
รายงานการจัดการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2567 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีลโกรท (CPNCG) 

ประชมุเมื่อวนัท่ี 26 เมษายน 2567 เวลา 14.00 น. หอ้งประชมุ SOLA  
โรงแรม The Okura Prestige Bangkok 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 SOLA โรงแรม The Okura Prestige Bangkok ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ์
(Electronic Meeting) พรอ้มไดแ้จ้งเก่ียวกับการบันทึกวีดีโอโดยในการประชุมครัง้นี ้โดยมีการบันทึกวิดีโอระหว่างจัดการ
ประชุมเพื่อบันทึกข้อมูล ส าหรับประกอบการจัดท ารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งจะมีข้อมูลที่ถูกบันทึก ไดแ้ก่ 
ภาพถ่ายหรือภาพเคล่ือนไหวจากการบนัทึกวิดีโอภายในงานประชุม 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) คณุรฐักรณ ์เกียรติขจรธาดา Chief Commercial Officer - Office Business 
 บรษิัท เซ็นทรลั พฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์



4) คณุณกลุ ทิณพงษ์   Head of Office Commercialisation 
 

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  
 
เร่ิมการประชุม 

 เริ่มเปิดประชมุเวลา 14.00 น.  โดยคณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม ท าหนา้ที่ประธานในที่ประชมุ (“ประธาน”)  ไดก้ล่าว
ตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทนุ พรอ้มไดแ้จง้ว่า เนื่องจากการประชมุในวนันีเ้ป็นการจดัการในลกัษณะสองทาง กล่าวคือมใิช่การ
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ ประจ าปี ดงันัน้จึงมิตอ้งนบัองคป์ระชมุ และประธาน จงึกล่าวเปิดการประชมุ การจดัการส่ือสาร
สองทาง ประจ าปี 2567 ของกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียลโกรท (“กองทุนรวม”) มีผูถื้อหน่วย
เขา้รว่มประชมุจ านวน 18 ราย  และขอใหค้ณุนวบลูย ์ทององอาจ รบัหนา้ที่ด  าเนินการประชมุ (“ผู้ด าเนินการประชุม”) ชีแ้จง
หลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนการประชมุใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบ 

 ผูด้  าเนินการประชุมไดแ้จง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนทราบว่าเพื่อเป็นการส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดี  และเป็นการ
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยลงทนุทกุรายอย่างเท่าเทียมกนั  ก่อนการประชมุในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2567 บรษิัท
จดัการไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสนอวาระการประชมุส าหรบัการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2567 ผ่านทางเว็บไซตข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ  ระหว่างวนัท่ี  27 ธันวาคม 2566  ถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2567 
ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดเสนอวาระการประชมุเขา้มา นอกจากนี ้ทางบริษัทจดัการ ไดด้  าเนินการเผยแพร่หนงัสือเชิญ
เขา้ร่วมการส่ือสารสองทาง ประจ าปี 2567 พรอ้มเอกสารประกอบการประชุมบนเว็บไซตข์องบริษัทจดัการ รวมถึงแจง้ข่าวการ
เผยแพร่บนเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้งแต่วันที่  9 เมษายน 2567 เป็นตน้มา เพื่อให้ผูถื้อหน่วยลงทุน
สามารถพิจารณาขอ้มลูในการประชมุ ประจ าปี 2567 ไดท้ราบล่วงหนา้ 
 
ผูด้  าเนินการประชมุชีแ้จงระเบียบการประชมุใหท้ี่ประชมุทราบ ดงันี ้

1. ในแต่ละวาระ จะมีการเปิดโอกาส ใหผู้เ้ขา้ร่วมประชมุซกัถาม หรือแสดงความคิดเห็นในประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับวาระ
นัน้ ๆ ตามความเหมาะสม 

2. กองทุนรวม ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาตดัค าถามหรือการแสดงความเห็นที่ไม่สภุาพ หรือหมิ่นประมาทผูอ้ื่น หรือ
ละเมิดกฎหมายใด ๆ หรือเป็นการรบกวนการประชมุ และก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นต่อผูเ้ขา้รว่มประชมุรายอื่น 

3. ในกรณีที่มีค  าถามที่เก่ียวขอ้งในวาระนัน้ ๆ ถามเขา้มาเป็นจ านวนมาก เพื่อรักษาระยะเวลาการประชุม กองทุนรวม 
จะเป็นผูพ้ิจารณา คดัเลือกค าถามตามความเหมาะสม  



ในกรณีที่ พบปัญหาในการใชง้านระบบ สามารถติดต่อบริษัท ควิดแลบ จ ากัด โทร 02-0134322 หรือเบอรโ์ทรอื่นๆ 
ซึ่งไดแ้สดงไวใ้นเอกสารแนบ 3 ของหนงัสือเชิญประชุม ทัง้นี ้หากมีค าถามที่คงคา้งอยู่ บริษัทจดัการจะชีแ้จงและเผยแพร่
ค าตอบผ่านทางเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตบ์ริษัทจดัการ  พรอ้มการเผยแพร่รายงานการ
ประชุมในครัง้นี ้โดยจะแจง้ผ่านระบบเผยแพรส่ารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ภายใน 14 วนั นบัจากวนั
ประชมุ หรือภายในวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2567 

 
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 ากัด ประจ าไตรมาส 4 ปี 2566 โดยใหข้อ้มลูว่าอุปทาน (Supply) มีจ านวนทัง้สิน้ 9.52 ลา้นตารางเมตร ซึ่งเป็น
พืน้ที่ที่อยู่ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) จ านวน 4.89 ลา้นตารางเมตรคิดเป็นประมาณ รอ้ยละ 51 ของพืน้ที่ทัง้หมด และ เป็น
ส านกังานเกรด เอ+ และ เกรด เอ รอ้ยละ 5 และ รอ้ยละ 10 ตามล าดบั ทัง้นีย้งัมีอุปทานที่จะเขา้มาอีก แบ่งเป็น พืน้ที่ที่มีการ
ก่อสรา้งแลว้ประมาณ 0.86 ลา้นตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2568 และ พืน้ท่ีที่อยู่ในระหว่างการวางแผน 0.77 
ลา้นตารางเมตร ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในระหว่างปี 2568-2572  

 ในส่วนของอปุสงค ์(Demand) มีทัง้สิน้ 7.93 ลา้นตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าที่ รอ้ยละ 83 โดยพืน้ท่ีเขต CBD มี
อตัราการเช่าที่ รอ้ยละ 82 หากพิจารณาเฉพาะ อาคารส านกังาน เกรด เอ+ และ เกรด เอ จะมีอตัราการเช่าที่ รอ้ยละ 61 และ
รอ้ยละ 79 ตามล าดบั  

 แนวโนม้คาดการณว์่าจะมีการแข่งขันในตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าสูงขึน้ ทั้งในส่วนของราคาใหเ้ช่า คุณภาพ
อาคาร อันเนื่องมาจากปริมาณอุปทานพืน้ที่อาคารส านักงานใหม่ที่จะเขา้มาในอนาคต รวมถึงรูปแบบการใหเ้ช่าจะมีความ
ยืดหยุ่นมากขึน้ ตามนโยบายการท างานแบบ Hybird  

ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) ค่อนขา้งทรงตวั ดงันี ้
ในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD)  อาคารส านกังาน เกรด เอ+ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 1,125 บาท/ตรม 

อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 925 บาท/ตรม 
อาคารส านกังาน เกรด บี  อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 721 บาท/ตรม 

นอกเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) อาคารส านกังาน เกรด เอ อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 750 บาท/ตรม 
อาคารส านกังาน เกรด บี อตัราค่าเช่าเฉล่ียที่ 552 บาท/ตรม 

ต่อมาคุณนวบูลยไ์ดใ้หข้อ้มลูเก่ียวกับ โครงสรา้งการลงทุนของกองทุนรวม โดยแจง้ว่ากองทุนรวม ลงทุนในอาคาร 
Centralworld Offices เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ขนาด 45 ชัน้  โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 82,000 ตารางเมตร และลงทุน
ในรูปแบบสิทธิการเช่า ซึ่งมีอายคุงเหลือประมาณ 9 ปี และจะสิน้สดุในปี 2575 โดยเงินกูค้งเหลือของกองทนุรวม ในสิน้ปี 2566 



อยู่ที่ 106.45 ลา้นบาท ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่ของกองทนุจะประกอบไปดว้ย บรษิัท Agoda, บรษิัท nestle และ บรษิัท เซ็นทรลั 
พฒันา มหาชน จ ากัด ทัง้นีส้  าหรบัผลประกอบการของอาคาร ณ สิน้ปี 2566 อตัราการเช่าอาคารอยู่ที่ รอ้ยละ 99 และมีอตัรา
การเติบโตของรายไดเ้ช่าเฉล่ียในปี 2566 ที่รอ้ยละ 7 โดยในปี 2567 จะมีสัญญาเช่าครบก าหนดเพียง รอ้ยละ  17 เท่านั้น 
ในขณะท่ีในปี 2568 จะมีสญัญาเช่าที่จะครบก าหนด กว่ารอ้ยละ 56 

ล าดับถัดมา ประธานขอเชิญผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ข้อมูลเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารและนโยบายที่
เก่ียวกบั ESG คณุณกลุ ไดใ้หข้อ้มลูว่าหลงัจากการปรบัปรุงอาคารทางทีมบรหิารมีการมุ่งเนน้ในการพฒันา 

คุณณกุล ใหข้อ้มลูเก่ียวกับการบรหิารอาคารว่า การปรบัปรุงการบริหาร ทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดด้งึโปรโมชั่น
ใหผู้เ้ช่าอาคารส านักงาน ไดใ้ช ้เพื่อเป็นสิทธิประโยชน์พิเศษ รวมถึงมีการจัดงานกิจกรรมต่างในหอ้งประชุม At work ของ
อาคาร เช่น งานบริจาคเลือด งานจัดดอกไม ้งานtalk show และ การออกก าลังกาย ซึ่งไดร้บัการตอบรบัที่ดี อีกทั้งยังมีการ
ปรบัปรุงการบรกิารบรเิวณ Lobby ในรูปแบบโรงแรมมากขึน้ เพื่อพฒันาและเสรมิสรา้งประสบการณใ์หแ้ก่ผูใ้ชง้าน 

แนวทางการหาผู้เช่า ถึงแม้ว่าพืน้ที่ เช่าว่างคงเหลือของอาคารจะมีไม่มาก แต่ทางทีมขายก็จะยังมีการสรา้ง
ความสมัพนัธก์บั Agent และ ลกูคา้ที่มีโอกาสเช่าในอนาคต โดยการติดต่ออย่างสม ่าเสมอ หรือการใหสิ้ทธิประโยชนใ์นการใช้
หอ้งประชุมเพื่อสรา้งโอกาสทางธุรกิจ ทั้งนีจุ้ดดีของ อาคาร Centralwolrd Offices มีลักษณะเป็น Mixed used ลอ้มรอบไป
ดว้ย โรงแรม ศูนยก์ารคา้ รวมถึง มีส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย เช่น ห้องอาบน า้ ท่ีจอดรถจักรยาน ห้องประชุม หรือ 
แอพพลิเคชั่น มือถือ ซึ่งสรา้งความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า ส าหรบัจดุดอ้ยของอาคาร เนื่องจากเป็นอาคารเก่าจะมีในส่วนของเพดาน
ที่มีความสูงไม่เท่ากับอาคารสมัยใหม่ หรือการปรับปรุงอาคารบางส่วนที่ยังไม่ไดร้ับการปรับปรุง ซึ่งจะมีการวางแผนเพื่อ
ด าเนินการต่อไป  

ประธานไดด้  าเนินการประชมุตามล าดบัเรื่อง ดงันี ้

เร่ืองที ่1 รับทราบการจัดการกองทุนในเร่ืองส าคัญ และแนวทางการจัดการในอนาคต 

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมในปี 2566 ปรบัตัวลดลง 708 ลา้นบาท โดยการ
ลดลงของมลูค่าเงินทนุดงักล่าวเป็นการขาดทนุทางบญัชีดงักล่าวมิไดม้ีกระแสเงินสดออกจรงิ อนัเป็นผลมาจากระยะเวลาสิทธิ
การเช่าช่วงที่ลดลงโดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  กองทุนรวมมีอายสิุทธิการเช่าช่วงอาคารส านกังานเซ็นทรลัเวิลด ์ออฟฟิศ
เศส คงเหลือประมาณ 9 ปีซึ่งในปี 2566  ทัง้นีท้างบรษิัทจดัการท ากราฟแสดงแนวโนม้มลูค่าการประเมนิ โดยประมาณการจาก
สมมติฐานการประเมินของผู้ประเมินมูลค่า ณ 31 ธันวาคม 2566 โดยแนวโนม้มูลค่าการประเมินจะเป็นไปตามเสน้ประสี
เหลือง และลดลงเหลือ ศนูยใ์นปี 2575 เมื่อสิน้สดุระยะเวลาสิทธิการเช่า 



  
 
ตลอดระยะเวลาที่ทางกองทุนรวมตัง้มา จะพบว่าแนวโนม้การจ่ายประโยชนต์อบแทนมีการเติบโตมาอย่างต่อเนื่อง จะมีช่วงปี 
2564-2565 ที่กองทุนรวมไดร้บัผลกระทบจากสถานะการณ์ COVID-19  จากการใหส่้วนลดเพื่อช่วยเหลือผูเ้ช่า รวมถึงทาง
กองทุนมีการปรับปรุงอาคาร (Renovation) ซึ่งทางกองทุนรวม พิจารณาใช้เงินทุนของกองทุนรวมโดยมิไดม้ีการกู้ยืมเงิน
เพิ่มเติม  ส่งผลใหม้ีอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนในช่วงเวลาดงักล่าวลดลงเล็กนอ้ย  ทัง้นีใ้นปี 2566 สถานการณก์ลบัเขา้สู่
สภาวะปกติ ทางกองทุนพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ 1.0434 บาทต่อหน่วย โดยนบัตัง้แต่จดัตัง้กองทุนรวม มีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนรวมทัง้สิน้ 10.4832 บาทต่อหน่วย 
นอกเหนือจากระยะเวลาสิทธิการเช่าที่ลดลง ในปี 2566 กองทุนรวมครบรอบการเปล่ียนผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตาม
กฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ที่มีการเปล่ียนทุก 2 ปีส่งผลใหส้มมติฐานการประเมินมลูค่าบางรายการมีการเปล่ียนแปลงไป
จากเดิม ซึ่งสามารถสรุปสมมติฐานหลกัไดด้งันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวทางการจดัการในอนาคต 
• ทางกองทุนรวมพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยตามผลประกอบการที่เกิดขึน้ โดยไม่รวมผลกระทบจาก

รายการทางบญัชีดงักล่าว  



• การจ่ายประโยชนต์อบแทนสามารถจา่ยไดใ้น 2 รูปแบบ คือเงินปันผลและ เงินคืนทนุ โดยทางกองทนุรวมจะพิจารณา

ก าไรสะสมที่มีอยู่ เพื่อจ่ายเงินออกในรูปเงินปันผล หากมีสภาพคล่องส่วนเกินคงเหลือจะจ่ายในรูปการคืนทุนใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยลงทนุ เมื่อพิจารณาประวตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รวมทัง้เงินปันผล และลดทนุ) ตลอดระยะเวลาที่ทาง

กองทุนรวมตัง้มา จะพบว่าแนวโนม้การจ่ายประโยชนต์อบแทนมีการเติบโตมาอย่างต่อเนื่อง จะมีช่วงปี 2564-2565 

ที่มีอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากทางกองทุนรวมไดร้บัผลกระทบจากสถานะการณ์ 

COVID-19 ซึ่งมีการให้ส่วนลดเพื่อช่วยเหลือผู้เช่า รวมถึงทางกองทุนมีการปรับปรุงอาคาร (Renovation)ซึ่งทาง

กองทุนรวม พิจารณาใชเ้งินทุนของกองทุนรวมโดยมิไดม้ีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ทั้งนีใ้นปี 2566 สถานการณเ์ขา้สู่

สภาวะปกติ ทางกองทุนพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ 1.0434 บาทต่อหน่วย โดยนบัตัง้แต่จดัตัง้กองทุนรวม มี

การจ่ายประโยชนต์อบแทนรวมทัง้สิน้ 10.4832 บาทต่อหน่วย 

ประธานเปิดให้ผู้ถือหน่วยลงทุนถามค าถาม  

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ สอบถามค าถาม  ประธานจึงด าเนินการประชมุในล าดบัเรื่องถดัไป 

 

เร่ืองที ่2 รับทราบฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ประจ าปี 2566  

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

 

 



 
 
การจ่ายเงนิปันผล ประจ าปี 2566 
กองทุนรวมมีนโยบายจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ โดยจ่ายเงินปันผล
อย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 

 

 
ทัง้นีใ้นปี 2566 ผลประกอบการของกองทุนรวมมีผลขาดทุนอนัเนื่องมาจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งเป็นรายการ
ทางบญัชี ส่งผลใหไ้ม่มีการแสดง สดัส่วนการจ่ายเงินปันผลเทียบกบัก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ 



ประธานเปิดให้ผู้ถือหน่วยลงทุนถามค าถาม โดยมีผู้สอบถามเข้ามาดังนี ้
 
ค าถามที ่1 ผู้ถือหน่วยลงทุนสอบถามทางกองทุนจะสามารถติดตามหนีส้งสัยจะสูญได้หรือไม่ 
ค าตอบ คุณณกุล ชีแ้จงว่า ปัจจุบนัฝ่ายกฎหมายมีการติดตามและล่าสดุมีการนดัประชมุกบัทางลกูหนี ้โดยคาดว่า

จะสามารถติดตามหนีด้งักล่าวได ้
 
ค าถามที ่2 ผู้ถือหน่วยลงทนุสอบถามเหตใุดมูลค่าเหมาะสมเหตุ ใด มูลค่าประเมินเหมาะสม ปี 65 กบั ปี 66 

ถึงได้แตกต่างกันมาก 70 กว่าล้านบาท เทยีบกับ 700 ลา้นบาท (เปลี่ยนแปลงไปมาก) 
ค าตอบ คุณนวบูลย ์ชีแ้จงว่า ปัจจยัที่มีผลกระทบประกอบไปดว้ย ระยะเวลาสิทธิการเช่าที่ลดลง 1 ปี จากเดิมในปี 

2565 มีระยะเวลาคงเหลือ 10 ปี และเหลือ 9 ปีในปี 2566 รวมถึงสมมติฐานที่มีการเปล่ียนแปลงไปบา้ง 
เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงผูป้ระเมินมลูค่า ซึ่งมีมมุมองและขอ้มลูในการประเมินที่แตกต่างกัน ทัง้นีก้าร
เปล่ียนแปลงในสมมติฐานสามารดไูดต้ามตารางในวาระท่ี 1  

 
 
 
 
 
 
 
ค าถามที ่3 ผู้ถือหน่วยลงทุนสอบถามทางกองทุน.ในปี 2567 จะยังสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในระดับ 

เดียวกับปี 2565-2566 ได้หรือไม่ 
ค าตอบ คุณทิพาพรรณแจง้ว่า จุดประสงคข์องการปรบัปรุงอาคารคือการสรา้งความพอใจใหผู้เ้ช่าที่อยู่ในอาคาร

และสรา้งความน่าสนใจใหก้ับผูเ้ช่ารายใหม่ คุณณกุลชีแ้จงว่าการลดพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่าที่จะเกิดขึน้ในปี 
2567 ซึ่งจะมีพืน้ที่ว่างเพิ่มขึน้ ทางฝ่ายขายไดด้  าเนินการเสนอขายในท้องตลาด โดยพืน้ที่เช่าที่ลดลง
ประมาณชั้นครึ่ง พืน้ที่จ  านวนครึ่งชึน้ไดม้ีผูเ้ช่าทดแทนแลว้และกองทุนไดร้บัค่าเช่าในอตัราสงูขึน้กว่าเดิม 
ส่งผลใหผ้ลกระทบต่อรายไดไ้ม่มากนกั ส าหรบัพืน้ท่ีว่างส่วนท่ีเหลือมีผูส้นใจเขา้มาดอูย่างต่อเนื่อง 

 
ค าถามที ่4 ผู้ถือหน่วยลงทุนสอบถามทางกองทุนแนวทางการป้องกันหนีค้้างช าระ 
ค าตอบ คณุณกลุ ชีแ้จงว่ากรณีที่เกิดหนีค้า้งช าระทางฝ่ายบรหิารจะมีมาตรการด าเนินการ ออกจดหมายตกัเตือนซึง่

อาจจะรวมไปถึงการหยุดใหบ้ริการสาธารณูปโภค  โดยส่วนมากจะมีการเขา้เจรจาและวางแผนการผ่อน
ช าระรว่มกนั ส่วนมากจะไม่มีปัญหาในการคา้งช าระมากนกั 

 
 
 



ค าถามที ่5 ผู้ถือหน่วยลงทุนสอบถาม เม่ือหมดอายุของกองทุนแล้วจะสามารถต่ออายุกองทุนได้หรือไม่ 
ค าตอบ คุณทิพาพรรณ ชี ้แจงว่าปัจจุบันกองทุนยังมี สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ  9 ปี ซึ่ งกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยถ์า้จะลงทนุเพิ่มเติมหรือขยายระยะเวลาการลงทนุตอ้งมกีารเปล่ียนเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยก์่อน ซึ่งระยะเวลาคงเหลือ 9 ปี ทางกองทุนรวมจะพยายามหาโอกาสในการปรบัเปล่ียน 
และหากเป็นไปไดจ้ะน าเสนอผุถื้อหน่วยลงทนุเพื่ออนมุตัิต่อไป ส าหรบัการเจรจาขยายระยะเวลาคาดว่าจะ
เกิดขึน้ก่อนสิน้สดุอายปุระมาณ 2 ปี  

 
ค าถามที ่6 ผู้ถือหน่วยลงทุนสอบถาม มีวิธีอย่างไรท าให้มูลค่าหน่วยลงทุนเพิ่มขึน้ 
ค าตอบ คุณทิพาพรรณ ชีแ้จงว่าทางกองทุนไดดู้ขอ้มลูยอ้นหลงัแลว้พบว่าราคาหน่วยลงทนุเริ่มลดลงตัง้แต่ช่วงไตร

มาส 2 ปี 2566 สาเหตคุาดว่ามาจากการท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุกงัวลเก่ียวกบัการลดทนุของกองทนุรวม อย่างไร
ก็ตามผลการด าเนินงานของอาคารส านักงานที่กองทุนลงทุนมีการปรับตัวเพิ่มขึน้ เมื่อดูจากการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตัง้แต่ตัง้กองทนุ ซึ่งอยู่ในแนวโนม้ที่เพิ่มขึน้แสดงใหเ้ห็นถึงอสงัหาริมทรพัยท์ี่ทางกองทนุ
ลงทนุสามารถท าก าไรและสรา้งรายไดไ้ดม้ากขึน้ ทัง้นีก้ารลดทนุที่เกิดขึน้เป็นการขาดทนุทางบญัชี มิใช่การ
ขาดทุนจากการด าเนินงาน ซึ่งทางกองทุนพยายามส่ือสารให้ผูถื้อหน่วยไดร้บัทราบในวงกวา้ง ขอใหผู้ถื้อ
หน่วยพิจารณาจากการท าก าไรของอสังหาริมทรพัย์ โดยทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่มีคุณภาพและอยู่ใน
ท าเลที่เป็นจุดส าคญัของแง่ธุรกิจและแหล่งศนูยก์ารคา้ ทัง้นีท้างกองทุนรวมพยายามสื่อสารกบัผูถื้อหน่วย
เพิ่มเติม โดยสามารถติดตามสอบถามข้อมูลไดท้างช่องทาง Opportunity Day ซึ่งมีการจัดร่วมกับกลุ่ม 
CPN ทุกไตรมาส รวมถึงเอกสารขอ้มูลการด าเนินงานในรูปแบบแผ่นผับที่ทางกองทุนไดจ้ัดส่งพรอ้มกับ
เอกสารการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้ถือหน่วยสามารถดูความเคล่ือนไหวของผลประกอบการไดจ้าก
เอกสารดงักล่าวเพิ่มเติมได ้

ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ สอบถามค าถามเพิ่มเติม  ประธานจึงด าเนินการประชมุในล าดบัเรื่องถดัไป 
 
เร่ืองที ่3 รับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ประจ าปี 2567 

โดยผูด้  าเนินการประชมุ เป็นผูเ้สนอรายละเอียด ดงันี ้ 

บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาและเสนอใหแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชจีากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบ
บญัชีของกองทนุรวมประจ าปี 2567 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 ้
 
ค าถามที ่6 มีโอกาสหรือไม่ทีท่าง CPNCG และ ทาง CPNREIT จะควบรวมกัน  

ค าตอบ คุณทิพาพรรณชีแ้จงว่า ทาง CPN ในฐานะผู้ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละ ทางกองทุนรวม CPNCG 
พยายามศึกษาแนวทางแปลงสภาพไปเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือREIT ซึ่งหนึ่งใน
ปัจจัยคือ ตอ้งมีการไดร้บัความยินยอมจากเจา้ของที่ดินคือ ส านักงานทรพัยสิ์นพระมหากษัตริย ์ดว้ย ซึ่ง
ทางฝ่ัง CPN ก็รบัทราบในประเด็นดังกล่าวและอยู่ในระหว่างการศึกษา ส าหรบัขั้นตอนการรวมระหว่าง 
CPNCG และ CPNREIT ต้องได้รับมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนของทั้งสองกอง เพื่ออนุมัติการด าเนินการ
ดงักล่าว หากมีความคืบหนา้ทางกองทนุจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทราบต่อไป 

ไม่มีผู้ถือหน่วยลงทุน สอบถามค าถามเพิ่มเติม  ประธานจึงด าเนินการประชุมในล าดับเร่ืองถัดไป 

 

เร่ืองที ่4  พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี)  

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุ เสนอเรื่อง หรือหวัขอ้อื่นเพื่อพิจารณา เขา้มา 

ประธาน ไดใ้หข้อ้มลูผูถื้อหน่วยลงทนุเพิ่มเติม โดยแจง้ว่าในปี 2567 บรษิัทจดัการไดห้าช่องทางในการส่ือสารผลการด าเนินงาน
ของกองทุน ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบไดบ้่อยขึน้กว่าที่มีการจดัประชมุออนไลน ์หรือการจดัประชุมสามญัประจ าปี ในปีที่ผ่าน
มา ซึ่งเป็นการจดัปีละ 1 ครัง้ โดยทางกองทุนรวมเขา้ร่วมการใหข้อ้มลูในงาน SET Opportunity Day ซึ่งจดัพรอ้มกับ บริษัท CPN 
ทกุไตรมาส รวมถึงกองทนุรวมไดม้ีการปรบัปรุงจดหมายข่าว (Newsletter) ที่ไดม้ีการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไปพรอ้มกับซอง



เอกสารจ่ายเงินปันผล โดยเป็นรูปแบบท่ีเขา้ใจง่ายขึน้ ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทุนสามารถดยูอ้นหลงัจดหมายข่าวไดท้ี่เว็บไซตบ์ริษัท
จดัการ หรือเขา้ดไูดท้ี่ www.scbpropertyfund.com  

 
เมื่อไม่มีค  าถาม ขอ้เสนอแนะ หรือแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานแจง้การปิดประชมุเวลา 14.54 น. และกล่าวขอบคณุทุก
ท่านที่มาร่วมประชมุในวนันี ้โดยในวนันีม้ีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้รว่มประชมุจ านวน 25 ราย โดยสรุปรายงานการส่ือสารสองทาง
จะน าเผยแพรภ่ายในวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2567 
 
ปิดประชุมเวลา 14.54 น. 
 
ทัง้นีมี้ผู้ถือหน่วยสอบถามค าถามเข้ามาในระบบเพิ่มเติมหลังจากปิดประชุมดังนี ้

ค าถามที ่7 การลดทุนต้องลดทุนในทุกกี่ปี  

ค าตอบ การจ่ายประโยชนต์อบแทนสามารถจ่ายไดใ้น 2 รูปแบบ คือเงินปันผลและ เงินคืนทุน โดยทาง
กองทุนรวมจะพิจารณาก าไรสะสมที่มีอยู่ เพื่อจ่ายเงินออกในรูปเงินปันผล หากมีสภาพคล่อง
สว่นเกินคงเหลือจะจ่ายในรูปการคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นีแ้นวโนม้ของมลูค่าทรพัยส์ินตาม
จากการประเมินอา้งอิงจากขอ้มูลของรายงานประเมินปี 2566 มีแนวโนม้ลดลงซึ่งจะส่งใหก้องทุน
อาจตอ้งจ่ายเงินสภาพคลอ่งสว่นเกินที่ไดจ้ากผลประกอบการในรูปของการลงทนุอย่างต่อเนื่อง 
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