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     รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร (SSPF)  

วันอังคารที่ 22 ตุลาคม 2562 เวลา 10.10 น.  
ณ โรงแรมเรเนซองส์ กรุงเทพฯ ราชประสงค์ ห้อง สตูดโิอ อาร์ 2 ชัน้ 4  

ที่อยู่  518/8 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
  

 
ผู้ เข้าร่วมประชมุ :  
บริษัทจดัการ  
นายจกัรภทัร กมุภานนท์ ประธานในท่ีประชุม / ผู้ อ านวยการจัดการกองทุน

อสงัหาริมทรัพย์ ฝ่ายการลงทุนทางเลือก  กลุ่มการลงทุนและ
ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

 
ผู้ เช่ียวชาญ 
นายธิติ ก าเหนิดดี ท่ีปรึกษากฎหมายจากบริษัท คอมพาสลอว์ จ ากดั 
 
ผู้ดแูลผลประโยชน์ 
ตวัแทนจากธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) จ านวน 1 ท่าน   
 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 
ตวัแทนจากบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั จ านวน 1 ท่าน   
 
ผู้สอบบญัชี 
ตวัแทนจากบริษัท พีวี ออดิท จ ากดั จ านวน 2 ท่าน   

 
เร่ิมประชมุเวลาประมาณ 10.10 น.  
 

นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษากฎหมาย โดยได้รับมอบหมายจากประธานฯ แจ้งต่อที่ประชุมว่า 
ในการประชุมครัง้นีม้ีผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง จ านวน 33 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกนัทัง้สิน้ 
869,488 หน่วย และโดยการมอบฉนัทะ จ านวน 34 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกนัทัง้สิน้ 126,195,277 หน่วย รวมมี
ผู้ ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะทัง้สิน้ 67 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 
127,064,765 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 76.0867 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม 
ครบเป็นองค์ประชุมตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี ทน. 36/2562 เร่ือง การจัดการกองทุนรวม
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อสงัหาริมทรัพย์ ประกอบมาตรา 129/2 แห่งพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 จึงกล่าว
เปิดประชมุ 
 

จากนัน้ ได้กล่าวขอบคุณผู้ ถือหน่วยลงทุนทุกท่านท่ีสละเวลามาเข้าร่วมประชุมในครัง้นี ้และ
กล่าวขอบคุณตัวแทนจากธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุน ท่ีให้
เกียรติมาเป็นสกัขีพยานในการประชุมครัง้นี ้และได้กล่าวแนะน านายจักรภัทร กุมภานนท์ ผู้อ านวยการจัดการ
กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ ฝ่ายการลงทนุทางเลือก  กลุ่มการลงทุนและผู้จดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ตวัแทน
จากบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กรุงศรี จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม นายประวิทย์ วิวรรณธนา
นุตร์ และนางสาวชมภูนุช แซ่แต้ ตวัแทนจากบริษัท พีวี ออดิท จ ากัด ในฐานะผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม และ
นางสาวยุพเยาว์ วงศ์ประเทศ ตวัแทนจากบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวม ท่ีเข้าร่วมประชุมเพ่ือให้ข้อมูลและชีแ้จงต่อข้อซกัถามของผู้ ถือหน่วยลงทุน  นอกจากนี ้เพ่ือให้การ
ประชุมเป็นไปอย่างโปร่งใสถูกต้องตามกฎหมาย บริษัทจดัการได้จดัให้มีตวัแทนจากบริษัท คอมพาสลอว์ จ ากัด 
ซึง่เป็นท่ีปรึกษากฎหมายของกองทนุ เพ่ือเป็นผู้สงัเกตการณ์ในการประชุมครัง้นีด้้วย โดยในการประชุมครัง้นีจ้ะมี
การเสนอข้อมลูให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาตามวาระท่ีระบไุว้ในหนงัสือเชิญประชุม โดยบริษัทจดัการจะน าเสนอ
รายละเอียดในแต่ละวาระการประชุม หากผู้ เข้าร่วมประชุมท่านใดมีค าถามหรือความเห็นท่ีนอกเหนือจากเร่ืองท่ี
ก าลงัพิจารณา ขอความกรุณาสอบถามหรือให้ความเห็นในเร่ืองอื่นๆ ในช่วงท้ายของการประชุม จากนัน้ จึงได้
เชิญให้ประธานฯ เร่ิมด าเนินการประชมุตามระเบียบวาระการประชมุ ดงัตอ่ไปนี ้  

 
วาระที่ 1 เร่ืองที่ประธานแจ้งให้ที่ประชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ท่ีประชมุทราบวา่ คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุได้ออกประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนท่ี ทน. 36/2562 เร่ือง การจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัท่ี 25 เมษายน พ.ศ. 2562 ซึง่
ข้อ 70 ของประกาศดงักล่าวก าหนดให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นการประชุมสามัญ
ประจ าปีภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทุนรวม เพ่ือรายงานให้ท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน
รับทราบในเร่ืองดงัตอ่ไปนีเ้ป็นอย่างน้อย 

(1) การจดัการกองทนุรวมในเร่ืองท่ีส าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุรวมในอนาคต 
(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมาโดยอย่าง

น้อยต้องมีการน าเสนองบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบบญัชีแล้ว 
(3) การแตง่ตัง้ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม และคา่ใช้จ่ายในการสอบบญัชี 
การจดัประชุมสามญัประจ าปีตามวรรคหนึ่ง ให้เร่ิมด าเนินการเป็นครัง้แรกส าหรับรอบปีบญัชีท่ี

สิน้สดุในหรือหลงัวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561 แต่ไม่เกินวนัท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยบริษัทจดัการต้องจัด
ประชมุภายใน 4 เดือน นบัแตว่นัสิน้สดุรอบปีบญัชีดงักลา่ว 
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เน่ืองจากวันสิน้สุดรอบปีบัญชีของกองทุนรวม คือ วันท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ดังนัน้ บริษัท
จดัการจงึจดัให้มีการประชมุสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมประจ าปี 2562 ในวนันี ้เป็นการประชุมสามญั
ผู้ ถือหน่วยลงทนุประจ าปีครัง้แรกของกองทนุรวม  

 
ไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือสอบถาม ท่ีประชุมรับทราบตามท่ีประธานฯ 

ได้แจ้งให้ทราบ 
 
วาระที่ 2 รับทราบรายการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจัดการกองทุนรวมในอนาคต 

(เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ รายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจดัการกองทุนรวมในอนาคต 
ในเร่ืองตา่งๆ ตอ่ท่ีประชมุดงัตอ่ไปนี ้

 
2.1  สภาวะตลาดอาคารส านกังานให้เช่า  

แม้ว่าหลายฝ่ายมีความกังวลว่าในอนาคต อาจจะเกิดภาวะอุปทานส่วนเกิน (Over 
Supply) ของตลาดพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการยงัคงเปิดตวัโครงการอาคาร
ส านกังานใหมใ่นช่วงไตรมาสที่ 2 ท่ีผ่านมาอย่างตอ่เน่ือง นอกจากนี ้ยงัพบว่าโครงการอาคารส านกังาน Grade A 
บางโครงการท่ีเพ่ิงเปิดตัวใหม่ในพืน้ท่ีศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ในช่วงไตรมาสท่ีผ่านมา มีราคาเสนอเช่าสูงถึง 
1,500 – 1,500 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งคาดการณ์ว่าค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร จะ
เพ่ิมขึน้อย่างตอ่เน่ืองในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ในด้านอุปทาน  ผู้ประกอบการยังคงเปิดตวัโครงการอาคารส านักงานใหม่อย่างต่อเน่ือง 
เป็นผลให้ในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2562 มีพืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพมหานคร ทัง้สิน้ 8.72 ล้านตารางเมตร โดย
ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 จะมีพืน้ท่ีส านกังานท่ีจะก่อสร้างแล้วเสร็จอีก 159,065 ตารางเมตร  

ในด้านอุปสงค์  ในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2562 มีพืน้ท่ีส านกังานท่ีปล่อยเช่าได้จ านวนทัง้สิน้ 
8.332 ล้านตารางเมตร โดยมีอตัราการเช่าอาคาร Grade A ในพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีร้อยละ 94.7 และ
อตัราการเช่าอาคาร Grade B ในพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีร้อยละ 96.3 และมอีตัราการเช่าอาคาร Grade 
A นอกพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีร้อยละ 96.2 และอตัราการเช่าอาคาร Grade B นอกพืน้ท่ีศนูย์กลาง
ธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีร้อยละ 95.1 ซึง่อตัราการเช่าอาคารนอกพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) สงูขึน้ เน่ืองจากปัจจยัท่ีผู้
เช่าใช้ในการพิจารณาเช่าอาคารส านักงานเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมท่ีมุ่งเน้นท าเลท่ีตัง้ในพืน้ท่ีศูนย์กลางธุรกิจ 
(CBD) เป็นมุง่เน้นสิ่งสาธารณปูโภค เช่น รถไฟฟ้า แทน บางอาคารตัง้อยู่ท่ีแขวงบางนาและใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า 
มีอตัราการเช่าสงูถงึร้อยละ 90 ซึง่แสดงให้เห็นวา่อตัราการเช่าอาคารส านกังานในเขตปริมณฑลมีแนวโน้มเพ่ิมขึน้
ตามเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีมีการเปิดให้บริการ  
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ในด้านอตัราค่าเช่า  ค่าเช่าของตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ยังคงเพ่ิมขึน้
อย่างต่อเน่ืองประมาณร้อยละ 3 – 5  และยังคงมีแนวโน้มท่ีจะปรับเพ่ิมขึน้ เน่ืองจากปัจจุบันพืน้ท่ีว่างมีน้อยลง 
โดยค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงาน Grade A ในพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีประมาณ 1,087 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือน คา่เช่าของพืน้ท่ีส านกังานในอาคาร Grade B ในพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีประมาณ 
950 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน คา่เช่าเฉลี่ยของอาคารส านกังาน Grade A นอกพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่
ท่ีประมาณ 936 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และค่าเช่าของพืน้ท่ีส านักงานในอาคาร Grade B นอกพืน้ท่ี
ศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีประมาณ 570 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

 
2.2  การด าเนินการของกองทนุรวม และแนวทางด าเนินการในอนาคต 

ในปัจจบุนั กองทนุรวมได้ให้เช่าพืน้ท่ีในอาคารแอทสาทร แก่ผู้ เช่าทัง้สิน้จ านวน 7 ราย โดย
อาคารดงักล่าวมีพืน้ท่ีเช่าทัง้สิน้ 15,551 ตารางเมตร มีพืน้ท่ีว่าง 1,965 ตารางเมตร และมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 
565 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยมีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ ล าดับท่ี 1 คือ บริษัท พรูเด็นเชียล ประกันชีวิต 
(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) เช่าพืน้ท่ีทัง้สิน้ 7,861 ตารางเมตร (8 ชัน้) คิดเป็นร้อยละ 44.88 ของพืน้ท่ีอาคาร 
และผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ ล าดบัท่ี 2 คือ ธนาคารออมสิน เช่าพืน้ท่ีทัง้สิน้ 4,053 ตารางเมตร (5 ชัน้) คิดเป็นร้อยละ 
23.14 ของพืน้ท่ีอาคาร 

 
ส าหรับการจดัการทรัพย์สินในช่วงปีสุดท้ายของสญัญาเช่าของผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ บริษัท

จดัการจะด าเนินการศึกษาสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังานให้เช่า เพ่ือก าหนดแนวทางและเจรจา
ต่อรองเง่ือนไขการต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีท่ีจะหมดอายุลงในเดือนสิงหาคม 2564 กับผู้ เช่ารายเดิมล่วงหน้า โดยใน
ปัจจบุนั ผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ได้มีข้อเสนอเพ่ือตอ่สญัญาเช่าพืน้ท่ีมายงักองทนุรวมแล้ว อย่างไรก็ตาม กองทนุรวมไม่
สามารถรับเง่ือนไขตามข้อเสนอดงักล่าวได้ จึงได้ชะลอการเจรจาไปก่อน โดยคาดว่าจะเร่ิมการเจรจาเพ่ือต่อ
สญัญาเช่าดงักลา่วอีกครัง้ในปี 2563  

 
จากนัน้ ประธานฯ แจ้งตอ่ท่ีประชมุวา่ เน่ืองจากวาระท่ี 2 เป็นวาระเพ่ือทราบ จงึไมม่ีการลงมติ  

 
วาระที่ 3 รับทราบฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงินส าหรับปี

สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2562 ที่ ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเหน็จากผู้สอบ
บัญชีแล้ว  (เพื่อทราบ) 

 
ประธานฯ รายงานฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงินส าหรับปี

บญัชีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 ท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบบญัชีแล้ว สรุปได้ดงันี ้
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3.1 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานตามงบการเงิน 
ตามงบดุล  สิ น้สุด  ณ วัน ท่ี  30 มิถุนายน 2562 กองทุนรวมมีสิ นท รัพ ย์รวม 

1,948,168,275.39 บาท มีหนีส้ินรวม 42,219,162.25 บาท และมีสินทรัพย์สทุธิ 1,905,949,113.14 บาท และมี
มลูคา่สินทรัพย์ต่อหน่วยลงทุนอยู่ท่ี 11.4128 บาท โดยในปัจจุบนัมีจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ 
วนัสิน้ปีบญัชี จ านวน 167,000,000 หน่วย ทัง้นี ้ตามงบก าไรขาดทุน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 กองทุน
รวมมีรายได้รวม 142,481,036.12 บาท มีค่าใช้จ่ายรวม 57,574,345.90 บาท มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 
84,906,690.22 บาท มีรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทุน 10,002,574.05 บาท และมีการเพ่ิมขึน้สทุธิในสินทรัพย์
สทุธิจากการด าเนินงาน 94,909,264.27 บาท ส าหรับงบกระแสเงินสด สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 กองทุน
รวมมีเงินสดสทุธิท่ีได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 79,773,550.84 บาท มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการจดัหาเงิน 
(เงินปันผลจ่าย) จ านวน 76,202,100.81 บาท มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ 3,571,450.03 บาท 
อีกทัง้ ณ วนัต้นปีบญัชี กองทุนรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 34,879,845.50 บาท และ ณ วนัสิน้ปี
บญัชี กองทนุรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 38,451,295.53 บาท ทัง้นี ้รายละเอียดปรากฏตามส าเนา
งบการเงินส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 ซึง่ได้น าสง่ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุพร้อมกบัหนงัสือเชิญ
ประชมุในคราวนีแ้ล้ว 
 

3.2 ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั 
3.2.1 ข้อมลูราคาหลกัทรัพย์ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ราคาปิด  9.75 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูคา่ตามราคาตลาด  1,628,250,000 บาท 
มลูคา่การซือ้ขาย 59,575.70 บาท/วนั 
มลูคา่หน่วยลงทนุ 11.4128 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) 1,905,949,113.14 บาท 

 
3.2.2  ประวตัิการจ่ายเงินปันผล 

กองทุนรวมมีการประกาศจ่ายเงินปันผลทัง้สิน้ 7 ครัง้ โดยครัง้ล่าสดุได้มีการประกาศ
จ่ายเงินปันผลส าหรับรอบปีบญัชี สิน้สุด ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 เมื่อเดือนกันยายน 2562 ในจ านวน 0.463 
บาทต่อหน่วยลงทุน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 91 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทุนรวม ซึ่งเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทน. 36/2562 เร่ือง การจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัท่ี 25 เมษายน 
พ.ศ. 2562 ท่ีก าหนดให้บริษัทจัดการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สทุธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทนุรวม 

 
 
 



[6] 
 

3.2.3 คา่ใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวม 
คา่ธรรมเนียม จ านวน (บาท) 

ต้นทนุคา่เช่าและบริการ 45,169,871.21 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 4,797,487.19 

คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 422,178.89 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 959,497.40 

คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 5,418,041.45 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ  (คา่ธรรมเนียมสอบบญัชี) 415,600.00 

คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงานอื่น 391,669.76 

รวม 57,574,375.90 

 
จากนัน้ ประธานฯ แจ้งตอ่ท่ีประชมุวา่ เน่ืองจากวาระท่ี 3 เป็นวาระเพ่ือทราบ จงึไมม่ีการลงมติ  

 
วาระที่ 4 รับทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ส าหรับ

ปีบัญชี สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2563  (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ท่ีประชุมทราบว่า บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ผู้สอบบญัชีแห่งบริษัท พีวี ออดิท จ ากัด 
เป็นผู้สอบบญัชีของกองทุนรวม ในการสอบบญัชีส าหรับปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 โดยมีรายละเอียด 
ดงันี ้

 
ผู้สอบบญัชี นายประวิทย์ วิวรรณธนานตุร์     ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 4917 
 นายเทอดทอง เทพมงักร            ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 3787 
 นางสาวชมภนูชุ แซแ่ต้               ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 8382 
 นายอดุม  ธนรัูตน์พงศ์               ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 8501 
 นางสาวชตุิมา วงษ์ศราพนัธ์ชยั   ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 9622 
ท่ีตัง้ เลขท่ี 100/19 ชัน้ท่ี 14 อาคารวอ่งวานิช บี ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
คา่ตอบแทน 410,000 บาท 
คา่ใช้จ่ายอ่ืน ๆ ตามท่ีจ่ายจริง 
 

เน่ืองจากได้มีการประกาศใช้ประกาศคณะกรรมการตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2561 เร่ือง หลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลของ กองทุนรวมและทรัสต์ท่ีมีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ
โครงสร้างพืน้ฐาน ลงวนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 ซึง่ก าหนดให้กองทุนรวมจดัท าและเปิดเผยงบการเงินรายไตรมาส
ซึง่ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบญัชี เพ่ิมเติมจากการจดัท าและเปิดเผยงบการเงินประจ ารอบปีบญัชี ดงันัน้ จึงท า



[7] 
 

ให้ค่าตอบแทนของผู้ สอบบัญชี ส าหรับปีบัญชี สิน้สุด ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 เพ่ิมขึน้จากปีบัญชี สิน้สุด ณ 
วันท่ี 30 มิถุนายน 2561 ซึ่งมีจ านวน 300,000 บาท เป็น 410,000 บาท อย่างไรก็ตาม จ านวนค่าตอบแทน
ดงักลา่วก็ยงัอยู่ในเกณฑ์ต ่าเม่ือเทียบกบัจ านวนคา่ตอบแทนผู้สอบบญัชีของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อื่น  

 
จากนัน้ ประธานฯ แจ้งตอ่ท่ีประชมุวา่ เน่ืองจากวาระท่ี 4 เป็นวาระเพ่ือทราบ จงึไมม่ีการลงมติ  

 
วาระที่ 5 พจิารณาเร่ืองอื่นๆ 
 
  ประธานฯ เปิดโอกาสให้ท่ีประชมุสอบถามเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมและเร่ืองอื่นๆ 
ท่ีไมไ่ด้มีการระบใุนวาระการประชมุ 
 

ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของนางสาวดวงแข เลาหะกุลธรรม ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่า ในปัจจุบัน 
กองทนุรวมได้เข้าท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีชัน้ท่ี 1 ของอาคารกบัธนาคารออมสินแล้ว แต่ยงัอยู่ในระหว่างการตกแต่ง
สถานท่ีเช่า โดยกองทนุรวมได้เร่ิมรับรู้รายได้คา่บริการแล้ว และจะเร่ิมรับรู้รายได้ค่าเช่าในเดือนพฤศจิกายน 2562  
ส าหรับการหาประโยชน์จากพืน้ท่ีวา่งสว่นท่ีเหลือนัน้ ในอดีตกองทนุรวมมีนโยบายท่ีจะให้เช่าเหมาพืน้ท่ีทัง้ชัน้แก่ผู้
เช่ารายเดียว แตปั่จจบุนักองทนุรวมมีแผนท่ีจะแบ่งให้เช่าพืน้ท่ีแก่ผู้ เช่า 2 ราย เพ่ือให้สามารถหาผู้ เช่าพืน้ท่ีได้ง่าย
ขึน้   

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของนายธีรพล วีรพันธุ์ชยั ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่า อาคารส านกังานใหม่

เกรดเอในเขตศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) ท่ีมีคา่เช่าสงูท่ีระบใุนหนงัสือเชิญประชุม ได้แก่ 
อาคาร ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคาร เกษร ทาวเวอร์ ซึ่งมีอัตราค่าเช่าตัง้ต้นสูงถึงประมาณ 1,200 – 
1,800 บาทต่อตารางเมตร เน่ืองจากเป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่ท่ีสร้างขึน้ใหม่ ตัง้อยู่ใจกลางเมือง และมี
ระบบภายในอาคารที่ทนัสมยักว่าอาคารส านกังานอื่น ในขณะท่ีอาคารส านกังานเกรดเอนอกเขตศนูย์กลางธุรกิจ
จะมีคา่เช่าจริงอยู่ท่ีประมาณ 950 บาทตอ่ตารางเมตร 

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของนายมงคล จินตอารักษ์ ผู้ ถือหน่วยลงทนุว่า อาคารแอทสาทรของกอง

ทนุรวมเป็นอาคารส านกังานนอกเขตศนูย์กลางธุรกิจ ในปัจจุบนัยงัจดัเป็นอาคารส านกังานเกรดบีบวก โดยบริษัท
จัดการพยายามท่ีจะเพ่ิมเกรดของอาคารส านักงานเป็นระยะๆ โดยเฉพาะเมื่อเร่ิมมีการก่อสร้างรถไฟฟ้าสถานี
ศกึษาวิทยาใกล้อาคารก็มีผู้สนใจติดต่อขอซือ้อาคารจากกองทุนรวมเป็นจ านวนมาก  ในปัจจุบนั อตัราค่าเช่าตัง้
ต้นของอาคารอยู่ท่ีประมาณ 700 บาทต่อตารางเมตร  สาเหตท่ีุกองทุนรวมยงัไม่สามารถเพ่ิมอตัราค่าเช่าได้มาก
สว่นหนึง่มาจากอตัราคา่เช่าของผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่อยู่ท่ีประมาณ 500 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่เป็นอตัราท่ีค่อนข้าง
ต ่า เน่ืองมาจากผู้ เช่ารายใหญ่ได้ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีจากกองทุนรวมตัง้แต่ปี 2552 และในขณะนัน้กองทุนรวม
จ าเป็นต้องหาผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่เพ่ือดึงดูดผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอื่น ท าให้ผู้ เช่ารายใหญ่มีอ านาจในการเจรจาต่อรอง
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อตัราคา่เช่าสงูและสามารถเช่าพืน้ท่ีได้ในอตัราท่ีคอ่นข้างต ่า อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมมีแผนท่ีจะเจรจาเพ่ิมอตัรา
คา่เช่าก่อนสิน้สดุสญัญาเช่าพืน้ท่ีฉบบัปัจจุบนัในปี 2564  ท่ีผ่านมา ผู้ เช่ารายใหญ่ได้เจรจาขอต่ออายุสญัญาเช่า
พืน้ท่ีกับกองทุนรวม โดยเสนอต่ออายุสญัญาเช่าเป็นระยะเวลา 6 ปี โดยมีค่าเช่าเพ่ิมขึน้คิดเป็นร้อยละ 10 จาก
อตัราคา่เช่าปัจจบุนั แตบ่ริษัทจดัการเห็นว่าอตัราค่าเช่าท่ีเสนอยงัไม่เหมาะสม จึงยงัไม่ได้พิจารณาต่อสญัญาเช่า
พืน้ท่ี  โดยบริษัทจดัการจะท าการศกึษาสภาวะตลาดอาคารส านกังานให้เช่าและเจรจาตอ่รองกบัผู้ เช่ารายใหญ่อีก
ครัง้ในปี 2563 โดยบริษัทจัดการเช่ือว่าน่าจะสามารถบรรลุข้อตกลงต่อสัญญาเช่าพืน้ท่ีกับผู้ เช่ารายใหญ่ได้  
ส าหรับอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีท่ีเรียกเก็บจากธนาคารออมสิน ซึง่มีสถานะเป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม 
บริษัทจัดการได้ให้เช่าพืน้ท่ีในอัตราค่าเช่าเดียวกับผู้ เช่าพืน้ท่ีทั่วไปรายอื่นๆ โดยธนาคารออมสินไม่ได้รับสิทธิ
ประโยชน์พิเศษใดๆ ในฐานะผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นี  ้ธนาคารออมสินก็ต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย และบริษัทจดัการก็ต้องปฏิบัติตามหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ จงึมัน่ใจได้วา่การก าหนดอตัราคา่เช่าเป็นไปอย่างเหมาะสม เป็นธรรม และ
ไมก่่อให้เกิดการถ่ายเทผลประโยชน์ 

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของนายธีรพล วีรพนัธุ์ชยั ผู้ ถือหน่วยลงทนุวา่ ท่ีผ่านมามีผู้ติดตอ่ขอซือ้

อาคารแอทสาทรของกองทนุรวมเป็นจ านวนมาก แตร่าคาเสนอซือ้ทรัพย์สินท่ีได้รับเป็นมลูคา่ทรัพย์สินในปัจจบุนัท่ี
ยงัไม่ได้มีการก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้าใหม่ใกล้อาคาร  นอกจากนี ้ผู้ ท่ีติดต่อขอซือ้ทรัพย์สินหลายรายเป็นนายหน้า
อสงัหาริมทรัพย์ ท่ีต้องการติดตอ่ขอซือ้ทรัพย์สินก่อนน าไปประกาศขายอีกครัง้หนึ่ง ไม่ใช่นกัลงทุนท่ีประสงค์จะซือ้
ทรัพย์สินจริง และไมส่ามารถวางมดัจ าราคาซือ้ขายหรือออกคา่ใช้จ่ายในการจดัประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุเพ่ืออนุมตัิ
การขายทรัพย์สินได้ 

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของ ผู้ รับมอบฉันทะท่านหนึ่งว่า สญัญาให้เช่าพืน้ท่ีระหว่างกองทุน

รวมกบัผู้ เช่ารายใหญ่ท าขึน้ตัง้แตปี่ 2552 มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 9 ปี และมีข้อก าหนดให้ปรับค่าเช่าเมื่อครบ 
6 ปี โดยค่าเช่าเฉลี่ยในปัจจุบนัอยู่ท่ีประมาณ 551 บาทต่อตารางเมตร  ส าหรับข้อจ ากดัการถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมนัน้ เน่ืองจากธนาคารออมสินเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุพิเศษท่ีสามารถือหน่วยลงทุนได้มากกว่าผู้ ถือหน่วย
ลงทนุทัว่ไป และได้ถือหน่วยลงทนุดงักลา่วก่อนวนัท่ีข้อจ ากดัการถือหน่วยลงทนุท่ีใช้บงัคบักบัธนาคารออมสินจะมี
ผลใช้บงัคบั จงึสามารถถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมได้เกินร้อยละ 50 ของหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  
ส าหรับข้อเสนอซือ้ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเคยได้รับจากบริษัท ออลล์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ในอดีตมีราคาเสนอซือ้
ทรัพย์สินประมาณ 1,700 ล้านบาท ซึง่ถือวา่เป็นราคาท่ีคอ่นข้างต ่า 

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของนางสาวดวงแข เลาหะกุลธรรม ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่า ในปัจจุบัน 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถเพ่ิมทุนจดทะเบียนเพ่ือลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ได้ หากกองทุนรวม
ต้องการลงทนุในทรัพย์สินใหมก่็อาจต้องแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ใน
ปัจจบุนับริษัทจดัการยงัคงอยู่ระหวา่งการศกึษาวา่หลกัเกณฑ์ท่ีใช้บงัคบักบัทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
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มีความชดัเจนและเหมาะสมหรือไม ่นอกจากนี ้กองทนุรวมจะต้องพิจารณาถึงความเหมาะสมของทรัพย์สินใหม่ท่ี
กองทนุรวมจะลงทนุเพ่ิมเติมก่อนตดัสินใจด าเนินการ 
 

เมื่อไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนสอบถามเพ่ิมเติม และไม่มีกิจการอื่นใดท่ีจะต้องพิจารณา ประธานฯ 
จงึกลา่วปิดการประชมุเวลาประมาณ 10.50 น. 
 

 
             
 (นายจกัรภทัร กมุภานนท์) 
 ประธานในท่ีประชมุ 
 


