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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น คร้ังที ่1/2568 

ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

ประชุมเมื่อวันที่ 29 ตุลาคม 2568 มีการก าหนดเวลาประชุมใน เวลา 14.00 น. ในรูปแบบการประชุมผ่านส่ือ

อิเล็กทรอนิกส ์(E-Meeting) 

การแนะน าก่อนการประชุม 

 นางสาวณคยา จ าปาเงิน พิธีกร (“พิธีกร”) ของการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 1/2568 (“ทีป่ระชุม” หรือ “ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต”์) ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ

ชีแ้จงใหท้ี่ประชุมทราบว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 1/2568 นี ้ 

เป็นการประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกสภ์ายใตก้ฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยไดช้ีแ้จงว่าเพื่อเป็นการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ

คุม้ครองขอ้มลูส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด จะท าการเก็บ รวบรวม ใช ้และเปิดเผยขอ้มลูส่วนบุคคล 

อาทิ ชื่อ-นามสกุล และอาจรวมไปถึงเสียง ของผูเ้ขา้ร่วมประชุมทุกท่าน เพื่อการบนัทึกรายงานการประชุมและบริหารจดัการ

การประชุม ตามรายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ซึ่งไดน้ าส่งใหก้บัผูถื้อหน่วยพรอ้มหนงัสือเชิญประชุม จากนัน้พิธีกร 

ได้แนะน าคณะกรรมการ และผู้บริหารของบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด  (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”)  

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT” หรือ “กองทรัสต”์) ทรสัตีของ 

KPNREIT และที่ปรกึษากฎหมาย ที่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้ 

1. บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ของ KPNREIT 

(1) คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

(2) คณุณชัชา สีหาบตุร ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจและการลงทนุ 

2. บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ KPNREIT 

(1) คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม     Executive Director กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

(2) คณุเภรี อิชยพฤกษ์     Director ทรสัตเ์พื่อการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์

3. บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั ในฐานะที่ปรกึษากฎหมาย 

(1) คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์ ทนายความหุน้ส่วนผูจ้ดัการ 

หลังจากการแนะน าบุคคลต่าง ๆ แลว้พิธีกรได้เรียนเชิญ คุณรุ่งยศ จันทภาษา ประธานในที่ประชุม (“ประธานฯ”)  

กล่าวตอ้นรบัผูเ้ขา้รว่มประชมุ  
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ประธานฯ ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูเ้ขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ครัง้ที่ 1/2568 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์ 

(E-Meeting) ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และไดช้ีแ้จงว่าวาระหลกัของการประชุมในครัง้นีเ้พื่อรายงาน

ความคืบหนา้การปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร ์รายงานผลการด าเนินงานของ KPNREIT และอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประธานฯ ขอให ้พิธีกรชีแ้จงใหท้ี่ประชมุทราบถึงขัน้ตอนการประชมุ การลงมติ และ การนบัคะแนน 

พิธีกรได้ชี ้แจงว่าผู้เข้าร่วมประชุมสามารถรับชมการประชุมและผลการลงมติในแต่ละวาระผ่านระบบได้  

โดยหากผู้เข้าร่วมประชุมท่านใด มีข้อขัดข้องทางเทคนิคในการใช้ระบบ สามารถโทรศัพทต์ิดต่อขอความช่วยเหลือ ได้ที่

หมายเลขโทรศพัท ์02-079-1811 จากนั้นไดม้ีการฉายวิดีโอสาธิตวิธีการใชร้ะบบออนไลนเ์พื่อการออกเสียงลงคะแนน หรือ

ระบบ E-Voting และวิธีการสอบถามหรือแสดงความคิดเห็นของผู้เข้าร่วมประชุม ในล าดับถัดไปพิธีกรจึงชีแ้จงขั้นตอน 

การประชมุ การลงมติ และกระบวนการนบัคะแนนในการประชมุ ดงันี ้

1. ส าหรบัการน าเสนอวาระ จะเสนอเป็นรายวาระ 

2. เมื่อน าเสนอวาระเรียบรอ้ยแลว้ จึงเป็นช่วงการถาม ตอบ หากผู้เขา้ร่วมประชุมท่านใดมีข้อซักถามหรือ

ตอ้งการแสดงความคิดเห็นในประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับวาระนั้น ๆ สามารถสอบถามโดยพิมพเ์ขา้มาทางแชท โดยเขา้ไปที่เมนู 

Chat ในโปรแกรม Zoom โดยเลือกชื่อผูร้บัเป็น “KPNREIT ค าถาม” เพื่อพิมพข์อ้ความ และกดปุ่ ม Enter เพื่อส่งขอ้ความเขา้

มายงัระบบ ในการถามค าถามแตล่ะครัง้และผ่านการสนทนาระบบเสียง ซึ่งผูเ้ขา้รว่มประชมุจะกดปุ่ มยกมือ และเปิดไมโครโฟน

ที่อปุกรณข์องตนเอง หลงัจากที่เจา้หนา้ที่ควบคมุระบบส่งค าเชิญใหท้่านสนทนาได ้และกรุณาปิดไมโครโฟนหลงัจากที่สนทนา

เสรจ็ทกุครัง้และ ขอความกรุณาใหแ้จง้ชื่อและนามสกลุ พรอ้มระบวุ่าท่านเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองหรือ

เป็นผูร้บัมอบฉันทะก่อนเริ่มถามค าถาม โดยพิธีกรจะอ่านค าถามที่เก่ียวขอ้งกับวาระการประชุมส าหรบัค าถามที่ไดส่้งมาทาง

แชท และ ประธานฯ จะมอบหมายใหผู้ร้บัผิดชอบตอบค าถามดงักล่าว ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเวน้ช่วงเวลาในการส่งค าถาม

ประมาณ 1 นาที หากไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตส่์งค าถามเขา้มาภายใน 1 นาทีหลงัจากการน าเสนอแต่ละวาระแลว้ จะถือว่าไม่มีผู้

ถือหน่วยทรสัตม์ีค  าถาม และการประชมุจะด าเนินการต่อไป 

3. เมื่อการถามตอบเสร็จสิน้ หากเป็นวาระที่มีการลงมติ จึงท าการลงมติ ส าหรบัการออกเสียงลงคะแนนใน

การประชุม E-Meeting ผ่านระบบ E-Voting ในแต่ละวาระ ผู้เข้าร่วมประชุมสามารถออกเสียงคะแนนได้ตามจ านวน

หน่วยทรสัตท์ี่มี หรือตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบฉนัทะมา โดยในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่านมีคะแนน

เสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเว้นช่วงเวลาส าหรับการลงคะแนนเสียงประมาณ 1 นาที  

เมื่อครบ 1 นาทีแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าการประมวลผลคะแนน 

4. ผูเ้ขา้รว่มประชมุสามารถดวูาระการประชมุทัง้หมดไดใ้นเมน ู“ลงคะแนนเสียง” และสามารถลงคะแนนเสียง

ของผูเ้ขา้รว่มประชมุในระหว่างการเปิดใหล้งคะแนนในระหว่างวาระที่มีการลงมติ โดยการลงคะแนนเห็นดว้ย ไม่เห็นดว้ย หรือ

งดออกเสียง เพียงอย่างใดอย่างหน่ึงเท่านัน้ไม่สามารถแบ่งการออกคะแนนเสียงเป็นบางส่วนได ้เมื่อ สิน้สดุระยะเวลาที่ไดเ้ปิด

ใหล้งคะแนนแลว้ ผูเ้ขา้ร่วมประชุมจะไม่สามารถเปล่ียนแปลงการลงคะแนนเสียงของท่านไดอ้ีก หากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือ  
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ผู้รับมอบฉันทะไม่ด าเนินการท าเครื่องหมายใด ๆ ระบบจะถือว่าท่านลงคะแนนเสียงเป็นเห็นดว้ย กรณีผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่ ส่งหนังสือมอบฉันทะและออกเสียงลงคะแนนมาแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท าการรวบรวมและบันทึกคะแนนตาม  

ความประสงคต์ามหนงัสือมอบฉนัทะในระบบเรียบรอ้ยแลว้ 

5. ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใด ๆ ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท  ์

6. การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียง

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษใน

วาระการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์ี่จะไดเ้สนอใหท้ี่ประชมุพิจารณาในครัง้นี ้

7. ในการนับคะแนนเสียง จะมีการตรวจสอบเอกสารที่จัดส่งมายังผู้จัดการกองทรัสต ์และตรวจสอบจาก  

ระบบนบัคะแนนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตล์งมติผ่านระบบ E-Voting ในระยะเวลาที่ไดเ้ปิดใหล้งคะแนนในแต่ละวาระ 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้สงสยัเก่ียวกับขัน้ตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนท่ี

ระบุขา้งตน้หรือไม่ และชีแ้จงว่ากรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้สงสยัหรือขอ้ขดัขอ้งทางเทคนิคสามารถสอบถามโดยพิมพเ์ขา้มา

ทางแชท หรือโทรศพัทต์ิดต่อขอความช่วยเหลือที่หมายเลขโทรศพัท ์02-079-1811 เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็น

ดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนที่ระบขุา้งตน้ จึงไดด้  าเนินการแจง้องคป์ระชมุต่อไป 

 ต่อมา พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูร้บัมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุม ณ เวลานดัประชุม 14.00 น.

จ านวน 18 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมทั้งสิน้ 114,096,604 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 63.3870 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่าย 

ไดแ้ลว้ทัง้หมดของ KPNREIT ซึ่งยงัไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งจะต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน หรือ ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ั้งหมด  

และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม  

โดยจะขอพิจารณานบัองคป์ระชมุอีกครัง้ภายในเวลา 15.00 น. 

 ทั้งนี ้ ณ เวลา 14.41 น. มีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุมจ านวน 30 ราย ถือหน่วยทรัสต ์

รวมทั้งสิน้ 114,856,404 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 63.8091 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ KPNREIT  

ซึ่งครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้กองทรสัต์ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์า

ประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน หรือ ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ั้งหมด และตอ้งมีหน่วยทรัสตน์ับรวมกัน  

ไดไ้ม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายได้ทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม ล าดับต่อมา พิธีกรไดเ้รียนเชิญ

ประธานฯ เปิดการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ครัง้ที่ 1/2568 
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เร่ิมการประชุม 

ประธานฯ ไดก้ล่าวเปิดการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ครัง้ที่ 1/2568 และขอใหพ้ิธีกรแจง้รายละเอียด

วาระที่จะน าเสนอ โดยพิธีกรไดแ้จง้รายละเอียดการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ครัง้ที่ 1/2568 โดยมีการก าหนด

วาระการประชมุเป็น 4 วาระ เพื่อพิจารณาลงมติในเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 เพื่อทราบความคืบหนา้การปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร ์ปี 2568 (Major Renovation) 

วาระท่ี 2 เพื่อทราบผลการด าเนินงาน ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2568 ตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2568 – 30 มิถนุายน 2568 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ ในเรื่องเหตุแห่งการขอมติตามขอ้ 17.2.2 และ 

เรื่องวิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อภาระผกูพนั ตามขอ้ 10.5.1 และ 10.5.3  

วาระท่ี 4 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ทัง้นี ้พิธีกรไดช้ีแ้จงขัน้ตอนการประชมุ การลงมติ และกระบวนการนบัคะแนนในการประชมุอีกครัง้หน่ึง และเรียนเชิญ

ประธานฯ ด าเนินการประชมุในล าดบัต่อไป 

วาระที ่1   เพื่อทราบความคืบหน้าการปรับปรุงอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร ์ปี 2568 (Major Renovation) 

 ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชมุเก่ียวกบัความคบืหนา้การปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร ์ปี 2568 (Major Renovation) 

โดยสามารถสรุปสาระส าคญัไดด้งันี ้

1. กองทรสัตไ์ดท้ าการศกึษาตลาดและทิศทางแนวโนม้ตลาดอาคารส านกังานเพิ่มเติม ประกอบกบัขอ้มลูจาก

รายงานการส ารวจพืน้ที่และตลาดอาคารส านักงานโดยรอบย่านพระราม 9 และอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร ์จัดท าโดย บริษัท 

พร็อพเทค รีเสริซ แอนด ์ดาตา้เบส จ ากัด  กองทรสัตไ์ดก้ าหนดกลยุทธก์ารปรบัต าแหน่งจุดยืนเพื่อสรา้งความแตกต่างใหก้ับ

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์(Repositioning Strategy) โดยมุ่งพฒันาใหอ้าคารเคพีเอ็น ทาวเวอรเ์ป็นจดุศนูยก์ลางเชื่อมโยงชมุชน 

ขบัเคล่ือนดว้ยท าเลยทุธศาสตร ์และศกัยภาพของพืน้ท่ีโดยรอบอาคาร (Market catchment) และมุ่งเนน้กลุ่มคนท่ีหลากหลาย 

อาทิเช่น กลุ่มผูอ้ยู่อาศยั กลุ่มคนท างาน กลุ่มนกัเรียน เป็นตน้ 

ทัง้นี ้การก าหนดกลยุทธก์ารปรบัพืน้ที่ภายในอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เป็นการเพื่อรบัรองกลุ่มลกูคา้ประเภทต่างๆ 

โดยมีการปรบัพืน้ที่บริเวณโถงตอ้นรบัและพืน้ที่ส่วนกลางดา้นล่าง (Lobby) ใหดู้ทันสมัย รวมถึงจัดสรรพืน้ที่บางส่วนสรา้ง

มลูค่าเพิ่ม โดยมุ่งสรรหารา้นคา้ชัน้น าเพื่อเสริมการใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าภายในอาคาร และดึงดูดผูส้รรจรเขา้มาใชบ้ริการอาคาร

มากขึน้ ตามแผนภาพท่ีปรากฏดา้นล่างนี ้
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2. ความคืบหน้าการปรับปรุงอาคารเคพีเอ็นทาวเวอร์ เป็นไปตามแผนงาน และงบประมาณที่คาดการณ์ไว้  

โดยปรบัปรุงส่วนต่าง ๆ ดงันี ้ 

ส่วนท่ี 1:  โถงตอ้นรบัและพืน้ที่ส่วนกลางดา้นล่าง (Lobby) ซึ่งไดป้รบัปรุงเรียบรอ้ยแลว้ พรอ้มเปิดใชง้านในเดือน

ตลุาคม 2568  

ทั้งนี ้ การออกแบบและก่อสร้างเป็นไปอย่างยั่ งยืน เพื่อให้สอดคล้องกับหลักการ ESG ซึ่งส่งผลกระทบต่อ 

การเพิ่มมูลค่า (Impact on Value Creation) ได้แก่ การเสริมสรา้งความพึงพอใจของผู้เช่า การเพิ่มอัตราค่าเช่า และ  

การปรบัปรุงประสิทธิภาพในการสรา้งรายไดจ้ากการด าเนินงาน นอกจากนี ้การออกแบบและก่อสรา้งอย่างยั่งยืนดังกล่าว  

จะท าใหป้ระหยัดพลังงาน (Energy saving) โดยช่วยลดค่าใชจ้่ายดา้นพลังงานไฟฟ้าไดม้ากกว่ารอ้ยละ 70 และจะท าให ้

ปลอดฝุ่ น PM 2.5 (Zero PM 2.5) โดยก าจัด PM 2.5 เชื่อแบคทีเรีย ไวรสั และสารก่อภูมิแพ ้รวมถึงอาคารที่ออกแบบและ

ก่อสรา้งในรูปแบบท่ียั่งยืน (Sustainable Building) จะส่งเสรมิสขุภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผูใ้ชอ้าคาร 

ส่วนท่ี 2:  ทางเขา้และส่วนตกแต่งอาคารบริเวณทางเขา้ (Canopy) อยู่ระหว่างการด าเนินการ ซึ่งจะพรอ้มใชง้าน

ในเดือนพฤศจิกายน - ธันวาคม 2568 

ส่วนท่ี 3:  ปรับภูมิทัศน์โดยรอบ และปรับปรุงการจัดสรรพื ้นที่  เพื่อขยายพื ้นที่ เช่าส่วนที่ก่อให้เกิดรายได้  

(Landscape & Outdoor Retail Space) อยู่ระหว่างการด าเนินการ ซึ่งจะพรอ้มใชง้านในเดือนมกราคม - 

กมุภาพนัธ ์2569 

ส่วนท่ี 4: การจัดสรรพืน้ที่เชิงกลยุทธ์และปรับปรุงพืน้ที่ภายในส าหรับผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant Fit Out) ไดแ้ก่ 

พืน้ที่ส  านกังานพรอ้มบรกิารครบวงจร (Serviced Office) และ โคเวิรก์กิง้สเปซ (Co-working Space)  
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ส่วนท่ี 5:  งานระบบตา่ง ๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบลิฟต ์ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบสาธารณปูโภค 

ทัง้นี ้แผนการด าเนินงานและงบประมาณ มีรายละเอียดตามเอกสารน าเสนอต่อที่ประชมุ หนา้ที่ 58  

 

จากนั้นพิธีกรสอบถามที่ประชุมว่ามีข้อซักถามใด ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับวาระที่  1 หรือไม่ ทั้งนี ้ มีผู้เข้าร่วมประชุม 

มีขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกบัวาระท่ี 1 ซึ่งสามารถสรุปค าถามและค าตอบไดด้งันี ้ 

คณุทองทศ แพงลาด ผูร้บัมอบฉนัทะจากสมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย มีขอ้สอบถาม ดงันี ้

1. การปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ซึ่งมีวตัถปุระสงคเ์พื่อยกระดบัภาพลกัษณข์องอาคาร จะสามารถช่วยใหเ้กิด

แรงกระตุน้ในการเพิ่มอตัราการเช่า และอตัราค่าเช่าหรือไม่อย่างไร 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุม โดยสรุปไดว้่า แผนการปรบัปรุงอาคารตามที่ไดช้ีแ้จงไปในวาระนีน้ั้น ไดด้  าเนินการ

โดยค านึงถึงปัจจัยที่จะรักษาผู้เช่ารายเดิมและดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ โดยปัจจุบัน อัตราค่าเช่าเฉล่ียประมาณ 420 บาทต่อ 

ตารางเมตร โดยภายหลงัการปรบัปรุงอาคาร ในช่วง 2569 – 2570 นัน้ อตัราค่าเช่ามีแนวโนม้ที่จะปรบัตวัสงูขึน้ถึงประมาณ 

500 – 550 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งจะเทียบเท่ากับอตัราค่าเช่าของอาคารส านักงานใหเ้ช่าเกรด B ที่ตัง้อยู่นอกพืน้ที่ใจกลาง

ธุรกิจ (Non-CBD grade B office) ในบรเิวณเดียวกนั 

2. อตัราการเช่า (Occupancy Rate) ล่าสดุของอาคารส านกังานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ณ สิน้วนัที่ 30 มิถุนายน 2568  

อยู่ที่รอ้ยละ 46.30 ทาง KPNREIT มีแผนกลยทุธใ์นการเพิ่มผูเ้ช่ารายใหม่และรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมอย่างไร (โดยเฉพาะกลุ่ม SMEs) 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุ โดยสรุปไดว้่า ตามรายละเอียดที่ไดช้ีแ้จงไปในวาระนีน้ัน้ การที่ทางกองทรสัต ์มุ่งเนน้

การสรรหาผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) เช่น Regus Fitness i-Store เป็นตน้ รวมถึงการปรบัปรุงส่วนต่าง ๆ เช่น โถงตอ้นรบั

และพืน้ท่ีส่วนกลางดา้นล่าง (Lobby) นัน้ เพื่อมุ่งยกระดบัประสบการณข์องผูม้าใชบ้รกิารอาคารเคพีเอ็น ซึ่งเป็นปัจจยัส าคญัที่

เสรมิสรา้งทรพัยสิ์นใหม้ีศกัยภาพ ทัง้ในการรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมและดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ได ้

เมื่อไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดซักถามเพิ่มเติม พิธีกรจึงแจ้งที่ประชุมว่า เนื่องจากวาระนี ้เป็นวาระรายงาน  

เพื่อรบัทราบ จึงไม่มีการลงมติในวาระนี ้และสรุปว่าที่ประชุมไดร้บัทราบความคืบหนา้การปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น  ทาวเวอร ์ 

ปี 2568 (Major Renovation) 
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วาระที ่2  เพื่อทราบผลการด าเนินงาน ส าหรับไตรมาส 2 ปี 2568 ตั้งแต่วันที ่1 เมษายน 2568 – 30 มิถุนายน 2568 

ประธานฯ มอบหมายให้ คุณณัชชา สีหาบุตร ผูอ้  านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและการลงทุน น าเสนอรายละเอียดใน

วาระนีต้่อที่ประชมุ โดยคณุณชัชา สีหาบตุร ชีแ้จงต่อที่ประชมุโดยสามารถสรุปสาระส าคญัไดด้งันี ้

1. เหตุการณ์แผ่นดินไหว เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 เกิดผลกระทบต่ออาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์คิดมูลค่าความ

เสียหายโดยรวมประมาณ 22.50 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนหลกั ดงันี ้

ความเสียหายทีเ่กดิขึน้ ประมาณการมูลค่าความเสียหาย 

(บาท) 

ความเสียหายต่อส่วนโครงสร้าง สถาปัตย ์และงานระบบอื่นๆ 17,062,917.00 

การสูญเสียรายได้จากการยกเว้นค่าเช่า (1-30 เม.ย. 2568) 5,345,231.00 

นอกจากนี ้ในเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในพืน้ที่กรุงเทพมหานครเมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2568 ซึ่งส่งผลกระทบก่อใหเ้กิดความ

เสียหายและจ าเป็นตอ้งมีการปิดอาคารชั่วคราว เพื่อตรวจสอบโครงสรา้งและซ่อมแซมอาคารใหป้ลอดภยั โดยเหตกุารณด์งักล่าว

นี ้มีผูเ้ช่าด าเนินการขอท าการยกเลิกสญัญา ไม่ประสงคต์่อสญัญา และขอลดค่าเช่ารวมทัง้สิน้ 5 ราย อย่างไรก็ดี ความเสียหาย

จากแผ่นดินไหว ทางอาคารจึงไดด้  าเนินการปรับปรุงเชิงโครงสรา้งไม่เพียงซ่อมแซมส่วนที่เสียหายเท่านั้น แต่ไดม้ีการเสริม

โครงสรา้งเหล็กเพื่อเพิ่มความแข็งแรงของอาคารในเชิงวิศวกรรม และยืดอายกุารใชง้านของอาคารในระยะยาวได ้ 

 

2. ผลการด าเนินงานโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2568 ระหว่างวันที่ 1 เมษายน 2568 –  

30 มิถนุายน 2568 

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์มีพืน้ที่ใชส้อยรวม 59,839 ตารางเมตร และพืน้ที่ใหเ้ช่าทั้งหมด 25,871 ตารางเมตร โดยมี

อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าเฉล่ีย ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 ดงัแสดงในตารางดา้นล่าง 

ตารางที่ 1: อตัราการเช่าและอตัราค่าเชา่ต่อเดือน 

 

 

 
หน่วย 

ปี 
2564 

ปี 
2565 

ปี 
2566 

ปี 
2567 

ไตรมาส 1 

ปี 2568 

ไตรมาส 2 

ปี 2568 
อตัราการเช่า รอ้ยละ 67.4% 55.8% 47.1% 45.7% 45.9% 46.3% 
อตัราค่าเช่าต่อเดือน บาทต่อตาราง

เมตร 
416 422 422 423 423 423 
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ขอ้มลูโครงสรา้งสญัญาเช่าและการหมดอายสุญัญาเชา่ 

ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2568 สดัส่วนของสญัญาเช่าที่มีก าหนดสิน้สดุในปี 2570 อยู่ที่รอ้ยละ 46.3 โดยมีอายุคงเหลือ

เฉล่ียสญัญาเช่าอยู่ที่ 1.89 ปี สดัส่วนของพืน้ท่ีเช่าภายใตส้ญัญาระยะเวลา 3 ปี คิดเป็นรอ้ยละ 43.9 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด โดย

มีระยะเวลาเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 2.85 ปี  

สญัญาที่ต่ออายแุละสญัญาที่เกดิใหม ่

ในช่วงระยะเวลาด าเนินการวนัท่ี 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2568 มีสญัญาที่หมดอายทุัง้หมด 5 สญัญา คิดเป็นรอ้ย

ละ 5.30 ของพืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด โดยผูเ้ชา่รายเดมิมีอตัราการต่อสญัญารอ้ยละ 53.00 โดยผูเ้ชา่เดมิต่อสญัญาที่อตัราเช่าสงูกวา่ 

450 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งสงูกวา่อตัราค่าเชา่เฉล่ียของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ท่ี 423 บาทต่อตารางเมตร  

ในไตรมาส 2 ปี 2568 มีสญัญาเกดิใหม่เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 0.41 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด โดยเป็นผูเ้ช่ารายเดิมที่มี

ความประสงคข์ยายพืน้ท่ีและระยะเวลาสญัญาเช่า   

 

แผนภาพท่ี 1: ขอ้มลูการหมดอายขุองสญัญาเชา่ และสดัส่วนสญัญาที่หมดอาย ุณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 

     
หมายเหต ุ: สดัส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทีมี่ผูเ้ชา่ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2568 

  

18.3%
25.6%

50.3%

5.8%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 เป็นตน้ไป

สญัญาท่ีหมดอาย ุ5.3%

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีเช่า

อายคุงเหลือเฉลี่ยสญัญาเช่าอยู่ที่ 1.89 ปี 
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3. ข้อมูลทางการเงินที่ส  าคัญ ส าหรับไตรมาส 2 ปี 2568 ระหว่างวันที่  1 เมษายน 2568 – 30 มิถุนายน 2568 มี

รายละเอียดดงันี ้

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 

รายได ้

 กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 โดยมีรายไดร้วม 14.99 ลา้นบาท ลดลง 6.61 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 30.60 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ จากการลดลงของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร จ านวน 6.51 ลา้นบาท  สาเหตุ

หลกัจากการยกเวน้การเรียกเก็บค่าเช่าและบริการตัง้แต่วนัที่ 1 – 30 เมษายน 2568 ในช่วงปิดปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาว

เวอร ์ชั่วคราวเพื่อซ่อมแซมความเสียหายจากเหตุแผ่นดินไหว ซึ่งส่งผลใหร้ายไดอ้ื่นที่เก่ียวเนื่องกับการใชบ้ริการอาคารลดลง

ในช่วงดังกล่าวดว้ย อย่างไรก็ดี หากไม่นับรวมการยกเวน้ค่าเช่าเป็นระยะเวลา 1 เดือน ผลการด าเนินงานของอาคารอยู่ใน

ระดบัใกลเ้คียงกบัไตรมาสก่อนหนา้ โดยอตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 46.3 เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับอตัราเช่าพืน้ที่รอ้ยล 45.9 ใน

ไตรมาส 1 ปี 2568  

รายไดอ้ื่นจ านวน 0.05 ลา้นบาท ลดลง 0.02 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 21.74 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2568 และรายได้

จากดอกเบีย้ 0.01 ลา้นบาท ลดลง 0.08 ลา้นบาทจากไตรมาสก่อนหนา้ จากการจดัสรรเงินสดบางส่วนในบัญชีออมทรพัย์

ธนาคารพาณิชย ์เพื่อลงทนุในกองทนุพกัเงินระยะกลางที่ใหผ้ลตอบแทนที่สงูกว่าในระดบัความเส่ียงที่เหมาะสม ทัง้นี ้เพื่อเพิ่ม

ผลตอบแทนพรอ้มกบับรหิารสภาพคล่องไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

 

ค่าใชจ้่าย 

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 25.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9.5 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับไตร

มาส 1 ปี 2568 จากการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร โดยตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 20.83 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 

10.79 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ สาเหตุหลกัจากการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายซ่อมแซมและปรบัปรุงอาคารที่ไดร้บั

ความเสียหายจากเหตุการณ์แผ่นดินไหวเมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในคราวเดียว ประกอบกับ

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาจากรอบการเขา้ตรวจสอบงานระบบและวิศวกรรมประจ าปีของอาคาร 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์กนวน 1.45 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 22.87 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ที่ 

1.88 ลา้นบาท โดยลดลงเป็นสดัส่วนของรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารท่ีปรบัลดลงจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหว  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์0.97 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมทรสัตี 1.00 ลา้นบาท อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบั

ไตรมาสก่อนหนา้ที่ 0.97 ลา้นบาท และ 0.99 ลา้นบาท ตามล าดบั ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนเพิ่มขึน้รวม 0.03 ลา้นบาท หรือ
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เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.38 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ จากค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อจ่ายปันผลจากผลการ

ด าเนินงานของไตรมาส 1 ปี 2568 

ค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 0.65 ลา้นบาท ลดลง 0.91 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 58.16 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยส่วน

หน่ึงของค่าใชจ้่ายอื่นในไตรมาส 1 ปี 2568 เป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเคพีเอ็นเป็นกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้า่ย

ที่เกิดขึน้ในคราวเดียว 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

ในไตรมาส 2 ปี 2568 กองทรสัตม์ีผลขาดทนุจากการลงทนุสทุธิเท่ากบั 10.34 ลา้นบาท ลดลง 16.11 ลา้นบาท เมื่อ

เทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ จากการลดลงของรายไดร้วม 6.61 ลา้นบาท  และการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายรวม 9.50 ลา้นบาท 

สาเหตุหลักจากการเพิ่มขึน้ของค่าซ่อมแซมอาคารและค่าใชจ้่ายอื่นๆที่เก่ียวขอ้งจากผลกระทบเหตุการณแ์ผ่นดินไหว ซึ่ง

กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเรียกค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม ์และคาดว่าจะไดร้บัค่าชดเชยเงินประกันภายในไตรมาส 3 ปี 

2568 ทัง้นี ้หากไม่นบัรวมผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหว ผลการด าเนินงานของอาคารยงัคงอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัไตร

มาสก่อนหนา้ 

 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 สินทรพัยร์วมเท่ากบั 1,707.02 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 1,620.00 ลา้นบาท เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดรวม 81.59 ลา้นบาท ลดลง 

12.49 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 13.28 จากไตรมาส 1 ปี 2568 จากการซอ่มแซมอาคารจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวและ

ค่าใชจ้า่ยตามแผนการปรบัปรุงอาคารครัง้ใหญ่ (Major Renovation) โดยมกีารซ่อมแซมและปรบัปรุงอาคารทัง้ภายนอกและ

ภายใน  เพื่อปรบัภาพลกัษณข์องอาคารเคพีเอ็น ใหต้อบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่าและเพิ่มขีดความสามารถในการ

แข่งขนั  

ลกูหนีจ้  านวน 4.34 ลา้นบาท ลดลง 1.14 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 20.85 จากไตรมาส 1 ปี 2568 จาการลดลงของลกูหนี ้

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร ที่เกิดจากการยกเวน้การเรยีกเก็บรายไดค้่าเช่าและบรกิารในเดือน เมษายน ในช่วงปิดอาคารชั่วคราว

เพื่อซ่อมแซมความเสียหายจากแผ่นดินไหว  

กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 31.20 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.66 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงรอ้ยละ 5.63 เมื่อเทียบกบั

ไตรมาสก่อนหนา้ จากค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายที่เพิ่มขึน้เป็น 8.83 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั 7.15 ลา้นบาท ในไตรมาส 1 ปี 2568 จาก

ค่าใชจ้า่ยที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในคราวเดยีว ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ 1.68 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.43 เมื่อเที่ยบกบัไตรมาส 1 ปี 2568  

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
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เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่จ านวน 18.94 ลา้นบาท อยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัไตรมาสก่อนหนา้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 60.70 

ของหนีสิ้นรวม ลดลง 0.96 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.83 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2568 โดยกองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นเงินกูย้ืม

ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 กองทรสัตร์ายงานมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 เทา่กบั 1,675.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 9.3101 ลดลง 0.0848 บาทจาก 9.3949 บาทในไตรมาส 1 ปี 2568 

 

จากนั้นพิธีกรสอบถามที่ประชุมว่ามีข้อซักถามใด ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับวาระที่  2 หรือไม่ ทั้งนี ้ มีผู้เข้าร่วมประชุม 

มีขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกบัวาระท่ี 2 ซึ่งสามารถสรุปค าถามและค าตอบไดด้งันี ้ 

คณุปิยะพงษ์ ประสาททอง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้สอบถาม ดงันี ้

1. ในปัจจบุนั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ยงัเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ของ KPNREIT อยู่หรือไม่ 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุ โดยสรุปไดว้่า ปัจจุบนัธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ยงัเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารเค

พีเอ็น ทาวเวอรอ์ยู่ และบรษิัทฯ ไดด้  าเนินการเจรจาเก่ียวกบัการต่อสญัญาในอนาคตกบัตวัแทนธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  

ในเบือ้งตน้แลว้ โดยทางธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ยงัมีนโยบายที่จะเช่าพืน้ที่ในอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ต่อภายหลัง 

ครบระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ในช่วงปี 2570 แต่อาจมีการพิจารณาลดขนาดพืน้ท่ีเช่าลงจากเดิมที่มีพืน้ท่ีเช่าประมาณ 

200 กว่าตารางเมตร เหลือประมาณ 100 กว่าตารางเมตร  

คณุทองทศ แพงลาด ผูร้บัมอบฉนัทะจากสมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย มีขอ้สอบถาม ดงันี ้

1. กองทรสัตม์ีมาตรการใดในการเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัและสรา้งผลตอบแทนใหก้บักองทรสัต ์โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ในสถานการณท์ี่กองทรสัตง์ดจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

ประธานฯ ไดม้อบหมายให้ คุณณัชชา สีหาบุตร เป็นผู้ชีแ้จง โดยสรุปไดว้่า ในส่วนของการงดจ่ายผลประโยชน ์

ตอบแทนนัน้ ผลกระทบหลกัของไตรมาสที่ 2 ของกองทรสัตม์ีสาเหตจุากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวเป็นปัจจยัหลกั ทัง้นี ้กองทรสัตย์งั

สามารถรักษาระดับผลการด าเนินงานไดใ้นระดับใกลเ้คียงกับไตรมาสก่อนหน้า อย่างไรก็ตาม กองทรัสตม์ีแผนในการเพิ่ม

ศกัยภาพในการแข่งขนัโดยการปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) รวมถึงกลยุทธใ์นการคดัสรร

กลุ่มผูเ้ช่าหลกัที่มีศกัยภาพในการดงึดดูผูเ้ช่ารายยอ่ยและพฒันาอาคารใหเ้ป็นศนูยก์ลางชมุชนโดยรอบ ซึ่งคาดหวงัว่าภายหลงั

การปรบัปรุงดงักล่าวจะสามารถรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมและดงึดดูกลุ่มผูเ้ช่ารายใหม่ ๆ ได้  



 

12 

นอกจากนี ้กองทรัสตม์ีแผนในการลงทุนในทรัพยสิ์นที่มีศักยภาพเพิ่มเติม เพื่อกระจายความเส่ียงของกองทรสัต ์

เนื่องจากปัจจุบนั กองทรสัตม์ีอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เป็นทรพัยสิ์นเดียวในกองทรสัต ์ท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับผล 

การด าเนินงานของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เพียงทรพัยสิ์นเดียว 

2.  ปัจจัยที่ ส่ งผลให้กองทรัสต์ต้องประกาศงดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน  ส าหรับการด า เนินงานใน 

ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 ระหว่างวนัท่ี 1 เมษายน 2568 – 30 มิถุนายน 2568 นัน้ เกิดจากปัจจยัชั่วคราว หรือปัจจยัที่เกิดจากปัญหา

เชิงโครงสรา้งของทรพัยสิ์นหลกั  

ประธานฯ ไดม้อบหมายให ้คณุณชัชา สีหาบตุร เป็นผูช้ีแ้จง โดยสรุปไดว้่า ตามรายละเอียดที่ไดช้ีแ้จงไปในวาระนีน้ัน้ 

จากเหตุการณแ์ผ่นดินไหว ท าใหใ้นช่วงไตรมาสที่ 2 เกิดค่าใชจ้่ายประมาณ 17 ลา้นบาท ส่งผลใหไ้ม่สามารถจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนได ้อย่างไรก็ตาม ส าหรบัการจ่ายผลประโยชนต์อบรวมของปี 2568 นั้น คาดการณว์่าจ านวนผลรวมจะเป็นไปตาม

ประมาณการท่ีไดน้ าเสนอต่อผูถื้อหน่วยไปในช่วงตน้ปี 2568  เนื่องจากผลการด าเนินงานไดร้บัผลกระทบเพียงบางส่วนในช่วง

เหตุการณแ์ผ่นดินไหว รวมถึงในช่วงไตรมาสที่ 4 ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่ากองทรสัต ์จะไดร้บัเงินชดเชยจากบริษัทประกันตาม

กรมธรรมเ์รียบรอ้ยแลว้  

3.  ผลกระทบจากแผ่นดินไหวในประเทศพม่า เมื่อวนัท่ี 28 มีนาคม 2568 ซึ่งเป็นเหตใุหอ้าคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ไดร้บั

ความเสียหาย กองทรสัตส์ามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายจากบรษิัทประกนัภยัไดห้รือไม่ ในจ านวนเท่าใด 

ประธานฯ ไดม้อบหมายให ้คณุณชัชา สีหาบตุร เป็นผูช้ีแ้จง โดยสรุปไดว้่า ตามรายละเอียดที่ไดช้ีแ้จงไปในวาระนีน้ัน้ 

กองทรสัตจ์ะไดร้บัเงินชดเชยจากบรษิัทประกนัภยัตามกรมธรรม ์ซึ่งครอบคลมุค่าเสียหายของอาคารที่เกิดขึน้ทัง้หมด โดยมีจ านวน

ประมาณ 20 ลา้นบาท ซึ่งจะไดร้บัในช่วงไตรมาสที่ 4  

เมื่อไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดซักถามเพิ่มเติม พิธีกรจึงแจ้งที่ประชุมว่า เนื่องจากวาระนี ้เป็นวาระรายงาน  

เพื่อรบัทราบ จึงไม่มีการลงมติในวาระนี ้และสรุปว่าที่ประชุมไดร้บัทราบผลการด าเนินงาน ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2568 ตัง้แต่

วนัท่ี 1 เมษายน 2568 – 30 มิถนุายน 2568 

 

วาระที ่3  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ในเร่ืองเหตุแห่งการขอมติตามข้อ 17.2.2  
และเร่ืองวิธีการกู้ยืมเงนิ และ/หรือการก่อภาระผูกพัน ตามข้อ 10.5.1 และ 10.5.3  

ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชุมเก่ียวกับการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ในเรื่องเหตุแห่งการขอมติตามขอ้ 17.2.2 

และเรื่องวิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อภาระผกูพนั ตามขอ้ 10.5.1 และ 10.5.3 โดยสามารถสรุปสาระส าคญัไดด้งันี ้

ดว้ยกองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคใ์นการสรา้งผลตอบแทนที่ยั่งยืนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว ผ่านการเพิ่มศกัยภาพ

ในการสรา้งรายไดข้องทรัพยสิ์นหลักอย่างต่อเนื่อง และการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อขยายพอรต์การลงทุนและ  
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เพิ่มโอกาสในการเติบโตในอนาคต  ความยืดหยุ่นในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนโดยเฉพาะแหล่งเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินไดอ้ย่าง

ทันท่วงทีและคล่องตัว จึงเป็นปัจจัยส าคัญในการบรรลุวัตถุประสงคด์ังกล่าว ดว้ยตน้ทุนทางการเงินมีความผันผวนตาม  

ภาวะตลาด การจดัหาเงินกูไ้ดใ้นช่วงเวลาที่เหมาะสม ช่วยใหค้วบคมุตน้ทนุทางการเงินใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมและลดความ

เส่ียงจากความผนัผวนของตน้ทนุทางการเงิน  ตลอดจนสนบัสนนุการบรหิารสภาพคล่องใหม้ีประสิทธิภาพ ทัง้นี ้หากการเขา้ถงึ

แหล่งเงินกูเ้กิดความล่าชา้ ตน้ทุนทางการเงินโดยรวมอาจเพิ่มขึน้ ส่งผลใหผ้ลตอบแทนลดลงและกระทบต่อความสามารถใน

การแข่งขนัของกองทรสัต ์

โดยในปัจจบุนั กองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งปรบัปรุงและพฒันาทรพัยสิ์นหลกัอย่างต่อเนื่องเพื่อรกัษาความสามารถ

ในการแข่งขันและการสรา้งรายไดท้ี่มั่นคง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดส านักงานที่มีการแข่งขันสูง ปัจจุบันการปรับปรุง

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ที่อยู่ในระหว่างด าเนินการนัน้ ใชง้บประมาณจากก าไรสะสมในอดีต แต่หากมีความจ าเป็นตอ้งลงทุน

เพิ่มเติมเพื่อยกระดับศักยภาพของทรัพยสิ์น เพื่อรองรับความตอ้งการของผู้เช่าและแนวโน้มตลาดที่เปล่ียนแปลงรวดเร็ว  

หากขาดความยืดหยุ่นในการเขา้ถึงแหล่งเงินกูใ้นเงื่อนไขและกรอบเวลาที่เหมาะสม โอกาสเชิงพาณิชยอ์าจถกูเล่ือนออกไปหรือ

สญูเสียความสามารถในการแข่งขนัซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนลดลงในระยะยาว 

นอกจากการพฒันาศกัยภาพของทรพัยสิ์นหลกัแลว้ กองทรสัตม์ีนโยบายเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโต

อย่างต่อเนื่อง ดว้ยสภาวะตลาดที่เปล่ียนแปลงรวดเรว็ โอกาสในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพดว้ยเงื่อนไขการลงทุนที่

ให้ผลตอบแทนสูง มีกรอบระยะเวลาในการเจรจาและด าเนินธุรกรรมจ ากัด ความพรอ้มในการเข้าถึงแหล่งเงินกู้ช่วยให้

กองทรัสตส์ามารถเจรจาเงื่อนไขการเข้าลงทุนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และลดความเส่ียงจากการที่ผู้ขายอาจปรับเปล่ียน

เงื่อนไขหรือเลือกคู่สญัญารายอื่น หากไม่สามารถยืนยนัความพรอ้มดา้นเงินทนุไดต้ามก าหนดเวลา รวมถึงพลาดโอกาสในการ

ลงทนุท่ีสรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างมีศกัยภาพ 

โดยในปัจจบุนั กองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งปรบัปรุงและพฒันาทรพัยสิ์นหลกัอย่างต่อเนื่องเพื่อรกัษาความสามารถ

ในการแข่งขันและการสรา้งรายไดท้ี่มั่นคง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดส านักงานที่มีการแข่งขันสูง ปัจจุบันการปรับปรุง

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ที่อยู่ในระหว่างด าเนินการนั้น ใชง้บประมาณจากก าไรสะสมในอดีต แต่หากมีความจ าเป็นตอ้งลงทุน

เพิ่มเติมเพื่อยกระดับศักยภาพของทรัพยสิ์น เพื่อรองรับความตอ้งการของผู้เช่าและแนวโน้มตลาดที่เปล่ียนแปลงรวดเร็ว  

หากขาดความยืดหยุ่นในการเขา้ถึงแหล่งเงินกูใ้นเงื่อนไขและกรอบเวลาที่เหมาะสม โอกาสเชิงพาณิชยอ์าจถกูเล่ือนออกไปหรือ

สญูเสียความสามารถในการแข่งขนัซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนลดลงในระยะยาว 

ต่อมาประธานฯ ได้มอบหมายให้ คุณณัชชา สีหาบุตร ผู้อ  านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและการลงทุน  น าเสนอ

รายละเอียดเพิ่มเติมต่อที่ประชุม โดยคุณณัชชา สีหาบุตร ชีแ้จงต่อที่ประชุมว่าภายใตส้ัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต์ 

ฉบับปัจจุบัน การที่กองทรสัตจ์ะพิจารณากูย้ืมเงินสามารถด าเนินการไดโ้ดยไม่ตอ้งขออนุมัติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์แต่การที่

กองทรสัตพ์ิจารณากูย้ืมเงินหรือออกตราสารหนี ้โดยน าทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ัง้ที่มีอยู่ในปัจจุบนั และทรพัยสิ์นที่จะลงทุน

เพิ่มเติม ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินของกองทรสัตน์ัน้ จะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัต์
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ก่อนด าเนินการ ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 17.2.2 เหตุแห่งการขอมติ และขอ้ 10.5.1 และ 10.5.3 วิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อ

ภาระผกูพนั ซึ่งอาจเป็นขอ้จ ากดัต่อความคล่องตวัในการบรหิารสภาพคล่องและการด าเนินธุรกรรมการลงทนุ  

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นควรใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ในเรื่องเหตุแห่งการขอมติตามขอ้ 17.2 และวิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อภาระผูกพันตามขอ้ 10.5.1 และ 

10.5.3 เพื่อให้กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงิน และ/หรือก่อภาระผูกพันได้ โดยไม่ต้องได้รับมติอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์   

โดยยงัคงเป็นไปตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้บัจากการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์า้งตน้นัน้ คือการเพิ่มประสิทธิภาพ

ในการบริหารจัดการเงินทุนของกองทรสัตใ์หม้ีความคล่องตัวและยืดยุ่นมากขึน้ และสรา้งความพรอ้มในการควา้โอกาสใน 

การลงทุนที่มีศักยภาพ และสนับสนุนการเติบโตอย่างยั่งยืนตามวัตถุประสงคข์องกองทรัสต์ รวมถึงสนับสนุนการรักษา

ศกัยภาพในการแข่งขนั ผ่านการปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัอย่างต่อเนื่อง ภายใต้ภาวะตลาดที่มีการแข่งขนัสงู รวมถึงช่วยควบคมุ

ตน้ทุนทางการเงินใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสม ลดความเส่ียงจากความผนัผวน และท าใหก้ารบริหารสภาพคล่องมีประสิทธิภาพ

มากยิ่งขึน้ 

ต่อมา คุณเบญจพร พุทธินนัทน ์ทนายความหุน้ส่วนผูจ้ดัการ ที่ปรกึษากฎหมายไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมเพิ่มเติมว่าดว้ย

กฎหมายและ เ กณฑ์ที่ เ ก่ี ย ว ข้อ ง  ก า หนด ให้กอ งทรัสต์ส ามา รถกู้ ยื ม เ งิ น ได้ ไ ม่ เ กิ น ร้อ ยละ  3 5  ขอ งมูลค่ า 

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ส าหรับกองทรัสต์ที่มีอันดับ  

ความน่าเชื่อถืออยู่ในระดับ Investment Grade จากการจัดอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดโดยสถาบันการจัดอันดับ 

ความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ไม่เกิน 1 ปี ก่อน  

วันกู้ยืมเงิน การที่ผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถพิจารณากูย้ืมเงิน หรือก่อภาระผูกพันโดยน าทรพัยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็น

หลกัประกนัในการกูย้ืมดงักล่าวไดน้ัน้ ยงัคงตอ้งเป็นไปตามกฎหมายและเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดงักล่าว 

นอกจากนี ้การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์จ าเป็นที่

จะตอ้งไดร้บัมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 ในกรณีที่กองทรสัต์

ใชเ้งินกูเ้ป็นแหล่งเงินทนุในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิที่มีขนาดรายการตามหลกัเกณฑข์า้งตน้ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติม ยังคงตอ้งผ่านการพิจารณาอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละกระบวนการที่ก าหนดไวต้ามกฎหมายและ

หลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้ง โดยจะมีการชีแ้จงรายละเอียดของแหล่งเงินทุนเพื่อเป็นข้อมูลประกอบแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นการ

พิจารณา  

อีกทั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคัญ ตามที่ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์
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แห่งประเทศไทย ไดก้ าหนด และเปิดเผยสถานะของการกู้ยืมเงิน พรอ้มทั้งรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน  

ตามแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-REIT 1)   

นอกจากนี ้คณุณชัชา สีหาบตุร ชีแ้จงต่อที่ประชมุเพิ่มเตมิเก่ียวกบัเนือ้หาที่เสนอปรบัแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์

โดยการแก้ไขเพิ่มเติมมีเนือ้หาตามตัวอักษรสีเขียวปรากฏตามเอกสารที่ไดแ้สดงใหท้่านผู้ถือหน่วยทรสัต์ในที่ประชุม และ

รายละเอียดปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุหนา้ที่ 6 และ 7 ดงันี ้ 

เดิม แกไ้ขเป็น 
10.5. วิธีการกูย้ืมเงินและ/หรือการก่อภาระผกูพนั 
กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถงึ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ และปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้
10.5.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและ
ความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และ
วิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน รวมทั้ง
ด าเนินการตามเงื่อนไขในสัญญากู้ยืมเงิน และข้อตกลงที่
เก่ียวขอ้ง (หากมี) รวมถึงขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 
10.5.2. ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท า
สัญญาเพื่อกูย้ืมเงินและ/หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรสัต ์
10.5.3. กรณีที่กองทรัสตต์อ้งจัดหาหลักประกันส าหรับการ
กูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงิน และจัดหาหลักประกันดังกล่าวเป็น
กรณีที่กองทรัสต์ต้องน าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็น
หลกัประกันการกูย้ืมเงินอนัเป็นการก่อภาระผูกพนัใหม่เหนือ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การใหห้ลกัประกนัดงักล่าวกองทรัสต์
ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เวน้แต่ใน
กรณีที่  (1) การจัดหาหลักประกันดังกล่าวไม่มีผลเป็นการ
เปล่ียนแปลงวงเงินหลักประกันที่กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้  าหรบั
การกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปล่ียนแปลง
วงเงินที่ท  าให้หลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี ้ของ

10.5. วิธีการกูย้ืมเงินและ/หรือการก่อภาระผกูพนั 
กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถงึ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ และปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้
10.5.1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและ
ความเหมาะสมในการกูย้มืเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และ
วิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน รวมทั้ง
ด าเนินการตามเงื่อนไขในสัญญากู้ยืมเงิน และข้อตกลงที่
เก่ียวขอ้ง (หากมี) รวมถึงขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
และผู้ถือหน่วยเป็นส าคัญ 
10.5.2. ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท า
สัญญาเพื่อกูย้ืมเงินและ/หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรสัต ์
10.5.3. กรณีที่กองทรัสตต์อ้งจัดหาหลักประกันส าหรับการ
กูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงิน และจัดหาหลักประกันดงักล่าวเป็น
กรณีที่กองทรัสต์ต้องน าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็น
หลกัประกันการกูย้ืมเงินอนัเป็นการก่อภาระผูกพนัใหม่เหนือ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การใหห้ลกัประกนัดงักล่าวกองทรัสต์
สามารถด าเนินการได้ ทั้งนี้ ตอ้งด าเนินการให้เป็นไป
ตามข้อก าหนดในกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง โดยไม่ต้องขอมติ
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ด้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ทั้ง นี้  เว้นแต่ในกรณีที่  (1)  การจัดหา
หลักประกันดังกล่าวไม่มีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงนิ
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เดิม แกไ้ขเป็น 
กองทรสัตม์ีจ านวนลดลง หรือ (2) ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิม
โอนสิทธิเรียกรอ้งตามสญัญากูย้ืมเงิน และ/หรือ หลกัประกัน
ที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิเรียกรอ้งซึ่งเป็นผูใ้ห้กู้หรือ
เจา้หนีร้ายใหม่ 

หลักประกันทีก่องทรัสตเ์คยให้ไว้ส าหรับการกู้ยืมเงนิใน
คร้ังก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงนิทีท่ าให้
หลักประกันทีก่องทรัสตจ์ะให้แก่เจ้าหนีข้องกองทรัสตมี์
จ านวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอน
สิทธิเรียกร้องตามสัญญากู้ยืมเงนิ และ/หรือ หลักประกนั
ที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซ่ึงเป็นผู้ให้กู้
หรือเจ้าหนีร้ายใหม่ 

ขอ้ 17.2. เหตใุนการขอมติ 
เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้
17.2.1. การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยห์ลักที่มีมูลค่า
ตั้งแต่ร ้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์  
17.2.2. การออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือ
การกูย้ืมเงินที่กองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกันตามที่ก าหนด
ไวใ้นขอ้ 10.5.3 แห่งสญัญานี ้
17.2.3 ... 

ขอ้ 17.2. เหตใุนการขอมติ 
เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้
17.2.1. การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยห์ลักที่มีมูลค่า
ตั้งแต่ร ้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์  
17.2.2. การออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัยป์ระเภทหนี ้ หรือ
การกู้ ยืมเงินที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันตามที่
ก าหนดไว้ในข้อ 10.5.3 แห่งสัญญานี ้
17.2.3 ... 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมว่าผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้เห็นควรอนมุตัิใหเ้สนอที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

พิจารณาอนุมตัิแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงอนุมตัิมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีเขา้ท าการแกไ้ขสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ แกไ้ขเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้ารแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวประสบผลส าเรจ็ และเรียนเชิญ

ใหท้รสัตีใหค้วามเห็นในวาระนี ้

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม Executive Director กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน ตัวแทนจาก 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของ KPNREIT ได้ให้ความเห็นต่อที่ประชุมว่า 

ทรสัตีมีความเห็นว่าการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรสัต ์ในเรื่องเหตุแห่งการขอมติตามขอ้ 17.2 และวิธีการ 

กูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อภาระผูกพนัตามขอ้ 10.5.1 และ 10.5.3 ดงักล่าว มิไดเ้ป็นการขดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้องแต่อย่างใด โดยกฎหมายและหลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งไม่ไดม้ีข้อก าหนดให้ตอ้งไดร้ับมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ในการกูย้ืมเงินที่ใหห้ลักประกันโดยก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี เนื่องดว้ยการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวเป็นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัต ์จึงควรจะไดร้บัการพิจารณาจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และวาระนีจ้ะตอ้ง

ไดร้ับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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จากนั้นพิธีกรสอบถามที่ประชุมว่ามีข้อซักถามใด ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับวาระที่  3 หรือไม่ ทั้งนี ้ มีผู้เข้าร่วมประชุม 

มีขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกบัวาระท่ี 3 ซึ่งสามารถสรุปค าถามและค าตอบไดด้งันี ้ 

คณุทองทศ แพงลาด ตวัแทนจากสมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย มีขอ้สอบถาม ดงันี ้

1. จากการท่ีรถไฟฟ้าใตด้ิน (MRT) สายสีสม้ ก าลงัจะเปิดใหบ้ริการซึ่งคาดว่าจะเป็นปัจจยัเชิงบวกในการส่งเสริมการ

ขยายตวัของธุรกิจในย่านใกลเ้คียง กองทรสัตม์ีแผนการหรือการเตรียมความพรอ้มอย่างไร 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชมุว่า การเชื่อมต่อ (Connectivity) ขนส่งสาธารณะ และความสะดวก (Walkability) ใน

การเดินทางมีความส าคญัต่อธุรกิจ ซึ่งปัจจุบนั รถไฟฟ้าใตด้ินที่ใกลโ้ครงการ ไดแ้ก่ สถานีวดัพระรามเกา้ มีระยะห่างประมาณ 

400 เมตร ซึ่งสามารถเดินจากสถานีรถไฟฟ้าไดอ้ย่างสะดวก ทัง้นี ้ทางผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดเ้ขา้เจรจากับรา้นคา้ 7-11 สาขา

ปากซอยพระราม 9 ซอย 13 เนื่องจากบริเวณดา้นหนา้รา้นคา้ 7-11 ที่เป็นจุดเชื่อมมายงัตวัโครงการ หากปรบัปรุงภูมิทัศน์

ดา้นหน้าตั้งแต่บริเวณรา้นคา้ 7-11 ถึงดา้นหน้าโครงการจะท าให้รูส้ึกว่าการเดินจากสถานีรถไฟฟ้าใกลข้ึน้ได ้นอกจากนี ้

รถไฟฟ้าใตด้ิน สายสีสม้ เป็นสายที่สามารถเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าใตด้ินทกุสายท าใหส้ายสีสม้เป็นสายหลกัในการเดนิทาง ซึ่งเป็น

ประโยชนต์่อการดงึลกูคา้มาใชบ้รกิารภายในโครงการ แผนดงักล่าวสามารถเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารสงูขึน้ 

2. กองทรสัตม์ีแผนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นเพิ่มเติมหรือไม่ 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุม ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ ด าเนินการวางแผนการส าหรับกองทรัสต ์แบ่งออกเป็น 2 

ประการหลกั ประการแรก คือ การเพิ่มศกัยภาพใหก้ับอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ตามที่เสนอในวาระท่ี 1 และประการถัดไป คือ 

การเพิ่มสภาพคล่อง (Liquidity) ใหก้ับกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตเ์พิ่มเติบโตมากยิ่งขึน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามแผนทัง้

สองประการควบคู่กนัไป เพื่อประโยชนก์ารเพิ่มผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในปัจจบุนั บรษิัทฯ อยู่ระหว่างการศกึษาในภาคส่วนธุรกิจ โรงงานส าเรจ็รูป (Ready-to-Built Factory: RBF) และโกดงั

ส าเร็จรูป (Ready-to-Built Warehouse: RBW) รวมไปถึง บริการให้เช่าพืน้ที่เก็บของส่วนตัว (Self storage) เนื่องจากอัตรา 

การเช่า (Occupancy rate) มีอัตราที่เติบโตขึน้ และปัจจุบันมีใหบ้ริการจ านวนนอ้ยลง เมื่อเทียบกับความตอ้งการของตลาดที่

เพิ่มขึน้ รวมถึง การเกิดขึน้ของสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัอเมรกิาและจีน ท าใหพ้ืน้ที่เช่าขา้งตน้มีความตอ้งการที่มากขึน้ดว้ย 

นอกจากนี ้ เมื่อพิจารณาในระยะสัน้นี ้มีทรพัยสิ์นท่ีมีราคาประมาณ 60-70 ลา้นบาท ที่กองทรสัตส์ามารถลงทุนโดย

การใชแ้หล่งเงินทุนจากการกูย้ืมเงิน และไม่ตอ้งออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวมีผลตอบแทนอยู่ที่

ประมาณรอ้ยละ 9 โดยบริษัทฯ คาดการณว์่าในช่วงปีหนา้จะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่มีที่ตัง้ที่มีศักยภาพ  

มีผลตอบแทนที่ดี และมีการเติบโตอย่างยั่งยืน 

คณุเอ สจัเดว ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้สอบถาม ดงันี ้

1. จากการเรียกเงินจากบรษิัทประกนัตามการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ส่งผล

ใหร้ายไดข้องกองทรสัตใ์นไตรมาสที่ 2 ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวใช่หรือไม่  
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ประธานฯ ไดม้อบหมายให้ คุณณัชชา สีหาบุตร เป็นผู้ชีแ้จง โดยสรุปไดว้่า รายไดข้องกองทรัสตใ์นไตรมาสที่ 2  

ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณแ์ผ่นดินไหว เนื่องจากกองทรสัตส์ามารถเรียกเงินจากบริษัทประกันตามการประกนัภยัธุรกิจ

หยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ไดค้รบถว้นเต็มจ านวน 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้ซกัถามเพิ่มเติม พิธีกรไดแ้จง้ต่อที่ประชุมว่าส าหรบัการลงมติในวาระนี ้ เนื่องจากการ

แกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ในเรื่องเหตุแห่งการขอมติตามขอ้ 17.2 และวิธีการกูย้ืมเงิน และ/หรือการก่อ

ภาระผูกพันตามขอ้ 10.5.1 และ 10.5.3 ถือเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

จึงจะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้ในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องนี  ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้

 -  เห็นดว้ย  103,776,504 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  90.3533 

 -  ไม่เห็นดว้ย    11,079,900   เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ   9.6467 

 -  งดออกเสียง    0  เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ   0.0000 

 - รวม 114,856,404 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ   100.0000 

 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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วาระที ่4  พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ประธานฯ สอบถามที่ประชมุว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดประสงคจ์ะเสนอวาระเพิ่มเติมหรือไม่ เมื่อไม่มีผูใ้ดเสนอเรื่อง

อื่นใดต่อที่ประชมุเพื่อพิจารณา และขอ้ซกัถามใดๆ เพิ่มเติม ประธานฯ จึงกล่าวขอบคณุผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งและผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

และกล่าวปิดประชมุเมื่อเวลา 15.55 น.  

 

________________________________________ 

(คณุรุง่ยศ จนัทภาษา) 
ประธานที่ประชมุ 

 


