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Disclaimer

• The information contained in this presentation is for information purposes only and does not constitute an offer or invitation to sell or the solicitation 
of an offer or invitation to purchase or subscribe for units in Prime Office Leasehold Property Fund (POPF and units in POPF, “Units”) in any 
jurisdiction nor should it or any part of it form the basis of, or be relied upon in any connection with, any contract or commitment whatsoever. 

• This presentation may include information which is forward-looking in nature. Forward-looking information involve known and unknown risks, 
uncertainties and other factors which may impact on the actual outcomes, including economic conditions in the markets in which POPF operates 
and general achievement of POPF business forecasts, which will cause the actual results, performance or achievements of POPF to differ, perhaps 
materially, from the results, performance or achievements expressed or implied in this presentation.

• This presentation has been prepared by the Property Fund Manager. The information in this presentation has not been independently verified. No 
representation, warranty, express or implied, is made as to, and no reliance should be placed on, the fairness, accuracy, completeness or 
correctness of the information and opinions in this presentation. None of the Property Fund Manager or any of its agents or advisers, or any of 
their respective affiliates, advisers or representatives, shall have any liability (in negligence or otherwise) for any loss howsoever arising from any 
use of this presentation or its contents or otherwise arising in connection with this presentation.

• This presentation is made, furnished and distributed for information purposes only. No part of this presentation shall be rel ied upon directly or 
indirectly for any investment decision-making or for any other purposes.

• This presentation and all other information, materials or documents provided in connection therewith, shall not, either in whole or in part, be 
reproduced, redistributed or made available to any other person, save in strict compliance with all applicable laws.
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ภาพรวมอตัราของอาคารส านักงาน(กรงุเทพฯ)

• อตัราการเช่า(Occupancy); พืน้ทีอ่าคารส านกังานทีถ่กูเชา่แลว้อยู่ทีเ่ฉลีย่ 80%

• อปุทาน(Supply); พืน้ทีเ่ชา่รวม 10.0 ลา้นตารางเมตร เพิม่ข ึน้อกีประมาณ 168,778 ตร.ม. 
ในไตรมาส 1/2568 ไดแ้ก่ อาคารว.ีวรรณ ทาวเวอร,์ อาคารรามค าแหง ฮลิล,์ บทีเีอส วชินันาร ีปารค์,  
และซมัมทิ ทาวเวอร์

• อปุทานใหม่(New supply), พืน้ทีอ่าคารส านกังานใหม่ทีจ่ะเขา้มาในอนาคตอกี 0.527 ลา้นตารางเมตร 
โดย 70% ของพืน้ทีส่ านกังานทัง้หมดทีอ่ยู่ระหวา่งการก่อสรา้งจะแลว้เสรจ็ในปี 2568(2025)
และอกี 30% ทีอ่ยู่ระหวา่งก่อสรา้งคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2568(2025) - ปี 2571(2028)

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Effective Rent) 
ในเขตศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD)
• อาคารส านกังาน เกรด บ ี อตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่695 บาท/ตรม 
• อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่900 บาท/ตรม 
• อาคารส านกังาน เกรด เอ+ อตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่1,195 บาท/ตรม

นอกเขตศนูยก์ลางธรุกิจ (Non-CBD)
• อาคารส านกังาน เกรด บ ีอตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่545 บาท/ตรม 
• อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่740 บาท/ตรม

ภาพรวมอตุสาหกรรมอาคารส านักงานของกรงุเทพมหานคร

หมายเหตุ: ขอ้มลูจากฝ่ายวจิยั บรษิทั ซบีอีารอ์ ีประเทศไทย จ ากดั เอกสาร “รายงานสถานการณ์ตลาดอาคารส านกังาน” ประจ าไตรมาส 1 ปี 2568 และ “รายงานแนวโน้มตลาดอาคารส านกังานปี 2568”

2.1% q-o-q
Average Grade B Rent

คาดการณ์แนวโน้มในอนาคต
• อตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานลดลงต ่ากวา่รอ้ยละ 80 ซึง่เป็นครัง้แรกตัง้แต่ปี 2546 จากอุปทานทีเ่ขา้มา

อย่างต่อเนื่อง
• ผูเ้ช่ายา้ยสถานทีเ่ช่าจากเดมิ โดยคาดการณ์ว่ากว่ารอ้ยละ 93 จะมาจากผูเ้ช่าทีต่อ้งการเพิม่คุณภาพส านกังาน 
• อาคารส านักงานเก่าจะต้องมกีารปรบัตวัมากขึ้น โดยเจ้าของอาคารจะต้องมคีวามยดืหยุ่น และต้องมกีาร

ปรบัปรุงอาคารเพื่อดงึดูดผูเ้ช่าปัจจุบนัและผู้เช่าใหม่เพื่อทีจ่ะสามารถประสบความส าเร็จไดใ้นตลาดที่มกีาร
แขง่ขนัสงู 

• อตัราค่าเช่าของอาคารส านักงานเกรดเอบวกมแีนวโน้มจะเพิม่ขึน้ ตามแนวโน้มของความต้องการคุณภาพ
อาคารที่ดีข ึ้น ในขณะที่อัตราค่าเช่าอาคารส านักงานเกรดอื่นๆมแีนวโน้มทรง หรือลดลง จากการแข่งขนั
ทางดา้นราคาทีส่งูขึน้
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1. POPF: Asset Performance
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อัตราการเช่า ณ สิ้นไตรมาส (Occupancy rate) 

หมายเหตุ ข้อมูล ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568

สัญญาเช่าที่จะครบก าหนด (Lease expiry profile)

สัดส่วนรายได้จากทรัพย์สิน ไตรมาส 1/2568

POPF: Asset Performance
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1. POPF: Financial Highlights
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POPF: Profit & Loss 

หมายเหตุ: (1) รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจากทรพัย์สนิลดลงเมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า และงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เนื่องจากสิน้สุดสทิธกิารเชา่ในอาคารเพลนิจติ เซน็เตอรเ์มื่อวนัที ่23 มกราคม 2568
(2) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการกองทุน ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการ, ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์, ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน และค่าธรรมเนียมวชิาชพีของผูส้อบบญัชกีบัผูป้ระเมนิมูลค่าอสงัหาฯ

               (3) รวมรายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน มสีาเหตุจากกองทุนรวมรบัรูร้ายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงมลูค่าในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสิทธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยข์อง 2 อาคาร จ านวนรวม 13.3 ลา้นบาท

งบก ำไรขำดทนุ(หนว่ยตอ่พนับำท)
ไตรมำส 1/2568 ไตรมำส 4/2567 QoQ ไตรมำส 1/2567 YoY

รายไดร้วมจากทรัพยส์นิ (1) 166,786 236,825 -30% 238,653 -30%

รายไดด้อกเบีย้ 988 2,175 -55% 2,098 -53%

รวมรำยได้ 167,774 239,000 -29.8% 240,751 -30.3%

ตน้ทนุเชา่และบรกิาร (1) 29,608 47,093 -37% 40,616 -27%

คา่ธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 8,717 11,915 -27% 12,403 -30%

คา่ธรรมเนยีมการบรหิารจัดการกองทนุ (2) 12,870 13,283 -3% 13,229 -3%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (1) 1,745 5,794 -70% 1,592 10%

ตน้ทนุทางการเงนิ 3,069 5,095 -40% 2,995 2%

รวมคำ่ใชจ้ำ่ย 56,009 83,180 -32.7% 70,835 -20.9%

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 111,765 155,820 -28.3% 169,916 -34.2%

รายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธจิากเงนิลงทนุ (6,142) -   n/a -   n/a

รายการก าไร(ขาดทนุ)จากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาฯ และเงนิลงทนุอืน่ (13,325) (76,374) -83% (121,309) -89%

รายการก าไร(ขาดทนุ)จากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของสทิธกิารใช ้ (10,276) 207 -5061% (36,869) -72%

รวมก ำไร(ขำดทนุ)สทุธจิำกเงนิลงทนุ (3) (29,743) (76,167) -61.0% (158,177) -81.2%

กำรเพิม่ข ึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิำกกำรด ำเนนิงำน 82,022 79,653 3.0% 11,739 598.7%

Remark:  Performance from audited financial statement 
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Remark:  Performance from audited financial statement 

POPF: Balance Sheet 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (หนว่ยตอ่พนับำท) ไตรมำส 1/2568 ไตรมำส 4/2567 QoQ ไตรมำส 1/2567 YoY

สนิทรพัย:์-

เงนิลงทนุในอสังหารมิทรัพยแ์ละสทิธกิารเชา่ฯ ตามมลูคา่ยตุธิรรม 4,601,029 4,630,604 -1% 4,547,391 1%

เงนิลงทนุในทรัพยส์นิอืน่ทีแ่สดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม 354,545 393,976 -10% 478,299 -26%

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 133,574 232,077 -42% 237,740 -44%

ดอกเบีย้คา้งรับ, ลกูหนีแ้ละทรัพยส์นิอืน่ๆ 47,405 38,769 22% 55,014 -14%

รวมสนิทรพัย์ 5,136,553 5,295,426 -3.0% 5,318,444 -3.4%

หนีส้นิ:-

เงนิมัดจ ารับจากผูเ้ชา่ 147,631 226,320 -35% 233,721 -37%

คา่เชา่รับลว่งหนา้ 14,652 5,941 147% 16,469 -11%

หนีส้นิตามสัญญาเชา่ 183,828 194,104 -5% 9,591 1817%

เงนิกูย้มืระยะยาว 7,000 20,200 -65% 159,800 -96%

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย และหนีส้นิอืน่ 34,694 42,460 -18% 48,769 -29%

รวมหนีส้นิ 387,805 489,025 -20.7% 468,350 -17.2%

สนิทรพัยส์ทุธิ 4,748,748 4,806,401 -1.2% 4,850,094 -2.1%

ทนุทีไ่ดร้ับจากผูถ้อืหน่วยลงทนุ 4,666,686 4,710,371 -1% 4,838,342 -4%

ก าไรสะสม 82,062 96,030 -15% 11,752 598%

สนิทรพัยส์ทุธิ 4,748,748 4,806,401 -1.2% 4,850,094 -2.1%

สนิทรพัยส์ทุธติอ่หนว่ย (บำท) 9.8595 9.9792 -1.2% 10.0699 -2.1%

สดัสว่นกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเชำ่ตอ่สนิทรพัยร์วม (%) 90% 87% 2.4% 86% 4.8%
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน(เงินปันผล/เงินลดทุน) 

POPF: Fund’s Distribution

หมายเหตุ:
• กองทุนรวมมนีโยบายเงนิปันผลให้ผูถ้อืหน่วยไม่เกนิปีละ 4 ครัง้ โดยมจี านวนไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90 จากก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้
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Dividend Capital reduction

เมื่อวนัที ่2 พ.ค. 2568 กองทุนรวมประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมจ านวน 0.2150 บาทต่อหน่วย  
โดยแบ่งเป็นการจ่ายเงนิปันผลจ านวน 0.1703 บาทต่อหน่วย (THB/unit) และ
จ่ายเงนิลดทุนจ านวน 0.0447 บาทต่อหน่วย ทัง้นี้ มลูค่าหน่วยลงทุนทีต่ราไวห้ลงัลดทุนครัง้นี้ 
จะคงเหลอื 9.2096 บาทต่อหน่วย
• ขึน้เครื่องหมาย XD วนัที ่14 พ.ค. 2568
• ก าหนดจ่ายเงนิปันผล วนัที ่4 ม.ิย. 2568
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ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2568

บรษิทัผูป้ระเมนิมลูค่าฯ           บจก.เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทน
          บจก.ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท์

มลูค่าอสงัหาฯจากการประเมนิ 4,417.20 ลา้นบาท
มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) 4,748.75 ลา้นบาท
ก าไรสะสม 82.06 ลา้นบาท

หมายเหตุ: 

1. การประมาณการมลูคา่ทรพัยส์นิใชส้มมตุฐิานจากการสอบทานมลูคา่อสงัหาฯ ณ 31 มนีาคม 2568 รว่มกบัการปรบัลดระยะเวลาตามสทิธกิารเชา่ทีเ่หลอือยู่

2. กองทุนรวมจดัจา้งบรษิทัประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัยร์ายใหมทุ่ก 2 ปี 

ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (บาท/หน่วย)

POPF: Asset Valuation 
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มูลค่าอสงัหาฯและการประมาณการมูลค่า

Cost Actual Forecast Cost Exclude PC Bldg.

ราคาทุนของUBC2 และBNT
3,952.14 ลบ.

4,417.20 ลบ.
31 มี.ค. 68

ราคาทุนของ  3 อาคาร
5,449.36 ลบ.

ปี ปันผล ลดทุน รวม

2554 0.7239 - 0.7239
2555 0.9886 - 0.9886
2556 1.0260 - 1.0260
2557 1.0433 - 1.0433
2558 1.0497 - 1.0497
2559 1.0497 - 1.0497
2560 1.0119 - 1.0119
2561 1.0023 - 1.0023
2562 1.0064 - 1.0064
2563 1.0770 - 1.0770
2564 1.0110 - 1.0110
2565 1.0382 - 1.0382
2566 0.6857 0.3893 1.0750
2567 0.8036 0.3564 1.1600

ไตรมาส 1/2568 0.1703 0.0447 0.2150
Total 13.6876 0.7904 14.4780
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POPF: Shareholder Structure 

สัดส่วนผู้ถือหน่วย ณ  3 มี.ค. 2568 รายช่ือผู้ถือหน่วย 5 อันดับแรก ณ 3 มี.ค. 2568

สญัชาติไทย 97.97%

นิตบิุคคลไทย 39.53%

คนไทย 58.44%

ต่างสญัชาติ 2.03%

นิตบิุคคลต่างชาติ 0.24%

ต่างชาติ 1.79%

ช่ือ จ านวนหน่วย รอ้ยละ

ส านกังานประกนัสงัคม 68,277,500 14.18

บรษิทัทพิยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 32,422,700 6.73

บรษิทัเมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,066,100 5.00

นายบูรณะ ชวลติธ ารง 18,900,000 3.92

บรษิทัเมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,804,000 3.07

ผูล้งทุนในประเทศ 313,410,008 65.07

ผูล้งทุนช่างชาติ 9,758,292 2.03

รวมทัง้ส้ิน 481,638,600 100.00 
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POPF: Newsletter 
https://www.scbpropertyfund.com/?p=newsletter



SCB Asset Management  CPNRF IC Meeting 4/20111414 SCB Asset Management  POPF Opportunity Day – 1st Quarter 2025

ตดิตอ่สอบถำมขอ้มลู

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 

ฝ่ำยลกูคำ้สมัพนัธ ์โทร. 02-777-7777
หรอื E-mail: advisory.scbam@scb.co.th

และตดิตำมขอ้มลูขำ่วสำรกองทนุไดท้ี ่
www.scbpropertyfund.com 
และ www.popf-fund.com

http://www.scbpropertyfund.com/
http://www.popf-fund.com/
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POPF: Fund information

Name Prime Office Lesehold Property Fund (“POPF”)

Fund Manager SCB Asset Management Company Limited (“SCBAM”)

Trustee Kasikorn bank Public Company Limited (“KBANK”)

Registrar The Siam Commercial Bank Public Company Limited (“SCB”)

Assets United Business Center II (“UBC 2”) and Bangna Tower (“BNT”)

Property Manager
• Bhiraj management co.,ltd.

• Teo Hong Silom co.,ltd.

Type Property Fund Type I (Leasehold Fund)

Net Asset Value as of 31 March 2025 THB 4,748,75 MB

Fund Registered Date 31 March 2011

Fund Listed Date 12 April 2011

Secondary Market The Stock Exchange of Thailand (“SET”)

APPENDIX
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