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สรุปประเด็นส ำคัญในลกัษณะค ำถำม-ค ำตอบ จำกกำรจัดกำรสื่อสำรสองทำง (Two-Way Communication) 
ในรูปแบบกำรส่งรำยงำนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2567  

และเปิดช่องทำงให้ผู้ถือหน่วยทรัสตส์อบถำมข้อมูลผ่ำนชอ่งทำงทีก่ ำหนด 
ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทนุในอสังหำริมทรัพยเ์คพีเอ็น 

_________________________________________________________________ 

 

หวัขอ้รายงานในการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-Way Communication) แบบการส่งรายงานการด าเนินงาน
ประจ าปี 2567 และเปิดช่องทางใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์อบถามข้อมูลผ่านช่องทางที่ก าหนด ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรสัต”์) มีทัง้สิน้ 5 เรื่องดงันี ้ 

เรื่องที่ 1   :  การจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องส าคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

  เรื่องที่ 2 : รายงานงบการเงินของกองทรสัต ์ ตัง้แตว่นัท่ี 13 ธันวาคม 2567 (วนัจดทะเบียนก่อตัง้ 
กองทรสัต)์ ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  

เรื่องที่ 3  :  การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้า่ยในการสอบบญัชี 

เรื่องที่ 4  :  การปรบัปรุงครัง้ใหญ่อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์(Major Renovation) 

เรื่องที่ 5 :  เรื่องอื่น ๆ (ถา้ม)ี 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัท าสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและตอบค าถามในแต่ละเรื่อง โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

เร่ืองที ่1    กำรจัดกำรกองทรัสตใ์นเร่ืองส ำคัญ และแนวทำงกำรจัดกำรกองทรัสตใ์นอนำคต 

ค ำถำมที ่1 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหข้อ้คิดเห็นว่า ตามที่ไดม้ีการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม”) เป็นกองทรสัตแ์ลว้นัน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั
แนวทางการปฏิบตัิที่ดีและประสิทธิภาพในการติดตามผลการด าเนินงานภายใตโ้ครงสรา้งกองทรสัต ์ ซึ่งมี
โครงสรา้งการบริหารจดัการที่มีค่าใชจ้่ายสงูขึน้เมื่อเทียบกบักองทุนรวม  กองทรสัตค์วรมีการปรบัปรุงการ
น าเสนอขอ้มลูในอนาคต ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัทราบอย่างครบถว้นและทนัต่อเหตุการณ์มากขึน้  โดย
ขอเสนอแนะ ใหจ้ดัท ารายงานวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานอย่างละเอียด โดยครอบคลมุขอ้มลูส าคญั อาทิ 
อตัราการเช่า (Occupancy Rate), อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate), ระยะเวลาของสญัญาเช่า 
เป็นตน้ โดยเสนอใหจ้ดัท าในรูปแบบเอกสารน าเสนอที่ครบถว้น เผยแพร่ผ่านเว็บไซตอ์ย่างสม ่าเสมอ หรือ
จดักิจกรรม Opportunity Day ทุกไตรมาส เพื่อสรา้งความเชื่อมั่นและเป็นประโยชนต์่อการติดตามผลการ
ด าเนินงานงานของกองทรสัต ์ ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดข้อให้พิจารณาแนวทางขา้งตน้ และแจง้ใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ราบถึงระยะเวลาที่คาดว่าจสามารถด าเนินการตามขอ้เสนอแนะดงักล่าวได ้    

ค ำตอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาขอ้คิดเห็นและแนวทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้สนอแนะขา้งตน้  โดยขอเรียน
ชีแ้จงว่า ขอ้มลูสรุปผลการด าเนินงานส าหรบัช่วงระยะเวลาการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 13 ธันวาคม 2568 
(วันจัดตัง้กองทรสัต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 (11 วันท าการ) รวมถึงรายละเอียดขอ้มูลอัตราค่าเช่า, 
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อัตราเช่าเฉล่ีย และโครงสรา้งสัญญาเข่า  ไดม้ีการเปิดเผยไว้ครบถว้นแลว้  ในแบบแสดงรายการขอ้มลู
ประจ าปี (แบบ 56-1) ส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์หนา้ที่ 3-4  และส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการ
ของกองทรสัต ์หนา้ที่ 15 – 16 โดยไดร้วบรวมเพิ่มเติมขอ้มูลผลการด าเนินงานยอ้นหลังของกองทุนรวม 
เพื่อใหท้่านผูถื้อหน่วยสามารถติดตามการเปล่ียนแปลงของผลการด าเนินงานไดอ้ย่างต่อเนื่อง   

อย่างไรก็ดี เพื่อเพิ่มความชัดเจนและแสดงภาพรวมของผลการด าเนินงานในเชิงลึกมากยิ่งขึน้ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะน าขอ้มูลดังกล่าวจดัท ารวบรวมโดยละเอียดไวใ้นส่วนของ รายงานค าอธิบายและ
วิเคราะหข์องฝ่ายจดัการ (“Management Discussion and Analysis” หรือ “MD&A”) ในไตรมาส 1 ปี 
2568 และไตรมาสถัด ๆ ไป เพื่อใหส้ามารถสะทอ้นผลการด าเนินงานในปัจจุบันของกองทรสัตแ์ละการ
วิเคราะหเ์ชิงเปรียบเทียบไดอ้ย่างครบถว้น  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัท าสรุปผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์(Performance Update) ใน
รอบล่าสดุ ช่วงระยะเวลา 11 วนัท าการภายหลงัการแปลงสภาพ ระหว่างวนัที่ 13 (วนัจดัตัง้กองทรสสัต)์ – 
31 ธันวาคม 2568 และรวบรวมกับขอ้มลูผลการด าเนินงานยอ้นหลังของกองทุนรวม ในรูปแบบเอกสาร
น าเสนอ ตามขอ้แนะน าของท่านผูถื้อหน่วยทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ โดยท าการเผยแพร่ผ่านช่องทางเวบไซต์
ของกองทรสัต ์ตาม URL นี ้https://www.kpnreit.com/th/investor-relations/resource-center   

ส าหรับการจัดกิจกรรม Opportunity Day และเอกสารน าเสนอส าหรับไตรมาสถัด ๆ ไป ทาง
ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อรบัขอ้เสนอแนะของท่านผูถื้อหน่วยเพื่อด าเนินการ โดยจะส่ือสารและเผยแพร่ผ่าน
ช่องทางเว็บไซตข์องกองทรสัตแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อใหเ้กิดความต่อเนื่อง โปรง่ใส และ
สรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่าน 

ค ำถำมที ่2     อัตรำกำรเช่ำพืน้ทีล่่ำสุดของโครงกำรว่ำปัจจุบันอยู่ทีร้่อยละเท่ำใด 

ค ำตอบ ส าหรบัไตรมาสที่ 4 ปี 2567 อาคารเคพีเอ็น มีอตัราการเช่าอยู่ที่ 45.7% ลดลง 1.7% เทียบกบัไตรมาส 4 ปี 
2566 ซึ่งมีอตัราการเช่าอยู่ที่ 47.1% อตัราค่าเช่าเฉล่ียในไตรมาส 4 ปี 2567 อยู่ที่ 423 บาทต่อตารางเมตร 
ปรบัเพิ่มขึน้ 0.2% จาก 422 บาทต่อตารางเมตรในไตรมาส 4 ปี 2566 

ในช่วงเดือนมกราคม – มีนาคม 2568 ผูเ้ช่ารายเดิมที่หมดอายุสญัญาทัง้หมดไดม้ีการต่อสญัญาในอตัรา 
100% โดยมีอตัราค่าเช่าใหม่ที่ ปรบัเพิ่มขึน้ประมาณ 1.5% – 2.0% เมื่อเทียบกบัสญัญาเช่าเดิม ซึ่งสะทอ้น
ความเชื่อมั่นของผูเ้ช่าเดิมต่อศกัยภาพของอาคาร 

อย่างไรก็ตาม การหาผูเ้ช่ารายใหม่ยงัอยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าที่คาดการณ ์เนื่องจากอาคารยงัอยู่ระหว่างการ
ปรบัปรุง และยงัอยู่ในระหว่างจดัหาผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) ที่สามารถสรา้งความน่าสนใจและดงึดดู
กลุ่มผูเ้ช่าใหม่เขา้มาใชง้านอาคารรว่มกนัไดใ้นลกัษณะเกือ้หนนุทางธุรกิจ 

 

https://www.kpnreit.com/th/investor-relations/resource-center
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ค ำถำมที ่3 ผู้จัดกำรกองทรัสตมี์แผนหรือประมำณกำรไว้หรือไม่ว่ำจะสำมำรถเพิ่มรำยได้ให้แก่กองทรัสตไ์ด้
เม่ือใด 

ค ำตอบ ทางผูจ้ัดการกองทรสัตข์อแจง้ความคืบหนา้ของแผนและการด าเนินการในการเพิ่มรายไดข้องกองทรสัต ์
ดงันี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่า จะสามารถเพิ่มอตัราการเช่าและรายไดจ้ากการด าเนินงานของอาคาร
ไดอ้ย่างมีนัยส าคัญ ภายหลังจากการปรับปรุงอาคารแลว้เสร็จและสามารถจัดหาผู้เช่าหลัก  (Anchor 
Tenant) ไดแ้ก่ ผูใ้หบ้ริการ Self-Storage และ Serviced Office เขา้พืน้ที่และเริ่มด าเนินกิจการไดภ้ายใน
ไตรมาสที่ 4/2568 นี ้ การมุ่งจัดหาผู้เช่าหลักในช่วงต้นนี ้ เป็นไปตามกลยุทธ์การพลิกฟ้ืนอาคารที่มี
เป้าประสงคเ์พื่อเพิ่ม Traffic และความคกึคกัใหก้บัอาคารเคพีเอ็น เนื่องดว้ยผูเ้ช่าหลกัเหล่านี ้เปรียบเสมือน 
“แม่เหล็ก” (Magnet) ที่สามารถดึงดูดกลุ่มผูใ้ชบ้ริการอาคารเคพีเอ็นตลอดจนกลุ่มผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ ให้
เพิ่มมากขึน้ เป็นการก่อใหเ้กิดประโยชนร์่วมกันในวงกวา้งยิ่งขึน้และส่งผลดีต่อการเพิ่มอัตราการเช่าใน
ระยะยาว 

ทัง้นี ้คาดการณว์่าในปี 2569 เมื่ออตัราการเช่าพืน้ที่ปรบัเพิ่มขึน้ถึงระดบัประมาณ 60% แลว้ จะมี
ความเหมาะสมในการทยอยปรบัอตัราค่าเช่าใหเ้ขา้ใกลร้ะดบัอตัราค่าเช่าของตลาดของอาคารส านกังาน
ในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่งอยู่ในช่วงประมาณ  450 – 500 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งจะช่วยสนบัสนุนรายไดข้อง
กองทรสัตไ์ดใ้นระยะยาว 

ส าหรบัเหตุการณแ์ผ่นดินไหวที่เกิดขึน้เมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2568 นัน้ อาคารเคพีเอ็นไดร้บัความ
เสียหายในพืน้ที่อาคารบางส่วนและมีความจ าเป็นต้องปิดให้บริการชั่วคราวเพื่อซ่อมแซม ช่วงวันที่   
1 เมษายน – 30 เมษายน 2568  ซึ่งส่งผลกระทบต่อแผนการปรบัปรุงอาคารและการจดัหารายไดท้ าใหเ้กิด
ความล่าชา้กว่าก าหนดการประมาณ 1 เดือน ทั้งนี ้ในช่วงที่ผ่านมาผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบและ
ประเมินความเสียหายโดยละเอียด พรอ้มทั้งรายงานความคืบหนา้การซ่อมแซมอาคารใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ทราบอย่างต่อเนื่องผ่านทางเว็บไซตข์องกองทรสัต์ https://www.kpnreit.com/th/newsroom/press-
releases  โดยปัจจุบันอาคารเคพีเอ็นซ่อมแซมแลว้เสร็จตามก าหนดการและเปิดให้บริการอย่างเต็ม
รูปแบบ ในวนัที่ 2 พฤษภาคม 2568 ตามหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงวนัที่ 16 เมษายน 2568 เป็นที่เรียบรอ้ย
แลว้ 

ส าหรบัประกันภยัคุม้ครองความเสียหายจากภยัแผ่นดินไหวนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการ
แจง้บริษัทประกนัภยัและน าส่งหลกัฐานเพื่อเคลมสินไหมเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ และอยู่ระหว่างการพิจารณา
จากบริษัทประกัน ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ความคืบหนา้เพิ่มเติมให้ผูถื้อหน่วยทราบอย่างต่อเนื่อง
ต่อไป 

เร่ืองที ่2   : รำยงำนงบกำรเงนิของกองทรัสต ์ตั้งแตว่นัที ่13 ธันวำคม 2567 (วนัจดทะเบียนก่อตั้ง กองทรัสต)์ 
ถึงวันที ่31 ธันวำคม 2567  

  - ไม่มีค  าถามจากจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์–  

https://www.kpnreit.com/th/newsroom/press-releases
https://www.kpnreit.com/th/newsroom/press-releases
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เร่ืองที ่3  :  กำรแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสตแ์ละค่ำใชจ่้ำยในกำรสอบบัญช ี

 - ไม่มีค  าถามจากจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์– 

 

เร่ืองที ่4   :  กำรปรับปรุงคร้ังใหญ่อำคำรเคพีเอน็ ทำวเวอร ์(Major Renovation) 

ค ำถำมที ่1 ขอทราบความคืบหนา้เก่ียวกับแผนการปรบัปรุงอาคารและการปรบัปรุงพืน้ที่เช่าส าหรบัการใหบ้ริการใน
รูปแบบพืน้ที่เก็บขอบส่วนบุคคล (Self-Storage) ว่า ณ ปัจจุบันอยู่ในขั้นตอนใด และมีก าหนดการ
ด าเนินงานหรือแลว้เสรจ็เมื่อใด 

ค ำตอบ ความคืบหน้าโครงการปรับปรุงพืน้ที่เพ่ือพัฒนาเป็นพืน้ที่ให้บริการส าหรับธุรกิจ Self Storage 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด  าเนินการตามแผนงานที่ได้น าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์(KPNPF) ครัง้ที่ 2/2567 โดยไดเ้จรจาขยายพืน้ท่ีเพิ่มเติมส าหรบัธุรกิจ Self-Storage พืน้ที่
เช่ารวมทัง้หมด 940 ตารางเมตร จากเดิม 700 ตารางเมตร  ส าหรบัส่วนที่ขยายเพิ่มเติม 240 ตารางเมตร
นั้น เป็นพืน้ที่จอดรถบริเวณชั้นใตด้ิน (Basement) ซึ่งเป็นส่วนที่เกินจากขอ้ก าหนดขั้นต ่าตามกฎหมาย
อาคาร ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเสนอปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนนีเ้ป็นพืน้ท่ีเช่าเพื่อเพิ่มรายได ้

โครงการดงักล่าวจะด าเนินการร่วมกบับริษัท สตอเรจ เอเชีย จ ากัด (มหาชน) ตามบนัทึกขอ้ตกลง (MOU) 
ที่จดัท ารว่มกนั ลงวนัท่ี 23 เมษายน 2568 โดยมีแผนด าเนินงานภายในปี 2568 เบือ้งตน้ดงันี ้

ก ำหนดกำร รำยกำร 

ก.พ. – มี.ค. 2568 ออกแบบพืน้ท่ีเพิ่มเติม (บรเิวณลานจอดรถ) และเจรจารายละเอียดสญัญาเช่า 

พ.ค. 2568 ลงนามในบนัทึกขอ้ตกลงการพฒันาพืน้ท่ีใหบ้รกิาร self-storage  

ก.ค. - ต.ค. 2588 ลงนามในสญัญาเช่า ส่งมอบพืน้ที่ และด าเนินการตกแต่งพืน้ท่ี (Fit-Out) 

พ.ย. 2568 เริ่มตน้ระยะเวลาเช่าอยา่งเป็นทางการ 
 

ความคืบหน้าแผนปรับปรุงอาคาร (Major Renovation) ผู้จัดการกองทรสัตไ์ดเ้ริ่มด าเนินการอย่าง
ต่อเนื่องโดยทนัทีภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุแลว้เสรจ็ โดยมีการปรบัปรุงรูปแบบบางส่วนจากแผนเดิม
ของกองทนุรวม โดยมุ่งใหค้วามส าคญัในส่วนที่เป็นประสบการณข์องผูม้าใชอ้าคารก่อนเป็นอนัดบัตน้ เช่น 
การปรบัปรุงส่วนลอบบี ้ พืน้ที่ตอ้นรบัดา้นหนา้อาคาร และภูมิสถาปัตยโ์ดยรอบ เพื่อใหม้ีการปรบัเปล่ียน
ภาพลักษณ์อาคารอย่างเด่นชัด โดยมีงบประมาณรวมไม่เกิน 41 ลา้นบาท ซึ่งปรับลดลงจากแผนเดิม
ประมาณ 9 ลา้นบาท จากการใชว้สัดุทดแทนในพืน้ที่บางส่วนที่ยงัคงใหคุ้ณภาพใกลเ้คียงเดิม และปรบั
แผนการด าเนินงานใหก้ระชบัและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนจะใชง้บประมาณจาก
สภาพคล่องคงเหลือของกองทรสัต ์โดยไม่มีการกูย้ืม เพื่อไม่เพิ่มภาระแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์  
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ส าหรบัความคืบหนา้แผนงานการปรบัปรุงอาคาร คาดว่าจะสามารถเริ่มตน้การก่อสรา้งไดใ้นเดือน 
พฤษภาคม 2568 หลงัจากด าเนินการซ่อมแซมอาคารในส่วนที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตแุผ่นดินไหวเสร็จสิน้ 
โดยคาดว่าโครงการปรบัปรุงอาคารจะแลว้เสรจ็ภายใน ไตรมาส 4 ของปี 2568 นี ้

ทั้งนี ้การด าเนินงานทั้งในส่วนการปรบัปรุงอาคาร (Major Renovation) และ การปรบัปรุงพืน้ที่
ส  าหรับธุรกิจ Self-storage มีความล่าช้าจากก าหนดการเดิมประมาณ 1 เดือน เนื่องจากเหตุการณ์
แผ่นดินไหวในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครเมื่อวนัท่ี 28 เมษายน 2568 ซึ่งส่งผลกระทบก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
อาคารเคพีเอ็น และจ าเป็นตอ้งมีการปิดอาคารชั่วคราวเพื่อตรวจสอบโครงสรา้งและซ่อมแซมอาคารให้
ปลอดภยั 

 

เร่ืองที ่5  :  เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ำมี) 

 - ไม่มีค  าถามจากจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์- 

 

จึงเรยีนมาเพื่อโปรดทราบ 

ขอแสดงความนบัถือ 

 
 (นายรุง่ยศ จนัทภาษา) 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

            บรษิัท  บลเูวล แอสเซท จ ากดั 
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในองัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

 


