืน้ท่ีเช่าหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งตามสดัส่วน

การครอบครองพืน้ท่ีก่อนการปรบัพืน้ท่ีเพื่อใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ในอนาคต 
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แผนผงัหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งในปัจจบุนั (กอ่นการคืนพืน้ท่ีบางส่วนแก่กองทนุรวม) 

 

แผนผงัหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งในปัจจบุนั (หลังการคืนพืน้ท่ีบางส่วนแก่กองทนุรวม) 

 

โดยพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งที่การเ์ดน้ ทาวเวอรเ์สนอคืนใหแ้ก่กองทุนรวม คือส่วนดา้นซา้ย (สีม่วง) 

ขนาดพืน้ที่ 1,269 ตารางเมตร และการเ์ดน้ ทาวเวอรจ์ะยงัคงเช่าพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งพืน้ที่ส่วน

ดา้นขวา (สีชมพ)ู ขนาดพืน้ท่ี 1,059 ตารางเมตร 
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• ความรบัผิดชอบของกองทนุรวมส าหรบัพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งภายหลงัรบัพืน้ท่ีคืนบางส่วน 

 
 ทั้งนี ้มีค่าใช้จ่ายบางประการที่เป็นค่าใช้จ่ายที่กองทุนรวมเป็นผู้ช  าระอยู่แลว้ตั้งแต่ก่อนการคืนพืน้ที่

ดงักล่าว อาทิ ค่าน า้ประปา ค่านายหนา้จากการขายพืน้ท่ี (กรณีบคุคลภายนอกขายพืน้ที่หอ้งประชมุ/หอ้ง

จดัเลีย้งใหก้องทุนรวม) ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(กองทุนรวมช าระค่าตอบแทนตามสดัส่วน

ของรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์น) 

• โดยบริษัทจัดการและเตียวฮง ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ ไดม้ีการพิจารณาแนวโน้มการจัดหา

ประโยชน์จากพืน้ที่ที่มีการยกเลิกการเช่าข้างตน้โดยพิจารณาร่วมกันกับข้อมูลแนวโน้มธุรกิจอาคาร

ส านกังานเกรดบีใหเ้ช่าในโซนถนนบางนา-ตราด และประเมินว่ากองทนุรวมสามารถปรบัปรุงพืน้ท่ีซึ่งอยู่ใน

ความตอ้งการของตลาดได ้ประกอบกับแนวการพิจารณาของฝ่ายจัดการกองทุนรวมไดค้  านึงถึงปัจจัย

ดงัต่อไปนี ้

1) การประเมินมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบบัปัจจุบันค านวณจนจบสิทธิการเช่า ร่วมกับ

การคิดลดดว้ยอตัราของประมาณการผลตอบแทนภายใน (Internal Return Rate: IRR) ในอตัรารอ้ย

ละ 9.92 ซึ่งมาจากการประเมินกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นในกองทุนรวมตามระยะเวลาสิทธิการเช่าที่

เหลืออยู่ (อา้งอิงจากรายงานการประเมินฯ ฉบบัวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568) 

2) การจัดหาประโยชนจ์ากพืน้ที่ที่ไดร้บัคืนมาดังกล่าวจะน ามาปรบัปรุงเป็นพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่า หรือ

พืน้ที่เชิงพาณิชยอ์ื่น ของกองทนุรวมส าหรบัระยะเวลาสิทธิการเช่าที่เหลือประมาณ 18 ปี 10 เดือน (ณ 

วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) โดยศึกษาร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูแนวโนม้การประกอบ

ธุรกิจของอาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดบีในพืน้ที่ถนนบางนา-ตราด โดยบริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) 

จ ากดั ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของหนงัสือเชิญประชมุ 
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• บริษัทจัดการไดพ้ิจารณาถึงผลประกอบการที่คาดว่าจะเป็นภายหลังจากการลงทุนปรับพืน้ที่ดังกล่าว 

รวมถึงความรบัผิดชอบของกองทุนรวมภายหลงัการรบัคืนพืน้ที่ขนาดพืน้ที่ 1,269 ตารางเมตร โดยจดัท า

ประมาณการดว้ยวิธีระมดัระวงั 2 รูปแบบ ไดแ้ก่  

1) การใหเ้ช่าพืน้ท่ีขนาดเล็ก โดยแบ่งพืน้ท่ีเช่าขนาดดงักล่าวเป็น 6 ยนูิต และ  

2) การใหเ้ช่าขนาดพืน้ท่ีใหญ่ โดยแบ่งพืน้ท่ีเช่าขนาดดงักล่าวเป็น 2 ยนูิต  

ทัง้นี ้ไดจ้ดัท าประมาณการทัง้กรณีพืน้ฐาน (base case) (“กรณี Base Case”) ซึ่งประเมินว่าจะเริ่มมีผูเ้ชา่

พืน้ที่ในปีที่  4 หลังจากที่ผู้เช่าไดค้ืนพืน้ที่เช่าดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมแล้ว กับกรณีที่สถานการณ์ไม่

เอือ้อ านวยที่สดุ (worst case) (“กรณี Worst Case ”) ซึ่งประเมินว่าจะเริ่มมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีในปีที่ 6 หลงัจากที่

ผูเ้ช่าไดค้ืนพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้  

จากการศึกษาข้างตน้ บริษัทจัดการพบว่า มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนปรับปรุงพืน้ที่ดังกล่าวในทั้ง 2 

รูปแบบขา้งตน้ มีผลบวกแก่กองทนุรวม โดยผลตอบแทนจากการจดัหาประโยชนใ์นพืน้ท่ีที่รบัคืนนัน้ จะเป็น

ผลประโยชนส่์วนท่ีกองทุนรวมจะไดร้บัเพิ่มเติมจากค่าชดเชยจากการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ดงักล่าวที่กองทุน

รวมไดร้บัตามขอ้เสนอของการเ์ดน้ ทาวเวอร ์

ภาวะอุตสาหกรรมอาคารส านักงานให้เช่าในพืน้ทีบ่างนา-ตราด  

• พืน้ที่เช่าสทุธิในแต่ละปีตัง้แต่ปี 2551 มีแนวโนม้เพิ่มขึน้มาโดยตลอด ยกเวน้ในช่วงการแพร่ระบาดของโรค

โควิด-19 ปี 2565 ที่อัตราการใชพ้ืน้ที่ลดลง แต่สถานการณฟ้ื์นตัวในปี 2566 – 2567 รายละเอียดดังที่

ปรากฏอยู่ในภาพดา้นล่างนี ้

 

• ส าหรบัอปุสงคแ์ละอตัราการเช่าในไตรมาสที่ 3 ของปี 2568 มีพืน้ท่ีเช่าสทุธิเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่า

รายใหญ่ยา้ยออกจากพืน้ท่ีในอาคารส านกังานใหเ้ช่าไปยงัอาคารส านกังานของตนเอง ทัง้นี ้อตัราการเช่า
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โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในพืน้ที่บางนา-ตราด อยู่ที่รอ้ยละ 74.2 โดยสามารถแบ่งเป็นอาคาร

ส านกังานเกรดเอ ในอตัรารอ้ยละ 45.3 และอาคารส านกังานเกรดบี ในอตัรารอ้ยละ 81.2 ดงัรายละเอียด

ดงัที่ปรากฏอยู่ในภาพดา้นล่างนี ้

  

• อัตราค่าเช่าในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อาคารส านักงานเกรดเอ มีอัตราค่าเช่าเฉล่ีย 750 บาท/ตารางเมตร 

ในขณะที่อาคารส านกังานเกรดบี มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียน 554 บาท/ตารางเมตร ทัง้นี ้คาดการณแ์นวโนม้ใน

อนาคตของอุตสาหกรรมอาคารส านกังานใหเ้ช่าในพืน้ที่บางนา-ตราดว่าอุปทานจะเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย

ในช่วงปลายปี 2568 แต่จะไม่มีอปุทานเพิ่มเติมหลงัจากนัน้  

ในขณะที่อุปสงคจ์ะมีอย่างต่อเนื่องจากความตอ้งการเช่าพืน้ที่ของผูเ้ช่าที่อยู่ในภาคธุรกิจอุตสาหกรรมการ

ผลิต โลจิสติกส ์และธุรกิจการใหบ้รกิารเชี่ยวชาญเฉพาะ โดยมีปัจจยัขบัเคล่ือน ไดแ้ก่ สนามบินสวุรรณภูมิ 

และพืน้ที่โครงการเขตพฒันาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) และจากความ

ตอ้งการเช่าจากภาคธุรกิจที่ตอ้งการอยู่ใกลบ้รเิวณเขตอตุสาหกรรม โดยอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน

จะยงัคงอยู่ในระดบัสงูต่อไป ซึ่งอาคารส านกังานเกรดบี จะยงัคงมีอตัราการเช่าประมาณรอ้ยละ 81.2 และ

โดยเฉพาะอาคารส านกังานที่มีการบริหารจัดการที่ดีจะยงัคงมีโอกาสในการเพิ่มอตัราค่าเช่าได้ตามรอบ

การต่ออายสุญัญาได ้ดงัรายละเอียดดงัที่ปรากฏอยู่ในภาพดา้นล่างนี ้
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ในล าดบัถดัไป ประธานไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุว่าบรษิัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแกไ้ข

ประเภทการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ

แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทุนของกองทนุรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดขา้งตน้ และในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุ

อนุมตัิการด าเนินการขา้งตน้ บริษัทจดัการขอเสนอให้ผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณามอบหมายใหบ้ริษัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจ

ในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ (ถา้มี) ที่เก่ียวขอ้งกับเรื่องที่ไดร้บัอนุมัติและการด าเนินการต่าง ๆ ที่

เก่ียวขอ้งกบัการแกไ้ขสญัญาเช่าหอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ เขา้ท าสญัญาปรบัลดพืน้ท่ี

กับการเ์ดน้ ทาวเวอร ์และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเตียวฮง และการรับช าระ

ค่าชดเชย เพื่อปรบัลดการเช่าพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วน รวมถึงพิจารณาขยายระยะเวลาใน

การด าเนินการต่าง ๆ ขา้งตน้และปรบัอัตราค่าชดเชยตามวิธีการค านวณตามที่ไดเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อ

หน่วยลงทนุได ้โดยค านึงถึงเงื่อนไขและปัจจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต 

และ/หรือ ใหค้วามยินยอมจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และ/หรือ บคุคลอื่นใด และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ใน

การด าเนินการ และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการดงักล่าวขา้งตน้ รวมถึงการ

พิจารณาแนวทางและการจดัหาประโยชนจ์ากพืน้ท่ีที่ไดร้บัคืนมาดงักล่าวในอนาคต เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับ

มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือ เพื่อประโยชนข์องกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือ 

ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน 

ก.ล.ต.”) และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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2) ติดต่อ ยื่นค าขออนญุาต ขอผ่อนผนั และประสานงานกบัส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานราชการ องคก์รของรฐั หรือบุคคลอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบั

ปรบัลดเลิกสญัญาการเช่าพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วนและการช าระค่าชดเชย 

3) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเพิ่มเติม สัญญา หรือขอ้ผูกพัน หรือเอกสารอื่นใด เพื่อการ

อนมุตัิและการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการแกไ้ขสญัญาเชา่หอ้งจดัเลีย้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และ/

หรือ เขา้ท าสญัญาปรบัลดพืน้ท่ีและการช าระค่าชดเชย 

4) ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมในส่วนสาระส าคญัที่ไดร้บัอนุมตัิจากมติที่ประชมุผูถื้อ

หน่วยลงทุนซึ่งมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 4 ของหนังสือเชิญประชุม รวมถึงแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ

จัดการกองทุนรวมตามที่บริษัทจัดการเห็นว่าจ าเป็นและเก่ียวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อ ยื่นค าขอ

อนุญาต ขอผ่อนผัน และประสานงานกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน

ราชการ หรือองคก์รของรฐัที่เก่ียวขอ้ง หรือบุคคลใด ๆ เพื่อด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุ

รวม 

5) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าว

ส าเร็จลุล่วง ซึ่งรวมถึงการด าเนินการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผู้รบัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ

ดงักล่าวตาม 1) และ/หรือ 2) และ/หรือ 3) และ/หรือ 4) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวส าเรจ็ลลุ่วง 

ความเหน็ของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการเห็นว่า ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมควรพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชน์

จากทรพัยสิ์นในขอ้มลูส่วนโครงการจดัการกองทุนรวมที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด รวมถึงด าเนินการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสญัญา

ที่เก่ียวขอ้ง (หากมี) และแกไ้ขโครงการจดัการของกองทนุรวมตามที่บรษิัทจดัการน าเสนอ เนื่องจาก 

1) กองทุนรวมไดร้บัค่าชดเชยจากการยกเลิกการเช่าพืน้ที่ซึ่งค านวนจากรายไดค้่าเช่าค่าบริการที่จะไดร้บัใน

อนาคตส าหรบัพืน้ท่ีที่ลดการเช่าเต็มจ านวน ณ วนัท่ีที่มีการลดพืน้ท่ีเช่า 

2) เป็นการใชพ้ืน้ที่ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุโดยการน าพืน้ที่ไปใหเ้ช่าเป็นส านกังาน หรือประเภทพาณิชยกรรม 

หรืออื่น ๆ เนื่องจากพืน้ท่ีเช่าที่จะไดร้บัคืนมีท าเลที่ตัง้ที่ดีเขา้ถึงไดส้ะดวก โดยชัน้ล่างของพืน้ท่ีดงักล่าว เป็น

พืน้ที่รา้นคา้ รา้นอาหาร และธนาคาร ผูใ้ชพ้ืน้ที่จะไดร้บัความสะดวกสูง  ซึ่งเป็นจุดขายส าคญัที่จะท าให้

พืน้ท่ีดงักล่าวตอบโจทยค์วามตอ้งการของตลาดไดด้ี 

3) เป็นการป้องกันปัญหาดา้นผลประกอบการของกองทุนรวมและผู้เช่าไดใ้นระยะยาว ก่อให้เกิดการใช้

ประโยชนพ์ืน้ที่ที่เหมาะสม และลดขอ้พิพาททางกฎหมายระหว่างกองทุนรวมและผูเ้ช่า โดยการรบัคืนพืน้

ดงักล่าวกลบัมาบรษิัทจดัการเห็นว่ามีโอกาสที่จะไดผ้ลตอบแทนจากทรพัยสิ์นดงัแนวทางที่น าเสนอ 
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ทั้งนี ้กองทุนรวมจะด าเนินการตามขั้นตอนที่น าเสนอขา้งตน้ได้ เมื่อผูถื้อหน่วยมีมติอนุมัติใหด้  าเนินการแกไ้ข

ลักษณะการใชป้ระโยชน์ส าหรบัพืน้ที่ที่จะไดร้บักลับคืนมาซึ่งมีขนาดพืน้ที่ 1,269 ตารางเมตร ตามที่ระบุไวใ้นโครงการ

จดัการกองทนุรวม จากพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง เป็นพืน้ท่ีส านกังาน พืน้ท่ีพาณิชยกรรม หรืออื่น ๆ รวมถึงขอ้ความอืน่

ใดที่เก่ียวขอ้งตามที่บริษัทจดัการเห็นสมควร และมอบอ านาจใหบ้ริษัทจดัการเป็นผูด้  าเนินการที่เก่ียวขอ้งตามที่เสนอทกุ

ประการ 

ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์

1) การคืนพืน้ที่บางส่วนใหแ้ก่กองทุนรวมนัน้ควรน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา กรณีการแกไ้ขประเภท

การจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นในข้อมูลส่วนโครงการจัดการกองทุนรวมที่เก่ียวข้องทั้งหมด รวมถึง

ด าเนินการแกไ้ข การเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (หากมี) ตามที่บรษิัทจดัการเสนอ 

เนื่องจากการเ์ดน้ ทาวเวอร ์ในฐานะผูเ้ช่าพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้งของกองทุนรวม ประสบปัญหา

ขาดทุนจากการด าเนินงานนับแต่ช่วงโควิด-19 จนถึงปัจจุบัน ไดส่้งขอ้เสนอมายังทางกองทุนรวม ซึ่งมี

ข้อสรุปผลเจรจา โดยขอลดพืน้ที่เช่าบางส่วน พรอ้มแก้ไขสัญญาเช่าฉบับเดิม ช าระค่าชดเชยให้แก่  

กองทุนรวมส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ลดลงโดยค านวนตามระยะเวลาเช่าคงเหลือทั้งจ านวน ในวันที่สัญญาเช่า

ฉบบัแกไ้ขพืน้ที่ และขอ้ตกลงเพิ่มเติมเก่ียวกับการลดพืน้ที่เช่ามีผลบงัคบัใช ้รวมถึงจะรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย

ในการส่งคืนพืน้ที่ในลกัษณะ Bare shell ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า เพื่อคืนพืน้ที่ใหก้องทุนรวมน าไป

จดัหาประโยชนต์ามระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ 

2) การด าเนินการดงักล่าวมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาระยะยาวระหว่างผูเ้ช่าและกองทุนรวม ลด

ความเส่ียงจากการท าผิดสญัญาเช่าจนน าไปสู่การฟ้องรอ้ง ซึ่งอาจจะใชร้ะยะเวลานาน มีค่าใชจ้่ายในการ

ด าเนินคดี และมีผลลพัธท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด ้อีกทัง้เพื่อลดขอ้พิพาทท่ีอาจเกิดขึน้ระหว่างกองทนุรวมและ

ผูเ้ช่าซึ่งเป็นบรษิัทในกลุ่มเดียวกนักบัเจา้ของทรพัยสิ์น 

3) การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการแก้ไขประเภทการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินอาคารบางนา  

ทาวเวอร ์ในครัง้นี ้อยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาขอ้ดี 

ขอ้เสีย และท าการศกึษาขอ้มลูในเอกสารประกอบที่บริษัทจดัการไดน้ าส่งมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

เพื่อใชว้ิจารณญาณและดลุยพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสินใจเพื่อลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 

ช่วงตอบข้อซักถาม 

ผูด้  าเนินการประชุมสอบถามที่ประชุมว่ามีขอ้ซกัถามใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับวาระนีห้รือไม่ ทัง้นี ้มีผูเ้ขา้ร่วมประชุม

สอบถามซึ่งสามารถสรุปค าถามและค าตอบไดด้งันี ้

ค าถามที ่1 คุณลือศักดิ ์มงคลทพิยรั์ตน ์ผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง  
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สอบถามต่อที่ประชุมว่า วิธีการค านวณอตัราค่าเช่าและค่าบริการเดิมส าหรบัหอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้ง

เป็นอย่างไร และหลงัจากการปรบัลดพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งแลว้ อตัราค่าเช่า และค่าบริการจะ

คงเหลือเท่าใด และจะยังคงมีเงื่อนไขอายุสัญญา 3 ปี และใหค้  ามั่นในการต่ออายุออกไปอีก 6 คราว 

คราวละ 3 ปี หรือไม่ 

ค าตอบ ผูด้  าเนินการประชุมไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมว่า ภายใตส้ญัญาเช่าหอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งฉบบัปัจจุบนัมี

อัตราค่าเช่า ส าหรบัพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งประมาณ 250 บาท/ตารางเมตร ซึ่งเขา้ท าสญัญา

ปรบัลดพืน้ท่ีจะยงัคงอตัราค่าเช่าตามเดิมในอตัรา 250 บาท/ตารางเมตร เพียงแต่จะปรบัลดขนาดพืน้ท่ี

ใหเ้หลือเพียง 1,059 ตารางเมตร โดยเงื่อนไขอื่น ๆ จะเป็นไปตามเงื่อนไขเดิม  

ค าถามที ่2 คุณวันชัย เลิศศรีจตุพร ผูร้บัมอบฉนัทะจากสมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย  

สอบถามต่อที่ประชมุดงัต่อไปนี ้

- บริษัทจัดการมีการวิเคราะหเ์ชิงเปรียบเทียบ (NPV Comparison) จากผู้จัดการกองทุนรวม 

และ/หรือที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (Independent Financial Advisor: IFA) หรือไม่ 

- มีการท า Sensitivity Analysis ในการตัง้สมมติฐานค่าเช่า อตัราว่าง และอตัราคิดลด หรือไม่ 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวมมีมาตรการใดเพื่อใหค้วามมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนว่าเงื่อนไขการลดพืน้ท่ี 

และค่าชดเชยเป็นไปตามหลกัการผลตอบแทนที่พึงไดร้บั (Arm’s Length Principle)  

- อาคารสีเขียว (Green Building) ที่เกิดขึน้ในปัจจุบันส่งผลกระทบอย่างไรต่อโครงการบางนา 

ทาวเวอร ์

ค าตอบ ประธานชีแ้จงต่อที่ประชุมว่า บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีรายงานของบรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

เพื่อประกอบการพิจารณาแนวโน้มในการประกอบธุรกิจของพืน้ที่ที่ไดร้ับคืนมา โดยพบว่าอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่าในเขตพืน้ท่ีบางนา-ตราด ที่มีการจดัการท่ีดีจะสามารถเพิ่มอตัราการเช่า และปรบัอตัรา

ค่าเช่าเพิ่มได ้ส าหรบัโครงการบางนา ทาวเวอร ์มีการปรบัปรุงอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้ประธานได้

มอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อบค าถามเก่ียวกบัอาคารสีเขียว (Green Building) ต่อไป 

ในแง่ของตวัเลข บรษิัทจดัการไดป้ระเมินทัง้ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ กรณี Base Case และกรณี Worst Case 

ซึ่งประเมินบนสมมติฐานท่ีแตกต่างกนัในประเด็นของระยะเวลาของการมีผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า

ที่ไดร้บัคืน 

ตลาดอาคารส านกังานค่อนขา้งมีอุปทานอยู่ในปัจจุบัน บริษัทจัดการจึงไดท้ าการประเมินดว้ยความ

ระมัดระวัง โดยไม่ได้คาดการณ์ว่าผู้เช่ารายใหม่จะเข้ามาเช่าพืน้ที่ที่ไดร้ับคืนในระยะเวลาอันสั้น

ภายหลงักองทนุรวมไดร้บัพืน้ท่ีคืน ดงันี ้ 
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1) กรณี Base Case บรษิัทจดัการตัง้สมมติฐานว่าจะมผีูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวในปีที่ 

4 นบัจากกองทนุรวมไดร้บัพืน้ท่ีคืน และมีอตัราการเช่าสงูสดุอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 80 เท่านัน้ 

2) กรณี Worst Case บริษัทจดัการตัง้สมมติฐานว่าจะมีผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเช่าพืน้ที่ดงักล่าวในปี

ที่ 6 นบัจากกองทนุรวมไดร้บัพืน้ท่ีคืน และมีอตัราการเช่าสงูสดุอยู่ที่รอ้ยละ 80 เท่านัน้ 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการไดพ้ิจารณาแลว้ว่าหากกองทุนรวมตอ้งลงทุนปรบัปรุงพืน้ที่เพื่อรองรบัผูเ้ช่ารายใหม่

ทั้งในรูปแบบพืน้ที่เช่าขนาดใหญ่ (2 ยูนิต) และพืน้ที่เช่าขนาดเล็ก (6 ยูนิต) บนสมมติฐานทั้ง 2 กรณี 

คือ กรณี Base Case และกรณี Worst Case กองทุนรวมจะยังคงไดร้ับผลตอบแทนที่คุม้ค่าในทั้ง 2 

กรณี 

ในการพิจารณาบรษิัทจดัการไดใ้ชอ้ตัราคิดลดในอตัรารอ้ยละ 9.92 ซึ่งค านวณมาจากผลตอบแทนที่จะ

เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในปัจจุบนัจนถึงครบก าหนดอายุสิทธิการ

เช่า โดยอา้งอิงจากกระแสรายไดท้ี่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดจ้ดัท าไวเ้มื่อวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 

อนึ่ง การค านวณค่าชดเชยที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากการเ์ดน้ ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นเงินจ านวนประมาณ 

31.90 ลา้นบาท (สามสิบเอ็ดลา้นเกา้แสนบาทถว้น) มาจากสมมติฐานว่าผูถื้อหน่วยลงทุนถือหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมจนครบก าหนดอายุสิทธิการเช่า  ค านวณจากอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

ร่วมกับอัตราคิดลดในอัตราที่เท่ากัน คือ รอ้ยละ 9.92 ข้างตน้ การที่กองทุนรวมไดร้ับค่าชดเชยใน

จ านวนดงักล่าวจะเปรียบเสมือนว่ากองทุนรวมไดร้บัค่าชดเชยเต็มจ านวนจากการยกเลิกการเช่าพืน้ท่ี

บางส่วนของหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง นอกจากนี ้กองทนุรวมยงัสามารถมีรายไดเ้พิ่มเติมจากการจดัหา

ประโยชนจ์ากพืน้ท่ีเช่าที่กองทนุรวมจะไดร้บัคืนดว้ย 

ดว้ยการประเมินทัง้ 2 รูปแบบทัง้การแบ่งพืน้ท่ีเช่าที่ไดร้บัคืนเพื่อรองรบัผูเ้ช่ารายใหม่เป็นพืน้ท่ีเช่าขนาด

เล็ก และขนาดใหญ่ ในทั้ง 2 กรณี คือ กรณี Base Case และกรณี Worst case บริษัทจัดการพบว่า 

ผลตอบแทนที่กองทุนรวมจะไดร้บัเป็นบวกที่จะท าใหก้องทุนรวมมีรายไดม้ากขึน้ในทุกกรณีที่เป็นไปได ้

นอกจากนี ้ดว้ยลกัษณะของพืน้ท่ีที่เป็นรูปส่ีเหล่ียมซึ่งง่ายต่อการใหเ้ช่าพืน้ท่ี และต าแหน่งของพืน้ท่ีหอ้ง

ประชุม/หอ้งจดัเลีย้งที่จะไดร้บัคืนที่ถือเป็นพืน้ที่ท  าเลทอง (Prime Area) ของโครงการบางนา ทาวเวอร ์

เนื่องจากตัง้อยู่ ณ บริเวณชัน้ 2 ของอาคารซึ่งตัง้อยู่ติดกบัถนนบางนา-ตราด สามารถเขา้ถึงไดส้ะดวก 

ทัง้ทางลิฟตโ์ดยสาร หรือการเดินขึน้-ลงบนัได โดยชัน้ล่างของพืน้ที่ดงักล่าว เป็นพืน้ที่รา้นค้า (Retail) 

บรษิัทจดัการจึงเห็นว่าไม่น่ามีปัญหาในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัพืน้ท่ีที่ไดร้บัคืน  

ในประเด็นเรื่อง อาคารสีเขียว (Green Building) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดช้ี ้แจงต่อที่ประชุมว่า 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หค้วามส าคญัเรื่องอาคารสีเขียว (Green Building) มาตัง้แต่ 5 ปีก่อนแลว้ 
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โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดเ้พิ่มพืน้ท่ีสีเขียวรอบอาคารเอ (A) อาคารบี (B) อาคารซี (C) และอาคาร

ดี (D) และมีแผนที่จะเพิ่มพืน้ที่สวนเพื่อส่งเสริมบรรยากาศและส่ิงแวดลอ้มให้กับผู้เช่าต่อไปในปีนี ้

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยย์งัไดจ้ดัใหน้ า้ที่ใชภ้ายในโครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็นน า้ที่มาจาก

กระบวนการรีไซเคิล (Recycle) รวมถึงการเพิ่มการจัดให้การเก็บขยะ และการรีไซเคิล (Recycle)  

ต่าง ๆ เป็นไปอย่างมีระบบ โดยในการใชส้ารเคมีต่าง ๆ ภายในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้ร่วมกับคู่ค้าที่ผลิต หรือจ าหน่ายผลิตภัณฑ์ที่ เป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม (Green 

Product) ทั้งหมด ทั้งนี ้ในส่วนของอาคารจอดรถ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดเ้พิ่มสถานีชารจ์รถยนต์

ไฟฟ้า (EV Charger) ดว้ย 

ค าถามที ่3 คุณรุ่งโรจน ์สุยะ ตวัแทนผูร้บัมอบฉนัทะจากบรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  

สอบถามต่อที่ประชมุเก่ียวกบัการค านวณต่าง ๆ ของบรษิัทจดัการ ดงัต่อไปนี ้

- การค านวณเงินชดเชย 

- สมมติฐานระยะเวลาในการมีผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเช่าพืน้ท่ีที่จะไดร้บัคืน 

- การคืนพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งจะกระทบรายไดก้องทนุรวมคิดเป็นอตัรารอ้ยละเท่าไหร่ 

- กรณีที่ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้หรือไดไ้ม่ถึงรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ที่ไดร้บัคืน บริษัทจดัการ

จะแกไ้ขปัญหาอย่างไร 

ค าตอบ ประธานไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุไปแลว้ในการตอบค าถามที่ 2  

ทัง้นี ้ผูด้  าเนินการประชมุไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุเพิ่มเติมว่า พืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งที่กองทุนรวมจะ

ไดร้บัคืนมีขนาดพืน้ที่ 1,269 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 2.57 ของพืน้ที่ปล่อยเช่าในโครงการบางนา 

ทาวเวอร ์โดยกองทุนรวมไดร้บัค่าตอบแทนจากการใหเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวประมาณปีละ 3.80 ลา้นบาท 

(สามลา้นแปดแสนบาท) ดงันัน้ หากหกัผลตอบแทนส่วนนีอ้อกไปจากรายไดท้ี่กองทนุรวมจะไดร้บัแลว้ 

จะส่งผลกระทบท าใหเ้งินปันผล หรือผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยลงทุนลดลงเป็นเงินจ านวนประมาณ 

0.0079 บาท/หน่วย จากการลดขนาดพืน้ท่ีเช่าหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง  

ผูด้  าเนินการประชุมได้ชีแ้จงต่อที่ประชุมต่อไปว่า หากไม่มีผูเ้ช่าในพืน้ที่ส่วนนีแ้ลว้ พืน้ที่ดังกล่าวก็จะ

เป็นพืน้ที่ว่าง ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั โครงการบางนา ทาวเวอรม์ีอตัราการเช่าโดยประมาณรอ้ยละ 92.2 โดย

ภายหลงัจากที่กองทุนรวมไดร้บัพืน้ที่หอ้งประชุม/หอ้งจดัเลีย้งบางส่วนคืน อตัราการเช่าของโครงการ

บางนา ทาวเวอรจ์ะลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 90 อย่างไรก็ดี หากในอนาคตกองทุนรวมสามารถหา 

ผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัพืน้ท่ีดงักล่าวได ้อตัราการเช่าก็จะปรบัสงูขึน้ 

ประธานชีแ้จงเสรมิจากผูด้  าเนินการประชมุว่า ในระหว่างที่กองทนุรวมพิจารณารูปแบบการใหเ้ช่าพืน้ที่

หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งที่กองทนุรวมจะไดร้บัคืนซึ่งมีขนาดพืน้ท่ี 1,269 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
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2.57 ของพืน้ท่ีปล่อยเช่าในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาดจะท าให้

อัตราการเช่าพืน้ที่ของโครงการบางนา ทาวเวอรล์ดลง อย่างไรก็ดี ค่าชดเชยที่กองทุนรวมจะไดร้บัมี

มลูค่าเทียบเท่ากบัค่าเช่าในอนาคตที่กองทนุรวมจะไดร้บัจากการเ์ดน้ ทาวเวอรส์ าหรบัพืน้ท่ีดงักล่าวจน

ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยกองทุนรวมจะไดร้บัค่าชดเชยขา้งตน้ในปี 2569 นีเ้ลย ดงันัน้ในแง่

รายไดจ้ึงพิจารณาไดว้่าผลตอบแทนที่กองทุนรวมจะไดร้บัไม่ไดข้าดหายไป เพียงแต่มีขอ้พิจารณาว่า 

ต่อจากนีไ้ปกองทนุรวมจะน าพืน้ท่ีดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปแบบใด และจะมีผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มา

เช่าพืน้ท่ีนีไ้ดภ้ายในระยะเวลาแค่ไหน ซึ่งจากสมมติฐานไดช้ีแ้จงไปแลว้ว่ากองทนุรวมไดพ้ิจารณาอย่าง

ระมดัระวงั บนสมมติฐานในกรณี Base Case และกรณี Worst Case ซึ่งประเมินว่าจะเริ่มมีผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ในปีที่ 4 และปีที่ 6 หลงัจากที่ผูเ้ช่าไดค้ืนพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวมแลว้ตามล าดบั รว่มกบัเงินท่ี

จะตอ้งใชใ้นการปรบัปรุงพืน้ที่เพื่อรองรบัผูเ้ช่ารายใหม่ ก็ยงัท าใหผ้ลตอบแทนของกองทุนรวมเป็นบวก

ในทัง้ 2 กรณี 

ค าถามที ่4 คุณปริตตา สมานชื่น ตวัแทนผูร้บัมอบฉนัทะจากส านกังานประกนัสงัคม 

สอบถามต่อที่ประชมุว่า บรษิัทจดัการประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) จะลดลงหรือไม่ 

ค าตอบ ประธานชีแ้จงต่อที่ประชุมว่า ประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) ในอัตรารอ้ยละ 9.92 มาจาก

สมมติฐานว่าการเ์ดน้ ทาวเวอร ์จะเช่าพืน้ท่ีหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งครบตามก าหนดระยะเวลาการเช่า

หอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้งโดยไม่ไดล้ดขนาดพืน้ท่ี และจากที่ไดช้ีแ้จงในการตอบค าถามที่ 2 ค่าชดเชยที่ 

การเ์ดน้ ทาวเวอร ์จะตอ้งช าระใหก้องทุนรวมมาจากการค านวณค่าเช่าพืน้ที่ส่วนที่จะไดร้บัคืนจนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหอ้งประชมุ/หอ้งจดัเลีย้ง โดยคิดลดกระแสเงินสดมาเป็นมลูค่าในปัจจบุนั ซึ่ง

ตอ้งช าระใหก้องทุนรวมตลอดระยะเวลาการเช่าพืน้ที่ดงักล่าว อีกทัง้ กองทุนรวมจะไดร้บัเงินค่าชดเชย

เลยในปี 2569 และกองทุนรวมยังสามารถน าพืน้ที่ห้องประชุม/ห้องจัดเลีย้งที่ไดร้ับคืนมาไปจัดหา

ประโยชนเ์พิ่มเติมได ้ทั้งนี ้จากการประเมินกระแสเงินสดของกองทุนรวม กองทุนรวมมีโอกาสที่จะมี

รายไดม้ากขึน้ จึงเห็นว่าประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) ในอตัรารอ้ยละ 9.92 ไม่น่าลดลง 

อย่างไรก็ดี ในแต่ละปีผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นจะประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นและกระแสเงินสดส าหรบั

ทรพัยสิ์นทั้ง 2 โครงการของกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะค านวณผลตอบแทนและเปิดเผยไวใ้น

รายงานประจ าปีซึ่งเผยแพรใ่หผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบในช่วงเดือนเมษายนของทกุปี 

ค าถามที ่5 คุณลักษณพ์ิไล วรทรัพย ์ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง 

สอบถามต่อที่ประชุมว่า บริษัทจัดการมีแผนงานอะไรเพื่อเพิ่มมูลค่าของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

เช่น การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั 
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ค าตอบ ประธานชี ้แจงต่อที่ประชุมว่า ตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ม่

สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมทัง้ดว้ยวิธีการกูย้ืมเงิน และการเพิ่มทุน ทัง้นี ้หากประสงคจ์ะลงทุน

ในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งแปลงสภาพใหก้ลายเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT) เสียก่อนจึงจะท าได ้อนึ่ง ณ ปัจจบุนั ระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือของกองทนุ

รวมยังมีระยะเวลาค่อนขา้งมาก เป็นระยะเวลาเกือบ 20 ปีจึงจะสิน้สุดระยะเวลาสิทธิการเช่า ดังนัน้ 

หากมีจังหวะที่เหมาะสม รวมถึงพิจารณาแลว้ว่าการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์น และการแปลงสภาพ

เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (REIT) จะเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดัการ

จะน าเสนอ และขอมติเห็นชอบในธุรกรรมดงักล่าวจากผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป 

ส าหรบัการเพิ่มมูลค่าทรพัยสิ์นในปัจจุบัน บริษัทจัดการไดป้รึกษากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์อย่าง

ต่อเนื่องเพื่อด าเนินการปรับปรุงทรัพยสิ์นให้สอดรับกับความตอ้งการของผู้เช่า  อาทิ อาคารสีเขียว 

(Green Building) และการปรบัปรุงอาคารใหต้อบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าทุกราย รวมถึงการ

ปรบัปรุงพืน้ท่ีรา้นคา้ (Retail)  

ค าถามที ่6 คุณปริตตา สมานชื่น ตวัแทนผูร้บัมอบฉนัทะจากส านกังานประกนัสงัคม 

สอบถามต่อที่ประชมุว่า บริษัทจดัการจะน าค่าชดเชยที่กองทนุรวมจะไดร้บัเป็นจ านวนเงิน 31.90 ลา้น

บาท (สามสิบเอ็ดลา้นเกา้แสนบาทถว้น) ไปใชอ้ย่างไร และสามารถที่จะน ามาจ่ายเป็นเงินปันผลใหแ้ก่

ผูถื้อหน่วยลงทนุไดห้รือไม่ 

ค าตอบ ประธานชีแ้จงต่อที่ประชุมว่า บริษัทจัดการมีความตัง้ใจที่จะน าเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัมารวมค านวณ

พิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้กองทุนรวมไดก้ันเงินส ารองบางส่วนเพื่อปรบัปรุง

พืน้ที่เช่าหอ้งประชุม/หอ้งจัดเลีย้งที่ไดร้ับคืนมาเพื่อรองรบัผูเ้ช่ารายใหม่  ดังนั้นจากการประเมินโดย

บริษัทจัดการ บริษัทจัดการเห็นว่าสามารถรวมเงินค่าชดเชยดังกล่าวมารวมค านวณเพื่อพิจารณา

จ่ายเงินปันผลเพิ่มเติมใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุในปีนีไ้ด ้

ค าถามที ่7 คุณรุ่งโรจน ์สุยะ ตวัแทนผูร้บัมอบฉนัทะจากบรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 

สอบถามต่อที่ประชมุว่า ค่าชดเชยที่จะน ามาจ่ายเป็นเงินปันผลเพิ่มเติมคิดเป็นอตัรารอ้ยละเท่าใด 

ค าตอบ ประธานชีแ้จงต่อที่ประชมุว่า กองทนุรวมตอ้งน าค่าชดเชย และผลประกอบการในไตรมาสที่ 1 ปี 2569 

ของกองทุนรวมมาค านวณร่วมกันเสียก่อน ดังนั้นจึงยังไม่สามารถแจง้ว่าจะปรบัเพิ่มจ านวนเงินปัน

ผลไดเ้ป็นจ านวนอตัราเท่าใดไดท้นัที แต่บรษิัทจดัการมีความตัง้ใจว่าจะน าค่าชดเชยมาจ่ายเป็นเงินปัน

ผลเพิ่มเติมใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุในปีนี ้

การลงมติ 
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เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดมีขอ้สงสยัหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานจึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณาอนุมตัิ

แกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแกไ้ข และ/หรือ เขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการพิจารณามอบหมายใหบ้ริษัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจใน

การด าเนินการต่าง ๆ ตามรายละเอียดที่ไดน้ าเสนอ 

โดยประธานไดช้ีแ้จงเงื่อนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมว่า วาระนีต้อ้งไดร้บัมติอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงขา้งมาก

ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาเขา้รว่มการประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

โดยในวาระนี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้ไดแ้ก่  

1) บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

2) นางวชัรี ศิรริตันอ์สัดร 

3) นางสาวเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร 

4) นางสาวกลัยกร ศิรริตันอ์สัดร และ 

5) นายเทพฤทธ์ิ ศิรริตันอ์สัดร  

โดยในวาระนี ้มีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมการประชุมดว้ยตนเองหรือโดยการมอบฉันทะเพิ่มเติมจ านวน 2 รายซึ่ง

ถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้14,887,400 หน่วย รวมจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบ

ฉันทะทั้งสิน้ 35 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้185,216,516 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.4555 ของจ านวนหน่วย

ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดท้ัง้หมด1 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมมีมติอนมุตัิการแกไ้ขประเภทการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น อาคารบางนา ทาวเวอร ์และการแกไ้ข 

และ/หรือ เขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการพิจารณามอบหมาย

ใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ตามรายละเอียดที่ไดน้ าเสนอดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

คะแนนเสียง จ านวนเสียง 

(1 หน่วยลงทุน = 1 เสยีง) 

คิดเป็นร้อยละของจ านวนหน่วย

ลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุน

ซึ่งเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน 

 
1 หมายเหตุ: จากขอ้ขัดขอ้ง ณ ขณะประชุม ขอ้มูลที่ปรากฏใน Presentation และประธานจึงไดร้ะบุว่ามีผูเ้ขา้ร่วมประชุมเพิ่มเติม 1 ราย คิด
เป็นจ านวน 14,887,400 หน่วย รวมจ านวนผูถ้ือหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชมุทัง้สิน้ 34 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้185,216,516 หน่วย 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.4555 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายได ้



รายงานการประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรมอ์อฟฟิศ (POPF) ครัง้ที่ 1/2569 หนา้ 23 จาก 23 

(1) เห็นดว้ย 184,330,026 100.0000 

(2) ไม่เห็นดว้ย 0 0.0000 

(3) งดออกเสียง 0 0.0000 

(4) บตัรเสีย  0 0.0000 

รวม 184,330,026 100.0000 

อนึ่ง ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ และไม่น าคะแนนเสียงมานบัเป็นฐานในการนบัคะแนน

เสียงจ านวนทัง้สิน้ 5 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันได ้886,490 หน่วย ดงันัน้ ฐานในการนบัคะแนนเสียงในวาระนีจ้ึงมา

จากผูถื้อหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 29 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัได ้184,330,026 หน่วย 

 

ประธานสอบถามที่ประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดประสงคจ์ะเสนอวาระเพิ่มเติมหรือไม่ เมื่อไม่มีผูใ้ดเสนอ

เรื่องอื่นใดต่อที่ประชมุเพื่อพิจารณาและขอ้ซกัถามใด ๆ เพิ่มเติม ประธานจึงกล่าวขอบคณุผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งและผูถื้อหน่วย

ลงทนุ และกล่าวปิดประชมุเมื่อเวลา 10.36 น. 

 

ปิดประชุม ณ เวลา 10.36 น. 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 

ประธานในที่ประชมุ 

 กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

 โดยบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 

 

วาระที ่2 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ 


