
รายงานการจัดการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2568 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีลโกรท (CPNCG) 

ประชมุเมื่อวนัท่ี 24 เมษายน 2568 เวลา 9.30 น. หอ้งประชมุ The Gallery I ชัน้ 3 
โรงแรม The ATHENEE Hotel ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์(Electronic Meeting) 

ก่อนการเปิดการจดัการส่ือสารสองทาง ผูด้  าเนินการประชมุไดใ้หข้อ้มลูเบือ้งตน้เก่ียวกบัการประชมุ โดยชีแ้จงวา่ ตาม
หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.33/2566 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการรายงาน
การเปิดเผยขอ้มลูของกองทุนรวม และทรสัตท์ี่มีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน ไดป้ระกาศใหย้กเลิกการ
จัดประชุมสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนประจ าปี และก าหนดใหก้องทุนรวมจัดใหม้ีช่องทางในการส่ือสารกับผูถื้อหน่วยลงทุนใน
ลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกบัผูถื้อหน่วยโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่น
ใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ และในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ดัท าและ
เปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบดว้ยภายใน 14 วนั นบัจากวนัที่มี
การด าเนินการส่ือสารสองทาง  

ทั้งนี ้เพื่อใหเ้ป็นการเขา้ใจง่าย ผูด้  าเนินการประชุมจึงขอเรียกการจัดการส่ือสารสองทางนีด้ว้ยค าว่า การประชุม
ตามเดิม โดยการประชุมในครัง้นี ้ จัดขึน้ ณ ห้อง The Gallery I ชั้น 3 โรงแรม The ATHENEE  ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ 
(Electronic Meeting) พรอ้มไดแ้จ้งเก่ียวกับการบันทึกวีดีโอโดยในการประชุมครัง้นี ้โดยมีการบันทึกวิดีโอระหว่างจัดการ
ประชุมเพื่อบันทึกข้อมูล ส าหรับประกอบการจัดท ารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งจะมีข้อมูลที่ถูกบันทึก ไดแ้ก่ 
ภาพถ่ายหรือภาพเคล่ือนไหวจากการบนัทึกวิดีโอภายในงานประชมุ รวมถึงเนือ้หา ค าถาม ค าตอบ และการแสดงความคิดเห็น
จากผูเ้ขา้ร่วมการประชุม ทัง้นี ้ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถอ่านรายละเอียดประกาศความเป็นส่วนตวัเก่ียวกับการเขา้ร่วม
ประชมุในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง ตามที่ไดแ้จง้ในเอกสารแนบ 4 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ล าดบัถดัไปผูด้  าเนินการประชมุไดแ้นะน าผูเ้ขา้รว่มประชมุดงันี  ้

ผู้จัดการกองทุนและผู้จัดการทรัพยส์ินโทรคมนาคม 

1) คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director, กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) 

   ประธานท่ีประชมุ 
2) คณุนวบลูย ์ทององอาจ Associate Director กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั 
 ผูด้  าเนินการประชมุ 

3) คณุณกลุ ทิณพงษ์   Head of Office Commercialisation 
 บรษิัท เซ็นทรลั พฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์



ผู้ดูแลผลประโยชน ์จากธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  

1) คณุอลิสา หวงัจิตต ์  ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์ 
2) คณุสขุธร ธงชยั  ผูช้่วยหวัหนา้ส่วน  

 
ผู้สอบบัญชี จากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด 

1) คณุชนารตัน ์จนัทรห์วา  Partner  
2) คณุนิชานนัท ์มณวิจิตร Manager 

 
เร่ิมการประชุม 

 เริ่มเปิดประชมุเวลา 9.30 น.  โดยคณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม ท าหนา้ที่ประธานในท่ีประชมุ (“ประธาน”)  ไดก้ล่าว
ตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทนุ พรอ้มไดแ้จง้ว่า เนื่องจากการประชมุในวนันีเ้ป็นการจดัการในลกัษณะสองทาง กล่าวคือมใิช่การ
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ ประจ าปี ดงันัน้จึงมิตอ้งนบัองคป์ระชมุ และประธาน จงึกล่าวเปิดการประชมุ การจดัการส่ือสาร
สองทาง ประจ าปี 2568 ของกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียลโกรท (“กองทุนรวม”) และขอใหค้ณุ
นวบลูย ์ทององอาจ รบัหนา้ที่ด  าเนินการประชมุ (“ผู้ด าเนินการประชุม”) ชีแ้จงหลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนการประชมุใหท้ี่ประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบ 

 ผูด้  าเนินการประชุมไดแ้จง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนทราบว่าเพื่อเป็นการส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดี  และเป็นการ
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยลงทนุทกุรายอย่างเท่าเทียมกนั  ก่อนการประชมุในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2568 บรษิัท
จัดการไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนส่งค าถามล่วงหนา้ส าหรบัการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2568 ผ่านทางเว็บไซตข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ  ระหว่างวนัท่ี  6 มกราคม 2568  ถึงวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ ์2568 
ทัง้นี ้เนื่องจากในระหว่างการรายงานผลการด าเนินงานของกองทนุรวม อาจมีผูถื้อหน่วยลงทนุสอบถามในประเด็นเดียวกนั ใน
กรณีที่ขอ้สอบถามไม่ซ  า้กันกบัที่ผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเขา้มา กองทุนจะรวบรวมและตอบค าถามผูถื้อหน่วยลงทนุหลงัจาก
จบการน าสนอหวัขอ้สดุทา้ยครบั 

นอกจากนี ้ทางบริษัทจัดการ ไดด้  าเนินการเผยแพร่หนังสือเชิญเขา้ร่วมการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2568 พรอ้ม
เอกสารประกอบการประชุมบนเว็บไซตข์องบริษัทจัดการ รวมถึงแจง้ข่าวการเผยแพร่บนเว็บไซตข์องตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ตัง้แต่วนัที่ 10 เมษายน 2568 เป็นตน้มา เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนสามารถพิจารณาขอ้มลูในการประชุม ประจ าปี 
2568 ไดท้ราบล่วงหนา้ 
 
ผูด้  าเนินการประชมุชีแ้จงระเบียบการประชมุใหท้ี่ประชมุทราบ ดงันี ้

1. ในแต่ละวาระ จะมีการเปิดโอกาส ใหผู้เ้ขา้ร่วมประชมุซกัถาม หรือแสดงความคิดเห็นในประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับวาระ
นัน้ ๆ ตามความเหมาะสม 

2. กองทุนรวม ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาตดัค าถามหรือการแสดงความเห็นที่ไม่สภุาพ หรือหมิ่นประมาทผูอ้ื่น หรือ
ละเมิดกฎหมายใด ๆ หรือเป็นการรบกวนการประชมุ และก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นต่อผูเ้ขา้รว่มประชมุรายอื่น 



3. ในกรณีที่มีค  าถามที่เก่ียวขอ้งในเรื่องนัน้ ๆ  ถามเขา้มาเป็นจ านวนมาก เพื่อรกัษาระยะเวลาการประชมุ กองทนุรวม จะ
เป็นผู้พิจารณา คัดเลือกค าถามตามความเหมาะสม ทั้งนี ้หากมีค าถามที่คงคา้งอยู่ บริษัทจัดการจะชีแ้จงและ
เผยแพร่ค าตอบผ่านทางเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตบ์ริษัทจดัการ  พรอ้มการเผยแพร่
รายงานการประชุมในครัง้นี ้โดยจะแจง้ผ่านระบบเผยแพร่สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ภายใน 
14 วนั นบัจากวนัประชมุ หรือภายในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2568 

 
ประธานไดด้  าเนินการประชมุตามล าดบัวาระ ดงันี ้

ก่อนเข้าสู่เรื่องที่  1 ผู้ด  าเนินการประชุมขอให้คุณนวบูลย์ ทององอาจ เป็นผู้น าเสนอภาพรวมอุตสาหกรรมของ
ส านกังานใหเ้ช่า โครงสรา้งการลงทนุ และรายละเอียดเก่ียวกบัทรพัยสิ์น ที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุ  

 คณุนวบลูย ์ไดใ้หข้อ้มลูเก่ียวกบัสภาวะอตุสาหกรรมของอาคารส านกังาน ซึ่งเป็นขอ้มลูจาก ฝ่ายวิจยั บรษิัท ซีบีอารอ์ี 
ประเทศไทย จ ากดั โดยใหข้อ้มลูว่าอปุทาน (Supply) มีจ านวนทัง้สิน้ 9.85 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.35 ลา้นตาราง
เมตร คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 81 โดยยงัมีอุปทานที่จะเขา้มาอีก แบ่งเป็น พืน้ที่ที่มีการก่อสรา้งแลว้ประมาณ 0.59 ลา้น
ตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2571 โดยเป็นพืน้ท่ีคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2568 ที่ 0.48 ลา้นตารางเมตร  

 ในส่วนของอปุสงค ์(Demand) มีทัง้สิน้ 8 ลา้นตารางเมตร โดยเพิ่มในปี 2567 ประมาณ 1 แสนตารางเมตร และ ในปี 
2568 ประมาณ 9 หมื่นตารางเมตร ซึ่งแนวโนม้อตัราการเช่ามีโอกาสต ่ากว่ารอ้ยละ 80  

ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) ค่อนขา้งทรงตวั ดงันี ้
ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD)  อาคารส านกังาน เกรด เอ+ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 1,195 บาท/ตรม 

อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 900 บาท/ตรม 
อาคารส านกังาน เกรด บี  อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 695 บาท/ตรม 

นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 740 บาท/ตรม 
อาคารส านกังาน เกรด บี อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 545 บาท/ตรม 

 แนวโนม้คาดการณว์่าจะมีการแข่งขันในตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าสูงขึน้อันเนื่องมาจากปริมาณอุปทานพืน้ที่
อาคารส านกังานใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต โดยผูเ้ช่ามีความตอ้งการยา้ยเขา้สู่พืน้ท่ีส านกังานท่ีดีขึน้ ดงันัน้อาคารส านกังานเก่า
จะตอ้งมีการใหเ้ช่าจะมีความยืดหยุ่นมากขึน้ รวมถึงการแข่งขนัดา้นคณุภาพและราคา 

ต่อมาคุณนวบูลยไ์ดใ้หข้อ้มลูเก่ียวกับ โครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวม โดยแจง้ว่ากองทุนรวม ลงทุนในอาคาร 
Centralworld Offices เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ขนาด 45 ชัน้  โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 82,000 ตารางเมตร และลงทุน
ในรูปแบบสิทธิการเช่า ซึ่งมีอายคุงเหลือประมาณ 8 ปี และจะสิน้สดุในปี 2575 โดยเงินกูค้งเหลือของกองทนุรวม ในสิน้ปี 2567 
อยู่ที่ 88.45 ลา้นบาท ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่ของกองทุนจะประกอบไปดว้ย บริษัท Agoda, บริษัท nestle และ บริษัท เซ็นทรลั 
พฒันา มหาชน จ ากัด ทัง้นีส้  าหรบัผลประกอบการของอาคาร ณ สิน้ปี 2567 อตัราการเช่าอาคารอยู่ที่ รอ้ยละ 96 และมีอตัรา



การเติบโตของรายไดเ้ช่าเฉล่ียในปี 2567 ที่รอ้ยละ 3 โดยในปี 2568 จะมีสัญญาเช่าที่จะครบก าหนด กว่ารอ้ยละ 55 ซึ่ง
ส่วนมากจะครบก าหนดสญัญาในไตรมาส 4  

ล าดับถัดมา ประธานขอเชิญผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ข้อมูลเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารและนโยบายที่
เก่ียวกบั ESG  

คุณณกุล ใหข้อ้มลูเก่ียวกับการบริหารอาคารว่า การปรบัปรุงการบริหาร ทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ มุ่งเนน้ ทาง
เซ็นทรลัพฒันาบริหารอาคารโดยยึดถึงมาตรฐานการใหบ้ริการเทียบเท่ากบัอาคารส านกังานชัน้น าในทอ้งตลาด  นอกจากนีย้งั
มุ่งเนน้ไปที่การสรา้งการส่ือสารที่รวดเร็วและการสรา้ง engagement ที่ไม่ใช่แค่ในระดบัตวัแทนผูเ้ช่า แต่รวมไปถึงพนกังานผู้
เช่า ผูท้ี่มาติดต่อ ผูร้บัเหมา เป็นตน้ รวมถึงทางฝ่ายอาคารด าเนินงานตามมาตรฐานใบรบัรอง LEED Gold และ WiredScore ที่
อาคารไดร้บัมา 

ทั้งนีม้ีการปรบัปรุงการบริการโดยการสรา้งโปรโมชั่นใหผู้เ้ช่าอาคารส านักงาน ไดใ้ช ้เพื่อเป็นสิทธิประโยชนพ์ิเศษ 
รวมถึงมีการจดังานกิจกรรมต่างในหอ้งประชุม At work ของอาคารต่างๆ โดยแนวทางการหาผูเ้ช่า ทางทีมขายก็จะยงัมีการ
สรา้งความสมัพนัธก์ับ Agent และ ลกูคา้ที่มีโอกาสเช่าในอนาคต โดยการติดต่ออย่างสม ่าเสมอ หรือการใหสิ้ทธิประโยชนใ์น
การใชห้อ้งประชมุเพื่อสรา้งโอกาสทางธุรกิจ รวมถึงการมีโปรแกรมแนะน าผูเ้ช่า 

ส าหรบัจุดดีของ อาคาร Centralwolrd Offices มีลักษณะเป็น Mixed used ลอ้มรอบไปดว้ย โรงแรม ศูนยก์ารคา้ 
รวมถึง มีส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย เช่น หอ้งอาบน า้ ที่จอดรถจกัรยาน หอ้งประชุม หรือ แอพพลิเคชั่น มือถือ ซึ่งสรา้ง
ความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า ส าหรบัจดุดอ้ยของอาคาร เนื่องจากเป็นอาคารเก่าจะมีในส่วนของเพดานท่ีมีความสงูไม่เท่ากบัอาคาร
สมยัใหม่ หรือการปรบัปรุงอาคารบางส่วนท่ียงัไม่ไดร้บัการปรบัปรุง ซึ่งจะมีการวางแผนเพื่อด าเนินการต่อไป  

ส าหรบัแนวทางการจดัการในอนาคต จะท าการศกึษาเพิ่มเติมถึงมาตรฐานอื่นๆที่ส่งเสรมิกบัการด าเนินธุรกิจและการ
อยู่อาศยัของผูเ้ช่า พนกังานผูเ้ช่า ผูใ้ชอ้าคารอื่นๆ เพื่อใหส้ามารถแข่งขนัได ้เช่น WELL หรือ FitWel รวมถึงมองหาโอกาสในการ
ส่งอาคารเขา้แข่งขนัในระบบนานาชาติ ควบคู่กับการดูแลผูเ้ช่า การเขา้พบผูเ้ช่าเพื่อรบัฟัง feedbacks เพื่อน ามาปรบัปรุงการ
ใหบ้ริการทีดียิ่งขึน้ รวมถึงการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกับคู่คา้ โดยอาคารไดม้าตรฐาน LEED GOLD ซึ่งเก่ียวกับการอนุรกัษ์
พลงังาน และ Smart Score ซึ่งเก่ียวกบัเทคโนโลยีเก่ียวกบัการเชื่อมต่อโครงข่ายของอาคาร 

ส าหรบัเหตการณแ์ผ่นดินไหว บรษิัทฯ ไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีอย่างครอบคลมุรว่มกบั 1. บรษิทั Ampersand 
ACE, ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นโครงสรา้งและแผ่นดินไหว น าโดย ดร.อลงกรณ ์อมรวงศไ์พบลูย ์โดยไดอ้อกหนงัสือรบัรองความ
ปลอดภยัทางโครงสรา้ง 2. บรษิทั โปรไฟล ์อินสเปคเตอร ์จ ากดั ผูต้รวจสอบอิสระท่ีไดร้บัการรบัรองจากกรุงเทพมหานคร โดย
ไดอ้อกใบรบัรองสีเขยีว (อาคารสามารถใชง้านไดต้ามปกต)ิ 3. เจา้หนา้ที่ เขตปทมุวนั โดยอาคารเปิดให้บริการตั้งแตว่นัที ่
31 มีนาคม 2568 

ส าหรบันโยบาย ESG เป็นไปตามแนวทางของ CPN ว่า NET Zero ภายในปี 2593 เนน้เรื่องการอนรุกัษ์พลงังาน 



ประธานไดด้  าเนินการประชมุตามล าดบัเรื่อง ดงันี ้

เร่ืองที ่1 รับทราบการจัดการกองทุนในเร่ืองส าคัญ และแนวทางการจัดการในอนาคต 

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั 

1. อนมุตัิการปรบัปรุงย่อยในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมในปี 2567 เพื่อปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลางและอปุกรณใ์นส่วนท่ียงั
ไม่ไดด้  าเนินการ เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานเดียวกบัท่ีไดป้รบัปรุงในปี 2564 เช่นการปรบัปรุงหอ้งน า้ โถงลิฟต ์อปุกรณห์อ้งน า้
และพืน้อาคารโดยคาดวา่จะปรบัปรุงแลว้เสร็จภายในสิน้ปี 2568 โดยมีจดุประสงคเ์พื่อใหส้ามารถแข่งขนัไดใ้นสภาวะที่
ตลาดอาคารส านกังานมีอปุทานเขา้มามากส าหรบัคา่ใชจ้า่ยในการปรบัปรุงอาคารจะมกีารปันส่วนกบั CPN ตามระยะเวลา
การครอบครองทรพัยสิ์น โดยงบประมาณลงทนุของกองทนุรวมไม่เกิน 65 ล้านบาท ซึ่งมาจากก าไรสะสมของกองทนุรวม 

 
2. มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมในปี 2567 ปรบัตวัลดลง 254 ลา้นบาท โดยการ
ลดลงของมลูค่าเงินทนุดงักล่าวเป็นการขาดทนุทางบญัชีดงักล่าวมิไดม้ีกระแสเงินสดออกจรงิ อนัเป็นผลมาจากระยะเวลาสิทธิ
การเช่าช่วงที่ลดลงโดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567  กองทุนรวมมีอายสิุทธิการเช่าช่วงอาคารส านกังานเซ็นทรลัเวิลด ์ออฟฟิศ
เศส คงเหลือประมาณ 8 ปี ณ สิน้ปี 2567  ทัง้นีท้างบริษัทจดัการท ากราฟแสดงแนวโนม้มลูค่าการประเมิน โดยประมาณการ
จากสมมติฐานการประเมินของผูป้ระเมินมลูค่า ณ 31 ธันวาคม 2567 โดยแนวโนม้มลูค่าการประเมินจะเป็นไปตามเสน้ประสี
เหลือง และลดลงเหลือ ศนูยใ์นปี 2575 เมื่อสิน้สดุระยะเวลาสิทธิการเช่า 
 

 
 
ตลอดระยะเวลาที่ทางกองทนุรวมตัง้มา จะพบว่าแนวโนม้การจ่ายประโยชนต์อบแทนมีการเติบ โดยนบัตัง้แต่จดัตัง้กองทนุรวม 
มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนรวมทัง้สิน้ 11.2936 บาทต่อหน่วย แบ่งเป็นเงินปันผล จ านวน 10.9232 บาท/หน่วย และ เงินลด
ทนุจ านวน 0.6244 บาทต่อหน่วย 
  



ในปี 2567  กองทนุรวมยงัคงใหผู้ป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรายเดิมในการท าการประเมินสอบทาน เป็นปีที่ 2  
ซึ่งตามกฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหม้ีการเปล่ียนทกุ 2 ปี โดยสามารถสรุปสมมติฐานหลกัไดด้งันี ้ 

 
ซึ่งมลูค่าการประเมินท่ีลดลงสาเหตหลกัมาจากจ านวนระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือที่ลดลงจาก 9 ปี เป็น 8 ปี 

แนวทางการจดัการในอนาคต 
• ทางกองทุนรวมพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยตามผลประกอบการที่เกิดขึน้ โดยไม่รวมผลกระทบจาก

รายการทางบญัชีดงักล่าว  

• การจ่ายประโยชนต์อบแทนสามารถจา่ยไดใ้น 2 รูปแบบ คือเงินปันผลและ เงินคืนทนุ โดยทางกองทนุรวมจะพิจารณา

ก าไรสะสมที่มีอยู่ เพื่อจ่ายเงินออกในรูปเงินปันผล หากมีสภาพคล่องส่วนเกินคงเหลือจะจ่ายในรูปการคืนทุนใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยลงทนุ  

ประธานเปิดให้ผู้ถือหน่วยลงทุนถามค าถาม  

มีผูถื้อหน่วยลงทนุสอบถามดงันี ้

 
ค าถามที ่1 ในสิน้ปี 2567 กองทุนCPNCG แจ้งว่ามีอัตราการเช่าพืน้ที ่96% อยากทราบว่า ณ ปัจจุบัน มีอัตรา

เช่าพืน้ทีเ่ท่า ไร และคาดว่าอัตราการเช่าพืน้ทีป่ลายปีนีน่้าจะยังคงเกิน 90% ได้หรือ ไม ่
ค าตอบ คณุนวบลูย ์ชีแ้จงว่า ปัจจบุนัก็ยงัมีอตัราการเช่าที่สงูอยู่โดยยงัคงอยู่ที่กวา่รอ้ยละ 96 และสญัญาที่จะครบ

ก าหนดในปี 2568 ส่วนมากจะครบก าหนดในช่วงไตรมาส 4 
คณุณกลุ ชีแ้จงเพิม่เตมิวา่ สญัญาที่จะครบก าหนดในชว่งปลายธนัวาคมนัน้ อยู่ในระหว่างการเจรจาต่อ
สญัญา ซึ่งหากผลปรากฏวา่ไม่ไดม้ีการต่อสญัญาเกิดขึน้ก็จะมีผลกระทบในปีถดัไป 

  



ค าถามที ่2 ประมาณการเงินปันผลในปี 2568 เป็นเท่าใด และ ผู้เช่าเดิมที่จะหมดสัญญาใน ไตรมาส 4 ปี 
2568 จะมีแนวโน้มต่อสัญญาออกไปอีกหรือไม่ คาดว่าจ านวนเท่าใด และจะมีลูกค้าใหม่เข้ามา 
ทดแทน ได้ทันไตรมาส 1 ปี 2569 หรือไม่ 

ค าตอบ คณุทิพาพรรณ ชีแ้จงว่า ปัจจบุนัจนถึงไตรมาส 3 สญัญาที่จะสิน้สดุมีจ านวนไม่มาก ดงันัน้ 3 ไตรมาสแรกก็
มีโอกาสที่ผลการด าเนินงานจะใกลเ้คียงกบัไตรมาส 1 มาก ทัง้นีผ้ลประกอบการในไตรมาส 4 ก็จะขึน้อยู่กบั
การต่อสญัญา โดยหากมีการไม่ต่อสญัญาผลกระทบหลกัจะเกิดในปี 2569 ส าหรบัแนวโนม้การต่อสญัญา 
ปัจจบุนัอยู่ในระหว่างการเจรจา 

 
ค าถามที ่3 ทางกองทุนคาดว่าการแข่งขันในปี 2569 จ านวนการเช่าจะคงทีจ่ากปี 2567 หรือเพิ่มขึน้ อย่าง ไร 
ค าตอบ คณุณกลุ ชีแ้จงว่า การแข่งขนัในตลาดจากปี 2567 คาดว่าความตอ้งการค่อนขา้งคงที่ เมื่อพิจารณาจากทัง้

อปุทานและอปุสงคท์ี่เพิ่มเขา้มา 
 
ค าถามที ่4 อัตราคิดลดจะคงที ่ทีร้่อยละ10 จนครบสัญญาหรือไม ่
ค าตอบ คุณทิพาพรรณ ชีแ้จงว่า อัตราคิดลดจะมาจากมุมมองของผู้ประเมิน ซึ่งพิจารณาจากความเส่ียงของ

ทรัพย์สินในช่วงระยะเวลาข้างหน้า ซึ่งผู้ประเมินจะมองถึงปัจจัยทั้ง ระยะเวลาสิทธิการเช่า ผลการ
ด าเนินงานของอาคาร อปุสงค ์อปุทาน และการปรบัอตัราเช่า ทัง้นีท้างกองทนุมีการเปิดเผยสมมติฐานการ
ประเมินมลูค่าทุกไตรมาสๆ ไวท้ี่ website ของ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ และจะมีการเปิดเผยมลูค่าสรุปทกุ
ไตรมาสที่ website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

 
ค าถามที ่5 มีความเป็นไปได้หรือไม่ทีก่องทุนจะมีการต่อสัญญาเช่ากับเจ้าของทรัพยส์ิน 
ค าตอบ คุณทิพาพรรณ ชีแ้จงว่า ดว้ยเกณฑข์องส านกังาน กลต การที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะสามารถลงทนุ

เพิ่ม เติมได้ จะต้องมีการแปลงสภาพเป็นทรัสต์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Reits) ก่อน  
โดยปัจจุบันทางกองทุนมุ่งเน้นถึงการรักษาความพึงพอใจของผู้เช่าเป็นหลัก และรักษาการแข่งขันของ
อาคารใหส้ามารถแข่งขันได ้ในสภาวะที่อาคารส านักงานมีอุปทานเขา้มามาก รวมถึงอยู่ในระหว่างการ
การศึกษาการลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตามในปัจจบุนัอาจจะไม่ใช่จงัหวะที่เหมาะสมส าหรบัการขยายการ
ลงทุนในอาคารส านกังาน ซึงหากในอนาคตทางกองทนุมีการศกึษาและบรรลขุอ้ตกลง ซึ่งเป็นประโยชนก์บั
ผูถื้อหน่วย ก็จะมีการน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุติต่อไป 

 

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ สอบถามค าถามเพิ่มเติม  ประธานจึงด าเนินการประชมุในล าดบัเรื่องถดัไป 

  



เร่ืองที ่2 รับทราบฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ประจ าปี 2567  

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

 

 
 
  



การจ่ายประโยชนต์อบแทน ประจ าปี 2567 
กองทุนรวมมีนโยบายจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ โดยจ่ายเงินปันผล
อย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 
 
ทัง้นีใ้นปี 2567 กองทุนมีสดัส่วนการจ่ายเงินปันผลเทียบกบัก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้รอ้ยละ 106 ซึ่งก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้มี
การส ารองเงินเพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ืมแลว้จ านวน 18 ลา้นบาท 
 
ความเหน็บริษัทจัดการ 
บริษัทจดัการเห็นว่า งบแสดงฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทุนรวมตามงบการเงิน  ส าหรบัปีสิน้สดุ ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2567  รวมทัง้การจ่ายเงินปันผลและเงินคืนทนุ ประจ าปี 2567  มีความถกูตอ้ง เหมาะสม และเป็นไป
ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม และเห็นสมควรที่จะรายงานต่อผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อรบัทราบ  

 
ประธานเปิดให้ผู้ถือหน่วยลงทุนถามค าถาม โดยมีผู้สอบถามเข้ามาดังนี ้
 
ค าถามที ่6 มีความเป็นไปได้หรือไม่ว่าหลังจากปี 2575 ทางกองทุนจะสามารถต่อสัญญาการลงทุนกับกลุ่ม  

CPN 
ค าตอบ คณุทิพาพรรณ ชีแ้จงว่า ขัน้ตอนการจะลงทนุเพิ่มเติม จะตอ้งมีการขอมติผูถื้อหน่วยเพื่อท าการแปลงสภาพ

จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์ซึ่งตอ้งพิจารณาถึงผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยที่จะเติบโต
ต่อไปในอนาคต โดยการแปลงสภาพจะมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ทัง้นีก้องทุนรวมมีระยะเวลาสิทธิการ



เช่าคงเหลือ 8 ปี ซึ่งในระหว่างนีท้างกองทนุและ CPN จะพิจารณาความเป็นไปได ้หากพิจารณาแลว้ว่าเป็น
ประโยชนก์บัผูถื้อหน่วย ทางกองทนุจะด าเนินการเสนอใหท้างผูถื้อหน่วยพิจารณาต่อไป 

 
ค าถามที ่7 ภาระเงนิกู้ระยะยาวทางกองมีการพิจารณาลด ภาระดอกเบีย้ในแต่ละปีหรือไม่อย่างไร และจะม ี

ผลกระทบ DPU เท่าใด รวมถึงก าไรสะสมตามรายงานล่าสุดมีมูลค่าเท่าใด และมีการส ารอง
ส าหรับ ปรับปรุงอาคารคดิเป็นร้อยละเท่าใดของก าไรสุทธ ิ

ค าตอบ คุณนวบูลย์ ชี ้แจงว่า ก าไรสะสมของกองทุน ณ ปี 2567 อยู่ที่ประมาณ 96 ล้านบาท โดยทางกองทุน
พิจารณาจ่ายเป็นเงนิปันผลใหผู้ถื้อหน่วยทัง้หมด ส าหรบัการส ารองการปรบัปรุงอาคารในระยะยาวจะมกีาร
ส ารองไวท้ี่รอ้ยละ 1-2 ของก าไรสทุธิ เป็นอย่างนอ้ยอยู่แลว้  

 ส าหรบัภาระเงินกู ้ณ สิน้ปี 2567 อยุ่ที่ 88.45 ลา้นบาทและจะมีก าหนดช าระเงินตน้ทุกๆปี ปีละ 18 ลา้น
บาทจนครบก าหนดในปี 2572 ทั้งนีท้างกองทุนยังไม่ไดม้ีการเจรจาลดดอกเบีย้เพิ่มเติม หลักจากที่ทาง
กองทุนไดม้ีการ Refinance เงินกู้ไปใน 2-3 ปีก่อนหน้าซึ่งส่งผลให้อัตราดอกเบีย้เงินกู้ลดลงและขยาย
ระยะเวลาช าระเงินตน้ออกไป  

 
 คุณทิพาพรรณ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า แนวโนม้อัตราดอกเบีย้เป็นขาลงซึ่งกองทุนจะไดร้บัประโยชนเ์มื่อมีการ

ประกาศลดอัตราดอกเบีย้ ส าหรบัส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคารนั้น ตัง้แต่ตัง้กองทุนมา ทางกองทุนไดม้ี
ส ารองอย่างต่อเนื่อง โดยโครงการปรบัปรุงอาคารในปี 2565 ที่ผ่านมาทางกองทุนก็ใชเ้งินส ารองดงักล่าว 
โดยไม่มีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ซึ่งในปัจจบุนัก็จะยงัมีการส ารองต่อไปอย่างต่อเนื่องเผ่ือในอนาคต 

 

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ สอบถามค าถามเพิ่มเติม  ประธานจึงด าเนินการประชมุในล าดบัเรื่องถดัไป 

 
เร่ืองที ่3 รับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ประจ าปี 2568 

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาและเสนอใหแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชจีากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบ
บญัชีของกองทนุรวมประจ าปี 2568 โดยมคี่าตอบแทน 358,000 บาท โดยมีรายชื่อและรายละเอียดดงันี ้ 



 
ความเห็นบรษิัทจดัการ 
บรษิัทจดัการ เห็นวา่ ผูส้อบบญัชจีากบรษิัท เคพเีอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่อยา่งเหมาะสมและ

ไม่มีความสมัพนัธห์รือส่วนไดเ้สียกบักองทนุรวม โดยมคีวามเป็นอสิระต่อการท าหนา้ที่  จึงเห็นสมควรพิจารณาแตง่ตัง้ผูส้อบ
บญัชีจากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม 

 
ประธานเปิดให้ผู้ถือหน่วยลงทุนถามค าถาม โดยมีผู้สอบถามเข้ามาดังนี ้
 
ไม่มีผู้ถือหน่วยลงทุน สอบถามค าถามเพิ่มเติม  ประธานจึงด าเนินการประชุมในล าดับเร่ืองถัดไป 

 

เร่ืองที ่4  พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี)  

ทัง้นีม้ีค  าถามล่วงหนา้ที่ทางกองทุนไดร้บัจากการที่เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยสอบถามเขา้มาก่อนการประชมุ ซึ่งแตกต่างจากที่
ชีแ้จงไปก่อนหนา้ดงันี ้ 

ค าถามที ่8 ในปีนีมี้สัญญาเช่าสิน้สุดสัญญากว่า ร้อยละ 56 มีอัตราการต่อสัญญาการเช่าเท่าใด  

ค าตอบ คุณทิพาพรรณชีแ้จงว่า ทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ในระหว่างการพูดคุยกับผูเ้ช่า  คาดว่าจะมีความ
ชดัเจนในช่วงใกลสิ้น้สดุสญัญาในไตรมาส 4 

ค าถามที ่9 ทางกองทุนรวมมีแผนการลงทุนในทรัพยส์ินหลักอะไรบ้าง งบประมาณเท่าใด  

ค าตอบ คุณนวบูลยช์ีแ้จงว่า ปัจจุบนัจะมีการปรบัปรุงย่อยตามที่ไดแ้จง้ในเรื่องที่  1 โดยเป็นการปรบัปรุงในหอ้งน า้ 
โถงลิฟทแ์ละทางเดิน งบประมาณไม่เกิน 65 ลา้นบาท โดยมาจากเงินท่ีกองทนุไดส้ ารองไว ้

 

  



ค าถามที ่10 ทางกองทุนรวมมีแผนกู้เงนิ ออกหุ้นกู้อย่างไรบ้าง  

ค าตอบ คุณทิพาพรรณชีแ้จงว่า ปัจจุบนักองทุนการปรบัปรุงอาคารของกองทุนมีการใชง้บประมาณจากเงินส ารอง
ของกองทุนในการด าเนินการ โดยมิไดม้ีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ซึ่งระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือของกองทนุ
อีก 8 ปี ทางกองทนุก็จะมีการส ารองอย่างต่อเนื่อง โดยกองทนุคาดว่าหลงัจากที่ไดด้  าเนินการปรบัปรุงใหญ่
ไปแลว้ คาดว่าจะไม่มีรายการค่าใชจ้่ายที่มีนยัยะส าคญัทีตอ้งใชเ้งินกูเ้พิ่มเติม 

ค าถามที ่11 ทางกองทุนรวม CPNCG มีอายุคงเหลืออีก 8 ปี มูลค่าหลักทรัพยใ์นตลาดที่ต ่ามานาน มีโอกาส
หรือไม่ทีท่าง CPN ทีจ่ะเข้ามาซือ้หุ้นหรือทาง CPNREIT จะเข้ามาควบรวมกับทางกองทุน  

ค าตอบ คณุทิพาพรรณชีแ้จงว่า หากทาง CPNREIT มีความสนใจก็จะมีการพดูคยุกนัและน าเสนอใหท้างผูถื้อหน่วย
เพื่อท าการอนมุติต่อไป 

ค าถามที ่12 ข้อมูลทีเ่ปิดเผยในวันนีจ้ะมีการเปิดเผยในช่องทางใด  

ค าตอบ คณุทิพาพรรณชีแ้จงว่า ขอ้มลูที่เปิดเผยในวนันีอ้ยู่ในรายงานประจ าปีที่ทางกองทนุไดเ้ปิดเผยไป ซึ่งหากทาง
ผูถื้อหน่วยลงทนุมีขอ้สอบถามเพิ่มเติม สามารถติดต่อทางบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการได  ้

 

ประธาน ไดใ้หข้อ้มลูผูถื้อหน่วยลงทุนเพิ่มเติม ผูถื้อหน่วยสามารถติดตามขอ้มลูข่าวสาร ของกองทุนรวมได ้ผ่านทางงาน SET 

Opportunity Day ซึ่งจดัพรอ้มกับ บริษัท CPN ทุกไตรมาส รวมถึงกองทุนรวมไดม้ีการปรบัปรุงจดหมายข่าว (Newsletter) ที่ไดม้ี
การจัดส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไปพรอ้มกับซองเอกสารจ่ายเงินปันผล โดยเป็นรูปแบบที่เขา้ใจง่ายขึน้ ทั้งนีผู้ถื้อหน่วยลงทุน
สามารถดยูอ้นหลงัจดหมายข่าวไดท้ี่เว็บไซตบ์รษิัทจดัการ หรือเขา้ดไูดท้ี่ www.scbpropertyfund.com  

 

เมื่อไม่มีค  าถาม ขอ้เสนอแนะ หรือแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานแจง้การปิดประชมุเวลา 10.36 น. และกล่าวขอบคณุทุก
ท่านที่มารว่มประชมุในวนันี ้สรุปรายงานการส่ือสารสองทางจะน าเผยแพรภ่ายในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2568 
 
ปิดประชุมเวลา 10.36 น. 
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