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สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น  

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ)  KPN Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อหลักทรัพย ์ KPNREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 

ผู้สอบบัญชี บรษิัท เอส พี  ออดิท จ ำกดั 

วันทีไ่ด้รับอนุมตัใิหจ้ัดตัง้และ
จัดการกองทรัสต ์

13 ธนัวำคม 2567 

โครงสร้างเงนิลงทุนของกองทรัสต ์ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2567 

สินทรัพยร์วม 1,715.75 ลำ้นบำท Market Cap (ล้านบาท) 500.40 ลำ้นบำท 

หนีสิ้นรวม 30.43 ลำ้นบำท 
ราคาปิด ณ วันที ่30 
ธันวาคม 2567 

2.78 บำทตอ่หน่วย 

ส่วนทุน 1,685.32 ลำ้นบำท ทุนจดทะเบียน 1,683,648,000 บำท 

ก าไรสะสม 1.67 ลำ้นบำท จ านวนหน่วยทรัสต ์ 180,000,000 หน่วย 
NAV ต่อหน่วย  9.3629 บำทต่อหน่วย PAR 9.3536 บำทตอ่หน่วย 
NAV  1,685,324,237.28 บำท ราคา/NAV 0.2969 เท่ำ 

วันทีจ่ัดตัง้กองทรัสต ์ 13 ธนัวำคม 2567 
อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วง
น า้หนัก  WALE (ปี)/1   

0 

หมำยเหต:ุ /1กองทรสัตเ์ป็นเจำ้ของกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุโครงกำรอำคำรเคพีเอน็ ทำวเวอร ์

 

สัดส่วนการลงทุน 

   
 

 

 

100%

สัดส่วนการลงทุน

กรรมสิทธ์ิ

100%

ประเภททรัพยส์ินหลัก 

ส ำนกังำน

100%

โครงสร้างรายได้

ไทย
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รายงานประเมินทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ร ำ ย ง ำ น เ ล่ ม ป ร ะ เ มิ น ข อ ง
โครงกำรอำคำร  เคพีเอ็น ทำว
เวอร ์ ลงวนัท่ี 20 ธนัวำคม 2567 

ทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุ 
กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอำคำรส ำนักงำนเคพีเอ็น
ทำวเวอร  ์รวมถึงระบบสำธำรณูปโภค พรอ้มทั้ง
ส่วนควบและอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

มลูค่ำตลำดที่ไดร้บัจำกกำรประเมิน 1,620.00 ลำ้นบำท 

บรษิัทประเมินค่ำทรพัยส์ิน บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
รายช่ือผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

รายช่ือผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 37,948,100 21.08 
2. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 29,611,700 16.45 
3. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 12,417,200 6.89 
4. บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 11,079,900 6.15 
5. นำย กฤษน ์ศรีชวำลำ 11,000,000 6.11 

 รวม 102,056,900 56.68 
 ขอ้จ ำกดันกัลงทนุตำ่งดำ้ว 100.00 
 สดัส่วนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำ่งดำ้ว 0.50 

นโยบายการจ่ายปันผล 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละเกำ้สิบ (90.00) ของก ำไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชีหรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี และ

จะจ่ำยภำยในเกำ้สิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้ 

แลว้แต่กรณี โดยจะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกินสี่ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตมี์

กำรเพิ่มทุนกองทรสัตอ์ำจมีกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่ำสี่ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัตเ์ดิม ผูล้งทนุสำมำรถศกึษำรำยละเอียดเพิ่มเติม ในสว่นที่ 3 ขอ้ 7.4 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

เน่ืองจำกในรอบบญัชีแรก กองทรสัตK์PNREIT เริ่มด ำเนินงำนตัง้แต่วนัที่ 13 ธันวำคม 2567 (วนั ก่อตัง้ทรสัต)์ - 

วนัที่31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตK์PNREIT มีก ำไรสทุธิ  1,674,826.26 บำท หรือคิดเป็น 0.0093 บำทต่อ หน่วย ซึ่งมี

มลูค่ำต ่ำกว่ำ 0.10 บำทต่อหน่วย จึงขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยผลประโยชนต์อบแทนในครัง้นี ้ โดยใหส้ะสม ประโยชนต์อบ

แทนไปจ่ำยรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้กำรจ่ำยในงวดไตรมำสถดัไป 
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หมายเหตุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567. หมายเหตุ: สรุปสญัญำเช่ำ ณ วนัที่31 ธนัวำคม 2567. 

 
ที่มำ: บรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั. รำยละเอยีดผูเ้ช่ำรำยย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 

 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

ปี 2564 2565 2566 2567 
อตัรำกำรต่อสญัญำของผูเ้ช่ำ(รอ้ยละ) 72.73/1 73.08/1 96.55/1 95.00/2 
หมายเหตุ: /1 ขอ้มลูของกองทนุรวม KPNPF ก่อนกำรแปลงสภำพเป็น KPNREIT  

/2 ขอ้มลู ณ สิน้ปีของกองทรสัต ์KPNREIT 
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ผูผ้ลติและผูจ้ดั
จ ำหน่ำย
น ำเขำ้และจดัจ ำหน่ำย

40.65%

59.35%

ผูเ้ช่ำ 10 รำยแรก ผูเ้ช่ำรำยอื่นและรำยไดบ้รกิำรอื่น

สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรกต่อรายได้ค่า
เช่าและบริการรวม 
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ภาพรวมผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของทรัพยสิ์นหลัก 
อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) 

 
หมายเหตุ: *  ผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม KPNPF ก่อนแปลงสภำพเป็น KPNREIT 

**ผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม KPNPF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ KPNREIT 
ตัง้แต่วนัเริ่มก่อตัง้ทรสัต ์วนัที่ 13 ธนัวำคม 2567 จนถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (Revenue) 

 
หมายเหตุ*  ผลกำรด ำเนนิงำนของกองทนุรวม KPNPF ก่อนแปลงสภำพเป็น KPNREIT 

**ผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม KPNPF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ KPNREIT ตัง้แต่

วนัเริ่มก่อตัง้ทรสัต ์วนัที่ 13 ธนัวำคม 2567 จนถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 

ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

 
หมายเหตุ:  *  ผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม KPNPF ก่อนแปลงสภำพเป็น KPNREIT 

**ผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม KPNPF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ KPNREIT 
ตัง้แต่วนัเริ่มก่อตัง้ทรสัต ์วนัที่ 13 ธนัวำคม 2567 จนถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 31 ธันวาคม 2567 

รำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร (ลำ้นบำท) 1.83 

ดอกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่น (ลำ้นบำท) 2.16 

ก ำไรก่อนดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำย (ลำ้นบำท) 1.67 

ก ำไรสทุธิ (ลำ้นบำท) 1.67 

ก ำไรตอ่หน่วย (บำท) 0.01 

ผลประโยชนต์อ่หน่วย (บำทตอ่หน่วย) 0.00 

กำรลดทนุ (บำทตอ่หน่วย) 0.00 

อตัรำส่วนหนีส้ินตอ่สินทรพัยร์วม (เท่ำ) 0.02 

ตน้ทนุดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 0.00% 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (บำท) 1.67 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุ (บำท) 0.00 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (บำท) 0.00 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ (บำท) 9.3629 

อตัรำส่วนรำคำปิดต่อสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยลงทนุ (เท่ำ) 0.2969 

อตัรำผลประโยชนต์อ่รำคำปิด ณ สิน้งวด (รอ้ยละ) 0.00% 

มลูค่ำตลำด (ลำ้นบำท) 500.40 

รำคำปิด ณ สิน้งวด (บำท) 2.78 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวม

อสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เม่ือวนัที่ 13 ธันวำคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยส์ินหลกั คือ โครงกำร

อำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร ์จำก KPNPF  เม่ือวนัที่ 23 ธันวำคม 2567 กองทรสัตมี์มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัโอน 

1,683.65 ลำ้นบำท  หรือ 9.3536 บำทต่อหน่วย  หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขำ้ซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยเป็นครัง้แรกเม่ือวนัที่ 27 ธนัวำคม 2567 เป็นตน้มำ โดยมีบรษิัท บลูเวล แอสเซท จ ำกดั ท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี และบริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด ท ำหนำ้ที่เป็น

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

 ปัจจบุนัทรพัยส์ินหลกัที่ KPNREIT ลงทนุคือโครงกำรอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร ์ซึง่อยู่ระหวำ่งกำรปรบัปรุง

ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยได ้โดยด ำเนินกำรควบคู่ไปกบักำรสรรหำสินทรพัยใ์หม่ใน

กำรลงทนุเพิ่มเติม เพื่อสรำ้งกำรเติบโตและกระจำยควำมเสี่ยงของพอรต์กำรลงทนุ  KPNREIT มีนโยบำยกระจำยกำรลงทนุ

ในอสังหำริมทรัพย์หลำกหลำยประเภทมำกขึน้เพื่อขยำยฐำนรำยได้ โดยทรัพย์สินที่มุ่งเน้นเข้ำลงทุนเพิ่มเติมได้แก่  

อสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรคลังสินค้ำและอำคำรโรงงำน  ศูนย์กระจำยสินค้ำ และพืน้ที่ เก็บของให้เช่ำ รวมถึง

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบักำรสนบัสนนุหรอืสง่เสรมิธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทดงักล่ำว 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

หน่วย: ล้านบาท 
13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์  

– 31 ธันวาคม 2567 
สินทรัพย ์  
เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม 1,620.00 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 84.97 
ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร  
จำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร 2.98 
จำกดอกเบีย้ 0.01 

ลกูหนีอ้ื่น 5.62 
สินทรพัยอ์ื่น 2.15 
รวมสินทรัพย ์ 1,715.75 

หนีสิ้น  
คำ่ใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 2.82 

คำ่เช่ำและคำ่บรกิำรรบัลว่งหนำ้ 1.05 

เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ 22.40 

หนีส้ินอื่น 4.16 
รวมหนีสิ้น 30.43 

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,685.32 

สินทรัพยสุ์ทธิ ต่อหน่วยลงทุน (บาท)  9.3629  

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 กองทรัสตมี์สินทรัพยร์วม 1,715.75 ลำ้นบำท โดยมีสินทรัพยห์ลักคือเงินลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม จ ำนวน 1,620.00 ลำ้นบำท ซึ่งมลูค่ำยตุิธรรมของอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวถกูประเมิน

โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระตำมรำยงำนลงวนัที่ 20 ธนัวำคม 2567 โดยใชว้ิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) 

กองทรสัตมี์เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 84.97 ลำ้นบำท โดยส่วนหนึ่งไดส้  ำรองไวส้  ำหรบักำรปรบัปรุงอำคำร

ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ที่จะเกิดขึน้ในปี 2568 นี ้โดยมีกำรซ่อมแซมและปรบัปรุงอำคำรทัง้ภำยนอกและภำยใน 

ปรบัภำพลักษณข์องอำคำรเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูเ้ช่ำ  รวมถึงเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของ

อำคำรเคพีเอ็นทำวเวอร ์ 

กองทรสัตมี์หนีส้ิน รวมเท่ำกบั 30.43 ลำ้นบำท เป็นเงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำจ ำนวน 22.40 ลำ้นบำท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 

73.63 ของหนีส้ินรวม โดยกองทรสัตไ์ม่มีภำระหนีส้ินเงินกูยื้มระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 

กองทรสัตร์ำยงำนมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 เท่ำกบั 1,685.32 ลำ้นบำท หรอืคิดเป็น

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ำกบั 9.3629 บำท 
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งบก าไรขาดทนุ 

หน่วย: บาท 
13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์ – 31 

ธันวาคม 2567 

รายได้  
รำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร และรำยไดอ้ื่น  3.97  
ดอกเบีย้รบั  0.01  

รวมรายได้  3.98  

ค่าใช้จ่าย  
ตน้ทนุคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร              0.65  
คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์        0.10  
คำ่ธรรมเนียมทรสัตี        0.10  
คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน              0.01  
คำ่ธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์              0.21  
คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ              0.15  
คำ่ใชจ้่ำยอื่น              1.09  

รวมค่าใช้จ่าย  2.31  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  1.67  

ผลกำรด ำเนินงำนตัง้แต่วนัที่ 13 ธันวำคม 2567 (วนัก่อตัง้ทรสัต)์ - วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตมี์รำยไดร้วม 

3.98 ลำ้นบำท โดยมีรำยไดห้ลกัมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกโครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอรแ์ละรำยไดอ้ื่นรวม 

3.97 ลำ้นบำท คิดเป็นนรอ้ยละ 99.6 ของรำยไดร้วมกองทรสัต ์ 

กองทรสัตมี์ค่ำใชจ้่ำยรวม 2.31 ลำ้นบำท โดยมีค่ำใชจ้่ำยจำกตน้ทนุค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 0.65 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 28.14 ของค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้หมด และค่ำใชจ้่ำยอื่นรวม 1.09 ลำ้นบำท โดยในจ ำนวนนีเ้ป็นค่ำใชจ้่ำยในกำรแปลง

สภำพกองทนุรวมเคพีเอ็นเป็นกองทรสัต ์จ ำนวน 0.5 ลำ้นบำท ซงึเป็นคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ในครำวเดียว 

กองทรสัตมี์ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิเท่ำกบั 1.67 ลำ้นบำท และมีอตัรำก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิเท่ำกบัรอ้ยละ 42.01 
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจาก
กองทรัสต ์

จ านวนเงนิ
(บาท) 

ร้อยละของก าไร
สุทธิ 

ร้อยละของ NAV 

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์  95,981  5.73% 0.01% 

คำ่ธรรมเนียมทรสัตี  98,162  5.86% 0.01% 

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน  10,646  0.64% 0.00% 

คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ  150,000  8.96% 0.01% 

คำ่ใชจ้่ำยดำ้นกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์และกำร
ดแูลรกัษำสภำพอสงัหำรมิทรพัย ์

 566,587  33.83% 0.03% 

คำ่ธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์  215,035  12.84% 0.01% 

คำ่ธรรมเนียมที่ปรกึษำกำรเงิน ไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรหน่วยทรสัต ์
- กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตค์รัง้แรก หรอื

ในกำรออกและเสนอขำยเพิ่มเติม หรอืเพิ่มทนุ
ของกองทรสัตใ์นครำวตอ่ ๆ ไป 

- กำรขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดหลกัทรพัยฯ์ 

ไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

คำ่ธรรมเนียมกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์(Acquisition fee) 

ไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

คำ่เบีย้ประกนัภยั  21,289  1.27% 0.00% 

ภำษีที่เก่ียวขอ้ง  62,660  3.74% 0.00% 

คำ่ใชจ้่ำยในกำรโฆษณำ ประชำสมัพนัธ ์และกำร
ส่งเสรมิกำรขำย 

ไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

คำ่ใชจ้่ำยอื่นใดที่มีมลูค่ำมำกกวำ่ รอ้ยละ 0.01 ของ 
NAV 

ไม่ไดเ้รยีกเก็บ 

คำ่ใชจ้่ำยอื่นๆ/1  1,091,756  65.19% 0.06% 
หมำยเหต:ุ/1ในจ ำนวนนีเ้ป็นค่ำใชจ้่ำยในกำรแปลงสภำพกองทนุรวมเคพีเอน็ เป็นกองทรสัต ์จ ำนวน 0.5 ลำ้นบำท ซึง่เป็นคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ในครำวเดียว 
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สรุปปัจจัยเส่ียงทีส่ าคัญ 

1. ควำมเสี่ยงที่เก่ียวกบักองทรสัตห์รอืกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ 

1.1 ควำมเสี่ยงที่กองทรสัต ์KPNREIT ด ำเนินกำรเป็นปีแรกหลงัจำกก่อตัง้ ท ำใหไ้ม่มีผลกำรด ำเนินงำนในอดีตที่นกั

ลงทนุสำมำรถใชใ้นกำรอำ้งอิงและพิจำรณำก่อนตดัสินใจลงทนุ 

1.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่ บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั (ช่ือเดิม บรษิัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ำกดั) ลงทนุใน

ทรพัยส์ินอื่นที่อำจมีลกัษณะแข่งขนักบัธุรกิจของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์  

1.3 ควำมเสี่ยงที่กองทรสัต ์KPNREIT อำจสญูเสียผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรอื

บคุลำกรที่เป็นผูบ้รหิำรระดบัสงู และ/หรอืบคุลำกรที่มีควำมเช่ียวชำญในกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำก

อสงัหำรมิทรพัย ์

1.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรประกนัภยั 

1.5 ควำมเสี่ยงที่อำจเกิดขึน้อนัเป็นผลจำกกำรที่กองทรสัต ์KPNREIT กูยื้มเงินเพื่อลงทนุในทรพัยส์ินใหม่ในอนำคต 

2. ควำมเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัควำมสำมำรถในกำรจดัหำผลประโยชนใ์นทรพัยส์ิน  

2.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรสญูเสียผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) 

2.2 ควำมเสี่ยงจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจซึง่อำจมีผลกระทบตอ่อสงัหำรมิทรพัย ์

2.3 ควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขนัที่สงูขึน้และกำรเปลี่ยนรูปแบบกำรด ำเนินชีวิตซึง่อำจส่งผลกระทบตอ่กำรจดัหำผูเ้ช่ำ

พืน้ที่ อตัรำกำรเช่ำ และอตัรำค่ำเช่ำ 

2.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรถกูเวนคืนที่ดินซึง่เป็นที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์KPNREIT เขำ้ลงทนุทัง้หมดหรือในสว่น

ที่เป็นสำระส ำคญัภำยใตก้ฎหมำยวำ่ดว้ยกำรเวนคืนที่ดิน ท ำใหก้องทรสัต ์KPNREIT ไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์น

ทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์KPNREIT เขำ้ลงทนุ อำจส่งผลกระทบตอ่ผลประกอบกำรของกองทรสัต ์ 

2.5 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรไ์ม่ไดต้ัง้อยู่ติดกบัถนนพระรำม 9 (ทำง

สำธำรณะ) โดยตรง 

2.6 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอรบ์ำงแปลงตกอยู่ภำยใตภ้ำระใน

อสงัหำรมิทรพัย ์

2.7 ควำมเสี่ยงจำกกำรปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหำริมทรพัยส์่วนที่เป็นสำระส ำคญั อำจส่งผลต่อกำรด ำเนินงำน

ของผูเ้ช่ำรำยย่อย และควำมเพียงพอของเงินส ำรองส ำหรบักำรปรบัปรุง 

2.8 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่กองทรสัต ์KPNREIT อำจมีคำ่ใชจ้่ำยเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มขึน้ 

3. ควำมเสี่ยงเก่ียวกบักำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์ 

3.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหำรมิทรพัยก์่อนกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

3.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์KPNREIT ถือครองนัน้อำจมีค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัย์

รวมทัง้คำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรตำ่ง ๆ เพิ่มขึน้ ก ำไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ำกอสงัหำรมิทรพัย ์หรือมลูค่ำของ

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์KPNREIT อำจไดร้บัผลกระทบทำงลบจำกหลำยปัจจยั รวมถึงกำรจ่ำยประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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3.3 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่มลูคำ่ของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์KPNREIT ลงทนุตำมกำรประเมินค่ำโดยบรษิัท

ประเมินคำ่ทรพัยส์ินไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่ำที่แทจ้รงิของอสงัหำรมิทรพัย ์

4. ควำมเสี่ยงเก่ียวกบัระเบียบ กฎหมำย ภำษีอำกร และควำมเสี่ยงทั่วไป 

4.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงของอตัรำภำษี อำกรและค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวกบักำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย์

และกำรจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์รวมถึงกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

4.2 ควำมเสี่ยงจำกผลกระทบจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนบญัชีหรอืกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

4.3 ควำมเสี่ยงทำงกำรเมืองของประเทศไทย 

4.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยสิ่งแวดลอ้ม 

5. ควำมเสี่ยงที่เก่ียวกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT 

5.1 ควำมเสี่ยงโดยทั่วไปที่เก่ียวกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัต ์

5.2 ควำมเสี่ยงจำกรำคำหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT อำจมีกำรเปลี่ยนแปลงภำยหลงัจำกกำรเสนอขำย 

5.3 ควำมเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถขำยคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

5.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรขำดสภำพคลอ่งในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดหลกัทรพัยฯ์ 

5.5 ควำมเสี่ยงเก่ียวกบัควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์KPNREIT 

5.6 ควำมเสี่ยงจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนที่อำจเกิดขึน้ในอนำคต (ภำยหลงักำรแปลง

สภำพเสร็จสิน้) โดยรำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตต์่อหน่วยอำจต ่ำกว่ำมูลค่ำทรพัยส์ินสุทธิ (Net Asset Value, 

NAV) หรอืรำคำอำ้งอิงในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ของหน่วยทรสัตใ์นขณะนัน้ 

5.7 เงินคืนทนุจำกกำรเลิกกองทรสัต ์อำจจะนอ้ยกวำ่จ ำนวนเงินที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 
5.8 กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำงภำษีที่เก่ียวขอ้งกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT 
ผูล้งทนุสำมำรถศกึษำรำยละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัปัจจยัควำมเสี่ยงของกองทรสัตเ์พิ่มเติม ในส่วนที่ 2 ขอ้ 4 ปัจจยั

ควำมเสี่ยง 
ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด 
ที่อยู่ เลขที่ 63 ชัน้ที่ 18 หอ้งเลขที่ 1802 อำคำรแอทธินีทำวเวอร ์ ถนนวิทย ุ แขวง

ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 
โทรศพัท ์ 02-625-3166 
URL http://www.kpnreit.com 
ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 
ที่อยู่ เลขที่ 18 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซำ่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดำภิเษก แขวง

จตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหำนคร 
โทรศพัท ์ 02-949-1500 
URL https://www.scbam.com 

 ผูล้งทนุสำมำรถศึกษำขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดจ้ำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือ 
www.kpnreit.com 

http://www.sec.or.th/
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวม

อสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เม่ือวนัที่ 13 ธันวำคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยส์ินหลกั คือ โครงกำร

อำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร ์จำก KPNPF  เม่ือวนัที่ 23 ธันวำคม 2567 กองทรสัตมี์มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัโอน 

1,683.65 ลำ้นบำท  หรือ 9.3536 บำทต่อหน่วย หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขำ้ซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยเป็นครัง้แรกเม่ือวันที่ 27 ธันวำคม 2567 เป็นตน้มำ โดยมีบริษัท บูลเวล แอสเซท จ ำกัด ท ำหน้ำที่เป็นผู้จัดกำร

กองทรสัต ์บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี และบริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด ท ำ

หนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

ปัจจบุนัทรพัยส์ินหลกัที่ KPNREIT ลงทนุคือโครงกำรอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร ์ซึ่งอยู่ระหว่ำงกำรปรบัปรุง

ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยได ้โดยด ำเนินกำรควบคูไ่ปกบักำรสรรหำสินทรพัยใ์หม่ใน

กำรลงทุนเพิ่มเติม เพื่อสรำ้งกำรเติบโตและกระจำยควำมเสี่ยงของพอรต์กำรลงทุน  KPNREIT มีนโยบำยกระจำยกำร

ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยห์ลำกหลำยประเภทมำกขึน้เพื่อขยำยฐำนรำยได ้โดยทรพัยส์ินที่มุ่งเนน้เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมไดแ้ก่ 

อสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรคลังสินค้ำและอำคำรโรงงำน ศูนย์กระจำยสินค้ำ และพืน้ที่เก็บของให้ เช่ำ รวมถึง

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบักำรสนบัสนนุหรอืสง่เสรมิธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทดงักล่ำว 

จุดเด่นการลงทุนของกองทรัสต ์

⚫ ทรัพย์สินหลักตั้งอยู่ในท ำเลยุทธศำสตร ์สำมำรถเข้ำถึงได้โดยง่ำยด้วยรถไฟฟ้ำ MRT และเช่ือมต่อสู่

เครือข่ำยกำรคมนำคมหลกัที่สะดวกในกำรเดินทำงไปยงัส่วนอื่นของกรุงเทพฯ และสนำมบินสวุรรณภมูิ 

⚫ รำยไดส้ม ่ำเสมอ รองรบัดว้ยสญัญำเช่ำส่วนใหญ่ที่มีอำยุเฉลี่ย 3 ปีขึน้ไป และมีกลุ่มผูเ้ช่ำที่กระจำยตวัใน

อตุสำหกรรมหลำกหลำยประเภท 

⚫ ศกัยภำพในกำรเติบโตสงู จำกกำรปรบัปรุงโครงกำรเชิงกลยทุธอ์ย่ำงต่อเน่ือง เพื่อสอดรบักบัควำมตอ้งกำร

ของกลุม่เปำ้หมำยที่เปลี่ยนแปลง และรกัษำขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั 

⚫ โอกำสในกำรขยำยพอรต์ลงทุน จำกกำรลงทุนเพิ่มเติมในอสังหำริมทรพัยใ์หม่คุณภำพสูงหลำกหลำย

ประเภท เพื่อจดัหำผลประโยชนแ์ละสรำ้งผลตอบแทนเพิ่มเติมที่มั่นคงและยั่งยืน 

กำรบริหำรจดักำรที่โปร่งใสและเป็นอิสระ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ี่เป็นอิสระจำกเจำ้ของทรพัยส์ิน (Independent 

REIT Manager) สำมำรถสรรหำและคดัเลือกอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุใหม่ไดอ้ย่ำงอิสระ 
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นโยบายการลงทุน 
กองทรัสตมี์วัตถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรพัยส์ินหลักประเภทอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัย์  

(รวมถึงสิทธิกำรเช่ำช่วงอสังหำริมทรพัย์) โดยจะน ำทรพัยส์ินดังกล่ำวไปจัดหำประโยชนใ์นรูปของรำยไดค้่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงพฒันำศกัยภำพ และ/หรือจ ำหน่ำย
ทรพัยส์ินต่ำง ๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงต่อเน่ืองใน
ระยะยำว  

นอกจำกนี ้กองทรสัตมี์วตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมอย่ำงต่อเน่ืองเพื่อขยำยฐำนรำยไดข้องกองทรสัต์
โดยมีนโยบำยกระจำยกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยห์ลำกหลำยประเภทมำกขึน้  เพื่อช่วยลดกำรพึ่งพำรำยไดจ้ำกธุรกิจ
ประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยประเภททรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินที่เป็นอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำร
คลงัสินคำ้และอำคำรโรงงำน ศนูยก์ระจำยสินคำ้ และหอ้งเก็บของใหเ้ช่ำ (Self - Storage) รวมถึงอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่
เก่ียวขอ้งกบักำรสนบัสนนุ หรือส่งเสรมิธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทดงักล่ำว ทัง้นี ้เพื่อสรำ้งโอกำสใน
กำรเติบโตของกองทรสัต ์ขยำยฐำนรำยได ้และเพิ่มควำมหลำกหลำยของแหล่งที่มำของรำยไดเ้พื่อกระจำย ควำมเสี่ยง อนั
จะเป็นประโยชนใ์หก้องทรสัตส์ำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่นกัลงทนุในระยะยำว และเขำ้ถึงกลุ่มนกัลงทนุที่มีควำม
หลำกหลำยและเป็นสำกลมำกยิ่งขึน้ 

กลยุทธเ์พือ่การเตบิโตและสร้างผลตอบแทนในระยะยาว 

ในช่วงปี 2568 – 2572 ผูจ้ดักำรกองทรสัตว์ำงกลยทุธก์ำรพฒันำและเติบโตของกองทรสัตเ์ป็นสองระยะดงัตอ่ไปนี ้ 

แผนระยะที ่ 1 (ปี พ.ศ. 2568) :  

มุ่งเนน้กำรพฒันำขีดควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดข้องโครงกำร อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์เพื่อสรำ้งฐำนรำยไดท้ี่
มั่นคงและเพิ่มสภำพคลอ่งในกำรด ำเนินงำน ปรบัปรุงอำคำรเชิงกลยทุธ ์(Strategic Renovation) เพื่อสรำ้งประสบกำรณท์ี่
ดีกบัผูเ้ช่ำ และปรบัภำพลกัษณข์องอำคำร ตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูเ้ช่ำในปัจจบุนั และขยำยไปสู่กลุม่เป้ำหมำย
ใหม่ ทั้งนี ้เพื่อเตรียมควำมพรอ้มดำ้นศักยภำพทำงกำรเงิน ในกำรลงทุนเพิ่มเติมในอสังหำริมทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ ที่มี
ศกัยภำพตอ่ไป 

แผนระยะที ่2 (2569 - 2572) : 
มุ่งลงทุนในสินทรพัยใ์หม่เพิ่มเติมเพื่อเติบโตและกระจำยควำมเสี่ยงของพอรต์กำรลงทุน  โดยเน้นกำรลงทุนใน

ทรพัยส์ินเพิ่มเติมประเภทคลังสินคำ้และโรงงำนที่มีรำยไดจ้ำกค่ำ เช่ำอย่ำงสม ่ำเสมอและมีโอกำสในกำรเติบโตตำม
นโยบำยขำ้งตน้ โดยมีกำรวำงหลกัเกณฑใ์นกำรเขำ้ลงทนุที่ชดัเจน เพื่อคดัสรรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อยู่ในท ำเลยทุธศำสตรท์ี่มี
กำรพฒันำดำ้นโครงสรำ้งพืน้ฐำนที่ไดร้บักำรสนบัสนนุจำกภำครฐัมีแผนรองรบัอย่ำงต่อเน่ือง เป็นทรพัยส์ินมีศกัยภำพใน
กำรสรำ้งรำยไดใ้นอนำคตและมีผลกำรด ำเนินงำนที่ดีในอดีต ทัง้นี ้เพื่อลดควำมผนัผวนของรำยไดร้วมของพอรต์กำรลงทนุ
ของกองทรสัตใ์นช่วงตน้ และสรำ้งโอกำสในกำรใหผ้ลตอบแทนที่เติบโตอย่ำงยั่งยืนในระยะยำว  

ในกำรพิจำรณำโครงสรำ้งเงินทนุเพื่อเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยใ์หม่กองทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรแปลงสภำพนัน้มี
แผนจะใชเ้งินกู้ยืมจำกธนำคำร และ/หรือสถำบันกำรเงิน ซึ่งอำจรวมถึงกำรกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย ์ทั้งนี ้ ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตจ์ะพยำยำมปรบัโครงสรำ้งเงินทนุและตน้ทนุเงินทนุของกองทรสัตใ์หเ้หมำะสม และจะผสมผสำนกำรจดัหำเงิน
ทัง้จำกเงินกูยื้มและเงินทนุเพื่อลงทนุและปรบัปรุงทรพัยส์ิน โดยค ำนึงถึงกำรบริหำรสภำพคล่อง และควำมเสี่ยงจำกกำรมี
ภำระกำรกูยื้ม  
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การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

กองทนุรวม KPNPF ไดแ้ปลงสภำพเป็นกองทรสัต ์KPNREIT เพื่อเพิ่มควำมคล่องตวัและเพิ่มโอกำสในในกำรลงทนุ

ในทรพัยส์ินเพิ่มเติมผ่ำนกำรระดมทนุโดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์รวมถึงกูยื้มเงินจำกสถำบนักำรเงิน  

ภำยหลงักำรแปลงสภำพเสร็จสิน้ ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุครัง้แรก คือ โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์

โดยกองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินหลักจำกกองทุนรวม KPNPF และไดน้ ำทรัพย์สินดังกล่ำวจัดหำผลประโยชน์โดย

กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ท ำสัญญำเช่ำและบริกำรพืน้ที่กับผูเ้ช่ำรำยย่อยแทนกองทุนรวม KPNPF เพื่อใหก้องทรสัต์ KPNREIT 

สำมำรถใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำรำยย่อยไดโ้ดยตรง ทัง้นี ้บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั (“KPNL” หรอื “ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย”์) 

ยังคงท ำหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์ำมเดิมภำยใตส้ัญญำบริหำรอสังหำริมทรพัย์  โดย KPNL ไดจ้ัดหำทีมจัดกำร

บรหิำรโครงกำรที่ประกอบดว้ยบคุลำกรที่มีควำมรูค้วำมเช่ียวชำญในกำรบรหิำรทรพัยส์ินเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่ และตกลงวำ่จำ้ง 

บรษิัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จำกดั ซึง่เป็นบรษิัทในเครอืเคพีเอ็น เป็นผูด้ำเนินกำรดงักล่ำว 

กำรเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับบุคคลที่มีหน้ำที่เก่ียวข้องในกำรบริหำรจัดกำรกองทุนรวม  KPNPF และกองทรัสต์ 
KPNREIT ภำยหลงักำรแปลงสภำพ สำมำรถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

บุคคลทีเ่กี่ยวข้อง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
บรษิัทจดักำร 
/ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย 
จ ำกดัในฐำนะบรษิัทจดักำร 

บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ในฐำนะ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ผูด้แูลผลประโยชน ์
/ทรสัตี 

ธนำคำรทหำรไทยธนชำติ จ ำกดั (มหำชน) ใน
ฐำนะผูด้แูลผลประโยชน ์

บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์
จ ำกดั ในฐำนะทรสัตี 

ผูท้  ำหนำ้ที่บรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย์ 

บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์ 

 

กองทรสัตมี์บริษัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั (“SCBAM” หรือ “ทรสัตี”) ท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี   มี
หนำ้ที่จดักำร และ/หรอื ติดตำมดแูลใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญำอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  เพื่อ
ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม (โปรดพิจำรณำรำยละเอียดหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของทรสัตีใน
ส่วนที่ 3 ขอ้ 8 .3 ทรสัตี และมีบลูเวลท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์มีหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบในกำรดูแลบริหำร
จดักำรกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
(โปรดพิจำรณำรำยละเอียดหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นส่วนที่ 3 ขอ้ 8 .1 ผูจ้ดักำรกองทรสัต)์ 

 
  



KPNREIT 
 

 รำยงำนประจ ำปี 2567 

 

16 

ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทรัสต ์
ภาพรวมของโครงการเคพเีอ็น  

 

โครงกำรอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็น ทำวเวอร ์(“โครงกำรอำคำรเคพี

เอ็น”) ตัง้อยู่บนถนนพระรำมเกำ้ เช่ือมต่อสู่เครือข่ำยถนนหลกัและใกล้

ทำงขึน้-ลงทำงด่วนหลำยสำย ห่ำงจำกสนำมบินสวุรรณภมูิเพียง 15 นำที 

โครงกำรตัง้อยู่ในแนวเสน้ทำงรถไฟฟ้ำใตด้ินสำยสีสม้ ห่ำงจำกสถำนีเพียง 

500 เมตร โดยคำดวำ่จะแลว้เสรจ็และเริ่มด ำเนินกำรในปี 2569 ซึง่จะช่วย

อ ำนวยควำมสะดวกแก่ผูใ้ชอ้ำคำรมำกยิ่งขึน้ โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น มี

มำตรฐำนสงูทัง้ดำ้นโครงสรำ้งและควำมปลอดภยั พรอ้มสิ่งอ ำนวยควำม

สะดวกที่ทนัสมยัครบครนั เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูใ้ชอ้ำคำร ปัจจุบนั โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น มีกลุ่มผูเ้ช่ำที่มี

ควำมหลำกหลำยและสมดลุ มำกกวำ่ 65 รำย โดยเป็นธุรกิจที่มีควำมมั่นคงและมีเครือข่ำยที่กวำ้งขวำง 

แผนทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์
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ทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ตัง้อยู่เลขที่ 719 ถนนจตรุทิศ (ทำงคูข่นำนถนนพระรำม 9) แขวงบำงกะปิ เขต
หว้ยขวำง กรุงเทพฯ 10310 โดยต ำแหน่งที่ตัง้ของอำคำรส ำนกังำน สำมำรถเขำ้ออกไดห้ลำยทำงทัง้ทำงถนนจตรุทิศ (ทำง
คูข่นำนถนนพระรำม 9) หรอืเขำ้ทำงแยกเหม่งจ๋ำย หรอืเขำ้ทำงถนนเทียมรว่มมิตร และห่ำงจำกสนำมบินสวุรรณภมูิ
ประมำณ 20 – 30 นำที ใกลท้ำงขึน้ลงทำงดว่นหลำยสำย เช่น ชัน้ที่ 1 (พระรำม 9 - ดินแดง), ชัน้ที่ 2 (รำมอินทรำ - อำจ
ณรงค)์ ทำงดว่นพระรำม 9 - ศรีนครนิทร ์และใกลท้ำงดว่นพิเศษเช่ือมตรงไปบำงนำ ชลบรุี อีกทัง้อยู่ใกลส้ถำนที่ส  ำคญัและ
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก เช่น ศนูยก์ำรคำ้ สถำนที่รำชกำร ธนำคำรและโรงพยำบำล 

ทิศเหนือ ที่ดินส่วนบคุคล 
ทิศตะวนัออก ถนนส่วนบคุคล และที่ดินส่วนบคุคล 
ทิศใต ้ ถนนจตรุทิศ (ทำงคูข่นำนถนนพระรำม 9)   
ทิศตะวนัตก ที่ดินส่วนบคุคล 

ทางเขา้ออกโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์ 

โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์เป็นอำคำรส ำนักงำนซึ่งตัง้อยู่ติดถนนจตุรทิศ (ทำงคู่ขนำนถนนพระรำม 9)  
สำมำรถเขำ้ออกไดห้ลำยทำงทัง้ทำงถนนจตรุทิศ หรอืเขำ้ทำงแยกเหม่งจ๋ำย หรอืเขำ้ทำง ถนนเทียมรว่มมิตร 

ปัจจุบนัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรมี์ทำงเขำ้ออกหลกัอยู่ทำงทิศใตข้องที่ดินซึ่งตัง้อยู่ติดกับถนนจตุรทิศ 
(ทำงคูข่นำนของถนนพระรำม 9) หรอืทำงพิเศษระบบทำงดว่นสำยแจง้วฒันะ-บำงโคล ่และสำยพญำไท-ศรนีครนิทร)์ ทัง้นี ้
ถนนจตุรทิศส่วนที่ตดัผ่ำนหนำ้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรน์ัน้ ตัง้อยู่บนที่ดินสองแปลง อนัไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 
231201 และ 6890 เลขที่ดิน 261 และ 260 ถือกรรมสิทธ์ิโดยกำรทำงพิเศษแห่งประเทศไทย (“กำรทำงพิเศษฯ”) โดยกำร
ทำงพิเศษฯ ไดท้ี่ดินทัง้สองแปลงดงักล่ำวจำกกำรเวนคืนเพื่อก่อสรำ้งทำงพิเศษระบบทำงด่วนสำยแจง้วฒันะ-บำงโคล ่และ
สำยพญำไท-ศรีนครนิทร ์ปัจจบุนัที่ดินทัง้สองแปลงเป็นส่วนหนึ่งของถนนจตรุทิศซึ่งมีกำรสญัจรโดยรถไดท้ั่วไปตลอดเวลำ
และไม่ไดมี้กำรปิดกัน้หรอืมีก ำหนดเวลำเดินรถแต่อย่ำงใด  

ข้อมูลทั่วไปดยสรุปของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์เป็นอำคำรส ำนกังำนสงู 27 ชัน้ พรอ้มที่จอดรถยนต ์ตัง้อยู่เลขที่ 719 ถนนจตรุทิศ 
(ทำงคู่ขนำนถนนพระรำม 9) แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร ตัง้อยู่บนที่ดินรวม 8 แปลง มีเนือ้ที่ดินทัง้หมด 
2 ไร ่2 งำน 14.7 ตำรำงวำ ประกอบดว้ยที่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 25228 25230 25231 25232 25233 6876 (โฉนดที่ดิน
เดิมเลขที่ 25234) 25235 และ 4906 มีพืน้ที่ใชส้อยรวม 59,839 ตำรำงเมตร (“ตร.ม.”) แบ่งเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่ำรวมสุทธิ 
25,871.65 ตร.ม. และพืน้ที่ส่วนกลำงจ ำนวน 33,967.35 ตร.ม. โดยในโครงกำรมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก เช่น รำ้นคำ้ย่อย 
ธนำคำร ฯลฯ เพื่อใหบ้ริกำรแก่ผูเ้ช่ำในโครงกำรอำคำรพีเอ็น ทำวเวอร ์โดยเริ่มเปิดใชง้ำนตัง้แต่เดือนธันวำคม พ .ศ. 2541 
และมีกำรบ ำรุงรกัษำและปรบัปรุงภำพลกัษณข์องอำคำรครัง้ใหญ่ในปี พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2554  
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รายละเอียดโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

(1) ทีด่นิอันเป็นทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
พืน้ทีด่นิทัง้หมด 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

25228 14 3576 0-0-1 
25230 16 3578 0-1-55 
25231 17 3579 0-1-71 
25232 18 3580 0-1-72 
25233 19 3581 0-1-72 

6876(โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 
25234) 

20 3030 0-1-72 

25235 21 3583 0-1-71 
4906 292 2302 0-0-0.7 

รวม 2-2-14.7 

(2) โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์
ลกัษณะกำรลงทนุ กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอำคำรส ำนกังำน รวมถึง ระบบสำธำรณูปโภค พรอ้มทัง้ส่วน

ควบและอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 
ช่ืออำคำร เคพีเอ็น ทำวเวอร ์
ประเภทกำรใชง้ำน อำคำรส ำนกังำนสงู 27 ชัน้ พรอ้มที่จอดรถยนต ์
ที่ตัง้ อำคำรเลขที่ 719 ถนนจตรุทิศ (ทำงคู่ขนำนถนนพระรำม 9) แขวงบำงกะปิ เขตหว้ย

ขวำง กรุงเทพมหำนคร 
อำยอุำคำร 26 ปี โดยเริ่มเปิดใช้งำนตั้งแต่เดือนธันวำคม พ.ศ. 2541 มีกำรบ ำรุงรักษำและ

ปรบัปรุงภำพลกัษณข์องอำคำรครัง้ใหญ่ในปี พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2554 
ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้อำคำร ที่ดินรวม 8 แปลง ประกอบดว้ยที่ดินโฉนดเลขที่  25228 25230 25231 25232 

25233 6876  
(โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 25234) 25235 และ 4906 

พืน้ที่รวม 2 ไร ่2 งำน 14.7 ตำรำงวำ 
พืน้ที่ใชส้อย 59,839.00 ตำรำงเมตร ประกอบดว้ย พืน้ที่เช่ำ จ ำนวน 25,763.57 ตำรำงเมตร และ

พืน้ที่อื่น ๆ/1 จ ำนวน 34,075.43 ตำรำงเมตร 
กำรใชป้ระโยชน ์ พืน้ที่พำณิชยกรรม (รำ้นคำ้) บรเิวณชัน้ 1 และชัน้ 7 ของอำคำร 

พืน้ที่ส  ำนกังำน บรเิวณชัน้ 2 - 27 ของอำคำร 
พืน้ที่หอ้งเก็บของ บรเิวณชัน้ 2 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอำคำร 
พืน้ที่จอดรถ บรเิวณชัน้ 1A - 10 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอำคำร 
พืน้ที่โฆษณำ/2 (ภำยนอกอำคำร) 
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ระบบสำธำรณปูโภค ระบบไฟฟ้ำ 
ระบบประปำ 
ระบบสขุำภิบำล 
ระบบปรบัอำกำศ Chilled Water 
ระบบปอ้งกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง 
ระบบรกัษำควำมปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด 
ระบบไฟฟ้ำส ำรอง 
ระบบลิฟท ์แบง่เป็น ลิฟทโ์ดยสำร 9 ชดุ และลิฟทบ์รกิำร 1 ชดุ 

ลักษณะกำรถือกรรมสิทธ์ิของ
กองทนุรวม 

กรรมสิทธ์ิในที่ดิน อำคำรและสว่นควบ 

รำคำประเมินล่ำสุดวิธีประเมิน
รำคำบรษิัทประเมินคำ่ทรพัยส์ิน 

1,620.00 ลำ้นบำท (ประเมิน ณ วนัที่ 20 ธนัวำคม 2567) 
วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) 
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรส ำหรบั
ระยะเวลำ 13 ธ.ค. 67 – 31 ธ.ค. 
67 

1.83 ลำ้นบำท 

วนัที่เขำ้ลงทนุทรพัยส์ิน 23 ธนัวำคม 2567  
หมำยเหตุ: /1 พืน้ที่อื่น ๆ ไดแ้ก่ พืน้ที่ส่วนกลำง พืน้ที่อเนกประสงค ์(ศูนยกี์ฬำ) หอ้งเครื่อง พืน้ที่จอดรถ ถนนภำยในโครงกำร พืน้ที่นอกอำคำรในโครงกำร และพืน้ที่
ดำดฟ้ำ 
               /2 พืน้ที่โฆษณำ ไดแ้ก่ ปำ้ยโฆษณำภำยในโครงกำร และสติก๊เกอรโ์ฆษณำรอบนอกอำคำร   

(3) ข้อจ ากัดการใช้ประโยชนใ์นทีด่นิอันเป็นทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

กฎหมาย ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน ์
พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง 
พ.ศ.  2562 (และฉบับแก้ไข
เพิ่มเติม) รวมทัง้กฎหมำยล ำดบั
รองที่ออกโดยอำศยัอ ำนำจของ
กฎหมำยนี ้

1. ณ วนัที่จัดท ำแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลฉบับนี ้กฎหมำยผังเมืองที่ใชบ้งัคบัอยู่ใน
บริเวณที่ตัง้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ไดแ้ก่  กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหำนคร  พ.ศ. 2556 ซึ่งก ำหนดใหท้ี่ดินอันเป็นที่ตัง้โครงกำร
อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรเ์ป็นที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นปำนกลำง (สีสม้
หมำยเลข ย.6-24) 

2. ที่ดินประเภทนีใ้หใ้ชป้ระโยชนท์ี่มีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรบักำรอยู่อำศยัในบริเวณ
พืน้ที่ต่อเน่ืองกับเขตเมืองชัน้ใน ศูนยช์ุมชนชำนเมือง เขตอุตสำหกรรมและนิคม
อตุสำหกรรมซึง่ในบรเิวณนี ้มี     ขอ้หำ้มกำรประกอบกิจกำรดงัตอ่ไปนี ้
(1) สถำนที่บรรจุก๊ำซ สถำนที่ เ ก็บก๊ำซ และห้องบรรจุก๊ำซ ส ำหรับก๊ำซ

ปิโตรเลียมเหลวและก๊ำซธรรมชำติตำมกฎหมำยว่ำดว้ยกำรควบคมุน ำ้มนั
เชือ้เพลิง เวน้แต่สถำนีบริกำรก๊ำซธรรมชำติที่ตัง้อยู่ริมถนนสำธำรณะที่มี
ขนำดเขตทำงไม่นอ้ยกว่ำ 12 เมตร รำ้นจ ำหน่ำยก๊ำซ สถำนที่ใชก๊้ำซ และ
สถำนที่จ  ำหน่ำยอำหำรที่ใชก๊้ำซ 
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กฎหมาย ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน ์
(2) กำรประกอบพำณิชยกรรมที่มีพืน้ที่ประกอบกำรเกิน 5,000 ตำรำงเมตร 

เวน้แต่กำรประกอบพำณิชยกรรมที่มีพืน้ที่ประกอบกำรเกิน 5,000 ตำรำง
เมตร แตไ่ม่เกิน 10,000 ตำรำงเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสำธำรณะที่มีขนำดเขต
ทำงไม่น้อยกว่ำ 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภำยในระยะ 500 เมตรจำกบริเวณ
โดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน 

(3) ส ำนกังำนซึง่มีพืน้ที่เกิน 1,000 ตำรำงเมตร เวน้แต่ 
- ส ำนักงำนที่มีพืน้ที่ประกอบกำรเกิน 1,000 - 2,000 ตำรำงเมตร เวน้แต่
ตัง้อยู่ริมถนนสำธำรณะที่มีขนำดเขตทำงไม่นอ้ยกว่ำ 16 เมตร หรือตัง้อยู่
ภำยในระยะ 500 เมตรจำกบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน 

- ส ำนักงำนที่มีพืน้ที่ประกอบกำรเกิน 2,000 – 5,000 ตำรำงเมตร เวน้แต่
ตัง้อยู่ริมถนนสำธำรณะที่มีขนำดเขตทำงไม่นอ้ยกว่ำ 30 เมตร หรือตัง้อยู่
ภำยในระยะ 500 เมตรจำกบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน 

(4) กำรติด ตั้ง หรือก่อสรำ้งป้ำยที่มีขนำดเกิน 1 ตำรำงเมตร หรือมีน ำ้หนัก
รวมทั้งโครงสร้ำงเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่ มีระยะห่ำงจำกวัด 
โบรำณสถำน ทำงพิเศษ หรือถนนสำธำรณะที่มีขนำดเขตทำงตั้งแต่ 40 
เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสรำ้งป้ำยน้อยกว่ำ 50 เมตร เว้นแต่ป้ำยช่ือ
อำคำรหรือสถำนประกอบกำร และป้ำยสถำนีบริกำรน ำ้มันเชือ้เพลิงหรือ
สถำนีบรกิำรก๊ำซ 

(5) สถำนที่เก็บสินคำ้ เวน้แต่ตัง้อยู่ริมถนนสำธำรณะที่มีขนำดเขตทำงไม่นอ้ย
กวำ่ 30 เมตร 

(6) ศูนย์ประชุม อำคำรแสดงสินค้ำหรือนิทรรศกำร เว้นแต่ตั้งอยู่ริมถนน
สำธำรณะที่มีขนำดเขตทำงไม่นอ้ยกว่ำ 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภำยในระยะ 
500 เมตรจำกบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชน 

3. กำรใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทนีใ้หเ้ป็นดงัตอ่ไปนี ้
(1)    มีอตัรำส่วนพืน้ที่อำคำรรวมต่อพืน้ที่ดินไม่เกิน 4.5:1 ทัง้นี ้ที่ดินแปลงใดที่

ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หำกมีกำรแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่ำจะก่ีครัง้ก็ตำม 
อัตรำส่วนพื ้นที่อำคำรรวมต่อ  พื ้นที่ดินของที่ดินแปลงที่ เกิดจำกกำร
แบง่แยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 4.5:1 

(2)    มีอัตรำส่วนของที่ว่ำงต่อพืน้ที่อำคำรรวมไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 6.5 แต่
อตัรำส่วนของที่วำ่งตอ้งไม่ต ่ำกวำ่เกณฑข์ัน้ต ่ำของที่ว่ำงอนัปรำศจำกสิ่งปก
คลุมตำมกฎหมำยว่ำดว้ยกำรควบคุมอำคำร ทั้งนี ้ที่ดินแปลงใดที่ไดใ้ช้
ประโยชน์แล้ว หำกมีกำรแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่ำจะก่ีครั้งก็ตำม 
อัตรำส่วนของที่ว่ำงต่อพื ้นที่อำคำรรวมของที่ดินแปลงที่ เกิดจำกกำร
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กฎหมาย ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน ์
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันตอ้งไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 6.5 และใหมี้
พืน้ที่น ำ้ซมึผ่ำนไดเ้พื่อปลกูตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 50 ของพืน้ที่วำ่ง 

 
หำกภำยหลังได้มีกำรบังคับใช้กฎหมำยผังเมืองฉบับใหม่ซึ่งมีข้อจ ำกัดในกำรใช้
ประโยชนท์ี่ดิน กำรก่อสรำ้ง หรือกำรดดัแปลงอำคำรที่เปลี่ยนแปลงไปจำกกฎหมำยผงั
เมืองที่บังคับใชอ้ยู่ในปัจจุบัน ขอ้จ ำกัดดังกล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบต่ออำคำรที่ไดร้บั
อนุญำตก่อสรำ้งแล้วเสร็จอันเป็นส่วนหนึ่งของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์
อย่ำงไรก็ดี หำกมีกำรแกไ้ขหรือดัดแปลงอำคำรนอกเหนือไปจำกที่ไดร้บัอนุญำตใน
ภำยหลงันัน้ กำรแกไ้ขดดัแปลงอำคำรดงักล่ำวจะตอ้งเป็นไปตำมกฎหมำยผงัเมืองที่ใช้
บงัคบัอยู่ในขณะนัน้  

พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2522 ตำมที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
รวมทัง้กฎหมำยล ำดบัรองที่ออก
โ ด ย อ ำ ศั ย อ ำ น ำ จ ข อ ง
พระรำชบญัญตัินี ้

ณ วนัที่จดัท ำแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูฉบบันี ้กฎหมำยควบคมุอำคำรที่ใชบ้งัคบัอยู่ใน
บรเิวณที่ตัง้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ไดแ้ก่ 
1. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เรื่อง ก ำหนดบริเวณห้ำมก่อสรำ้ง ดัดแปลง หรือ

เปลี่ยนกำรใช้อำคำรบำงชนิดหรือบำงประเภท ในพื ้นที่บำงส่วนในท้องที่
กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2548 ก ำหนดใหท้ี่ดินอยู่ในบรเิวณที่ 3 
(1)    ไม่มีขอ้จ ำกัดกำรสรำ้งอำคำรเพื่อใชเ้ป็นอำคำรส ำนักงำน หรืออำคำร

พำณิชยกรรม 
(2)    ที่ดินสำมำรถก่อสรำ้งอำคำรพำณิชยกรรมประเภทคำ้ปลีกคำ้ส่งที่มีพืน้ที่

ใชส้อยอำคำรรวมกนัเพื่อประกอบกิจกำรในอำคำรหลงัเดียวกนัหรือหลำย
หลังตั้งแต่ 300 - 1,000 ตำรำงเมตร หำกเข้ำเง่ือนไขตำมที่ก ำหนด 10 
ประกำร 

2. ขอ้บัญญัติกรุงเทพมหำนคร เรื่อง ก ำหนดบริเวณหำ้มก่อสรำ้ง ดัดแปลงอำคำร
ประเภทป้ำยหรือสิ่งที่สรำ้งขึน้ส  ำหรบัติดหรือตัง้ป้ำยในพืน้ที่บำงส่วน ในทอ้งที่
กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2549 ก ำหนดใหท้ี่ดินอยู่ในบรเิวณที่ 3 ซึ่งมีขอ้ก ำหนดหำ้ม
ที่ดินก่อสรำ้งอำคำรประเภทป้ำย หรือสิ่งที่สรำ้งขึน้ส  ำหรบัติดหรือตัง้ป้ำยทุกชนิด 
เวน้แต ่
(1)    ปำ้ยช่ือถนน ตรอก ซอย ปำ้ยของทำงรำชกำร 
(2)    ป้ำยเครื่องหมำยหรือสญัลกัษณข์องสถำนประกอบกำร (โลโก)้ และป้ำย

บอกช่ือสถำนที่ เช่น ป้ำยช่ืออำคำร ป้ำยช่ือสถำนประกอบกำร ป้ำยช่ือ
หมู่บำ้น โดยมีพืน้ที่รวมกนัไม่เกิน 5 ตำรำงเมตร มีควำมสงูไม่เกิน 12 เมตร 
แต่มิใช่ป้ำยหรือสิ่งที่สรำ้งขึน้ส  ำหรบัติดหรือตัง้ป้ำยบนหลงัคำหรือดำดฟ้ำ
ของอำคำร 

3. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เรื่อง ก ำหนดบริเวณห้ำมก่อสรำ้ง ดัดแปลง หรือ
เปลี่ยนกำรใชอ้ำคำรบำงชนิดหรอืบำงประเภท รมิถนนพระรำมที่ 9 ทัง้สองฟำก ใน
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กฎหมาย ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน ์
ทอ้งที่แขวงหว้ยขวำง แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง และแขวงหัวหมำก เขตบำง
กะปิ กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2530 ซึ่งมีขอ้ก ำหนดหำ้มก่อสรำ้งอำคำรพำณิชย ์
อำคำรขนำดใหญ่ โรงแรม ศูนยก์ำรคำ้ คลังสินคำ้ โรงงำน อุตสำหกรรม หรือ
ดดัแปลงอำคำรใดใหเ้ป็นอำคำรดงักล่ำว ภำยในระยะ 15 เมตรจำกเขตถนนทัง้
สองฟำกของถนนพระรำมที่ 9 

สรุปสาระส าคัญของรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

มูลค่ำยุติธรรมของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์มีมูลค่ำเท่ำกับ 1,620,000,000.00 บำท ประเมินโดย  

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั ประเมิน ณ วนัที่ 20 ธันวำคม 2567 อำ้งอิงจำกรำยงำนประเมินมลูค่ำ

ทรพัยส์ิน ลงวนัที่ 23 ธนัวำคม 2567 

วิธีการประเมิน 
ราคาประเมินของทรัพยสิ์นหลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนครั้งแรก 

(ล้านบาท) 
วิธีกำรตน้ทนุ (Cost Approach) 1,384.00 
วิธีกำรรำยได ้(Income Approach) 1,620.00 
สรุปมูลค่าตลาด (Market Value) 1,620.00 

ประกันภยัทีเ่กี่ยวเน่ืองกับโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

1. การประกันภยัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น (Industrial All Risks) 

กองทรสัต ์KPNREIT  เป็นผูเ้อำประกันภัยส ำหรบัประกันภัยควำมเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (Industrial All Risks) ของ
โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์โดยวงเงินเอำประกันภยัทรพัยส์ินส ำหรบัควำมเสี่ยงดงักล่ำว อำ้งอิงจำกมลูค่ำตน้ทุน
ทดแทนใหม่ของสิ่งปลกูสรำ้ง (Full Replacement Cost) ซึง่ไม่รวมมลูค่ำฐำนรำกของอำคำร โดยกองทรสัต ์KPNREIT เป็น
ผูร้บัประโยชน ์ 

2. การประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

กองทรสัต ์KPNREIT  เป็นผูเ้อำประกนัภยัส ำหรบัประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกัของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำว
เวอรโ์ดยวงเงินเอำประกันภัยทรพัยส์ินส ำหรบัควำมเสี่ยงดังกล่ำวจะอำ้งอิงจำกรำยไดท้ี่คำดว่ำจะไดร้บัจำกโครงกำร
อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ ระยะเวลำกำรชดใชค้่ำสินไหมทดแทนสูงสุด 24 เดือน โดยกองทรสัต ์KPNREIT  เป็นผูร้บั
ผลประโยชน ์ 

3. การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

กรมธรรมป์ระกนัภยันี ้ใหค้วำมคุม้ครองควำมสญูเสีย อนัเกิดแก่บุคคลภำยนอก ซึ่งกองทรสัต์ KPNREIT ในฐำนะผู้
เอำประกนัภยัจะตอ้งรบัผิดต่อบคุคลภำยนอกตำมกฎหมำยอนัสืบเน่ืองหรือเป็นผลมำจำกอบุตัิเหตจุำกกำรประกอบกำรที่
เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจที่เอำประกนัภยั ภำยใตข้อบเขตของกำรเสี่ยงภยั เพื่อคุม้ครองควำมบำดเจ็บทำงรำ่งกำยหรือชีวิต และ
ควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึน้ต่อทรพัยส์ินของบุคคลภำยนอกในฐำนะผูร้บัผลประโยชน ์ในระหว่ำงระยะเวลำเอำประกนัภยั 
ณ อำณำเขตควำมคุม้ครอง  
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4. การประกันภยัความรับผิดตามกฎหมายอันเกิดจากการประกอบธุรกิจควบคุมประเภทที ่3 ตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมน า้มันเชือ้เพลิง ส่วนทีเ่กี่ยวกับการประกอบกิจการควบคุมก๊าซปิโตรเลียมเหลว 

กองทรสัต ์KPNREIT  เป็นผูเ้อำประกันภัยส ำหรบักำรประกันภัยควำมรบัผิดต่อบุคคลภำยนอกเพื่อคุม้ครองอัน
เน่ืองมำจำกอัคคีภัยหรือกำรระเบิดจำกกำรประกอบกิจกำรควบคุมประเภทที่ 3 โดยวงเงินเอำประกันภัยรวมเท่ำกับ 
1,500,000.00 บำทตอ่ครัง้และตลอดระยะเวลำเอำประกนั  

สรุปประกันภยัทีเ่กี่ยวข้องมี ดังนี ้

ล าดับ ประเภทของประกันภัย 
เงนิเอา

ประกันภัย 
/1(บาท) 

ระยะเวลา
ประกันภัย 

ผู้เอาประกนัภัย ผู้รับผลประโยชน ์

1. 
กำรประกนัภยัควำมเสี่ยงภยั
ทรพัยส์ิน 
(Industrial All Risks) 

1,753,000,000 
31 พ.ค. 2567 – 31 
พ.ค. 2568 

กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

2. 

กำรประกนัภยัธุรกิจ

หยดุชะงกั 

 (Business Interruption 
Insurance) 

190,000,000 
31 พ.ค. 2567 – 
31 พ.ค. 2568 

กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

3. 

กำรประกนัภยัควำมรบัผิด
ต่อบคุคลภำยนอก 
(Public Liabilities 
 Insurance) 

ไม่เกิน10,000,000 
(ประกอบดว้ย
ควำมรบัผิด ชอบ
สว่นแรกของผูเ้อำ
ประกนัภยั) 

31 พ.ค. 2567 – 
31 พ.ค. 2568 

กองทรสัต ์ บคุคลที่ภำยนอกผู้
ไดร้บัควำมเสียหำยนัน้ 

4. กำรประกนัภยัควำมรบัผิด
ตำมกฎหมำยอนัเกิดจำกกำร
ประกอบธุรกิจควบคมุ
ประเภทที่ 3 ตำมกฎหมำยวำ่
ดว้ยกำรควบคมุน ำ้มนั
เชือ้เพลิง สว่นที่เก่ียวกบักำร
ประกอบกิจกำรควบคมุก๊ำซ
ปิโตรเลียมเหลว 

200,000 ต่อคน 
(เสียชีวิตหรอื
ทพุพลภำพ) 
ไม่เกิน 200,000 
ต่อคน (ค่ำ
รกัษำพยำบำล
ตำมจริง) 
1,500,000 ต่อครัง้ 
(ควำมเสียหำยต่อ
ทรพัยส์ิน) 

31 พ.ค. 2567 – 
31 พ.ค. 2568 

กองทรสัต ์ บคุคลที่ภำยนอกผู้
ไดร้บัควำมเสียหำยนัน้ 

หมำยเหต:ุ /1 ขอ้มลูวนัท ำสญัญำประกนัภยั ณ วนัที่ 31 พฤษภำคม 2567   
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การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 
กองทรสัตไ์ดจ้ดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุครัง้แรก โดยกำรแตง่ตัง้บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์

จำกดั เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

ผลการด าเนินงานในอดตีของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

ผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ซึ่งประกอบไปดว้ยรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้  ทัง้นี ้โครงสรำ้ง
รำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวอำจแตกต่ำงจำกลกัษณะโครงสรำ้งรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยภำยหลงักำรแปลงสภำพ ดงันัน้ ผล
กำรด ำเนินงำนดงักล่ำวในอดีตจงึไม่สำมำรถใชเ้ป็นขอ้มลูเพื่อประมำณกำรผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตได ้

ผลการด าเนินงาน 13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์ – 31 ธันวาคม 2567 

รำยไดร้วม (ลำ้นบำท) 3.99 

คำ่ใชจ้่ำยจำกกำรด ำเนินงำน (ลำ้นบำท) 2.31 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (ลำ้นบำท) 1.67 
อตัรำกำรเช่ำ/1 45.7% 
อตัรำเฉลี่ยค่ำเช่ำเฉลี่ย (บำท /ตร.ม.)/1 423 

ทีม่า: /1 ขอ้มลู ณ 31 ธนัวำคม 2567 

 

รายละเอียดของอายุคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีส่ านักงาน 

 
ที่มำ:  ขอ้มลู ณ 31 ธนัวำคม 2567 
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ข้อมูลรายละเอียดผู้เช่ารายใหญ่ 10 อันดับแรกของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

ล าดับ รายช่ือผู้เช่า 
สัดส่วนรายได้ต่อรายได้
ค่าเช่าและบริการรวม 

ประเภทธุรกิจ 

1 บรษิัท จีวอฎนั (ประเทศไทย) จ ำกดั 8.1% ขำยสง่เคมีภณัฑ ์
2 บรษิัท ไออำรซ์ี เทคโนโลยีส ์จ ำกดั 6.2% ขำยสง่เครื่องจกัร 
3 บรษิัท นอรด์สนั (ประเทศไทย) จ ำกดั 4.9% ขำยสง่เครื่องจกัร 

4 
บรษิัท จอหน์สนั คอนโทรลส-์ฮิตำชิ แอร ์คอนดิชั่น
นิ่ง (ประเทศไทย) จ ำกดั  4.3% ผลิตเครื่องจกัร 

5 บรษิัท เอซีเอ แปซิฟิค กรุป๊ จ ำกดั 3.2% อปุกรณไ์อที 

6 
บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ำกดั 3.0% ที่ปรกึษำ 

7 
บรษิัท อพอลโล ไทรส์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
(Apollo Tyres (Thailand) Limited) 2.8% กำรผลิตยำงลอ้และยำงใน 

8 บรษิัท ไดเฮ็น อิเล็คทรคิ จ ำกดั 2.8% กำรผลิตหมอ้แปลงไฟฟ้ำ 

9 บรษิัท เฟิรสว์นั ซิสเต็มส ์จ ำกดั 2.8% ขำยสง่สินคำ้ทั่วไป 

10 บรษิัท ยไูนเต็ด บิสซิเนส โซลชูั่นส ์จ ำกดั 2.6% ที่ปรกึษำ 
ที่มำ:  ขอ้มลู ณ 31 ธนัวำคม 2567 

รายละเอียดผู้เช่า (บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน) 

 ในปี 2567 บรษิัทในเครอืเคพีเอ็น เช่ำพืน้ที่ของโครงกำรคิด เป็น รอ้ยละ 2.6 ของพืน้ที่เช่ำส ำนกังำนที่มีผูเ้ช่ำอยู่

ทัง้หมด ณ สิน้สดุปี 2567 ที่ใหเ้ช่ำพืน้ที่ส  ำนกังำน ซึง่อตัรำค่ำเช่ำและคำ่บรกิำรของบรษิัทในเครือเคพีเอ็นเป็นอตัรำที่

เหมำะสมและเป็นไปตำมอตัรำคำ่เช่ำตลำดโดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

ผู้เช่า พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) ร้อยละ 

บรษิัท เคพีเอ็นแลนด ์จ ำกดั 402 3.5 

ผุเ้ช่ำรำยย่อยอื่นๆ 11,224 96.5 

รวม 11,626 100.0 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 กองทรัสตว์่ำจ้ำงบริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (KPNL) ท ำหน้ำที่เป็น

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์  ำหรบัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ภำยใต้

สัญญำผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ ระหว่ำงกองทรสัตแ์ละบริษัท เคพีเอ็น 

แลนด ์จ ำกัด ฉบบัลงวนัที่ 22 เมษำยน 2556 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) ทัง้นี ้

บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด ไดว้่ำจำ้ง บริษัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) 
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จ ำกดั เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยทัง้สองบรษิัทมีควำมเก่ียวขอ้งกนัในส่วนของกรรมกำรผูมี้อ  ำนำจลงนำม และผูถื้อ

หุน้รำยใหญ่ 

KPN Land มีทีมบรหิำรมืออำชีพที่มีควำมเช่ียวชำญ ดว้ยประสบกำรณท์ี่ยำวนำนกวำ่ 20 ปีในกำรพฒันำและบรหิำร

อสงัหำรมิทรพัยห์ลำกหลำยประเภท ทัง้โครงกำรที่พกัอำศยั อำคำรส ำนกังำน และพำณิชยกรรม มีระบบจดักำรและบรหิำร

ที่มีประสิทธิภำพ โดย KPN Land ไดเ้ขำ้มำบรหิำรอำคำรตัง้แต่เริ่มด ำเนินกำรก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ จึงมีควำมรูค้วำมเขำ้ใจใน

กำรด ำเนินงำนของอำคำรเคพีเอ็นเป็นอย่ำงดี รวมถึงควำมสำมำรถในกำรเขำ้ถึงกลุ่มผูเ้ช่ำที่มีคุณภำพในกลุ่มธุรกิจที่

หลำกหลำย 

ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ช่ือบริษัท บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั 
ทีต่ัง้ของบริษัท 719 อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร 
เลขทะเบยีนบริษัท 0105535140197 
โทรศัพท ์ 02 717 0111 
โทรสาร 02 717 0875 
ทุนจดทะเบียน 800,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว 800,000,000 บำท 
จ านวนหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 8,000,000 หุน้ 
รายช่ือกรรมการ 1.นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 

2.นำยกรณ ์ณรงคเ์ดช 
กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช ลงลำยมือช่ือรว่มกบักรรมกำรอีกหนึ่งคนรวมเป็นสอง

คน และประทบัตรำส ำคญัของบรษิัท 

 

รายช่ือผู้ถอืหุน้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ล าดับ ช่ือผู้ถอืหุน้ จ านวนหุน้ทีถ่อื (หุน้) 
ร้อยละของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่าย

ได้แล้วทัง้หมด 
1 บรษิัท เคพีเอ็น โฮลดิง้ จ ำกดั 7,999,996 100.00 
2 คณุณพ ณรงคเ์ดช 1 0.00 
3 คณุกรณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 
4 คณุกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 
5 คณุเกษม ณรงคเ์ดช 1 0.00 

รวม 8,000,000 100.00 
ทีม่า: บรษัิท บิซิเนส ออนไลน ์จ ำกดั (มหำชน) 
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ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยท์  ำหน้ำที่ในกำรน ำอสังหำริมทรพัยจ์ัดหำผลประโยชนเ์พื่อกองทรสัต ์ โดยไดร้บั
ค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำที่ตำมสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ที่ท  ำขึน้ระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์ตกลงช ำระค่ำตอบแทนในกำรจัดกำรและบริหำรอสังหำริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ดงันี ้

1. คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรทรพัยส์ิน 
2. ค่ำธรรมเนียมในกำรด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำเดิมต่อสญัญำเช่ำของโครงกำร เท่ำกบัค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรที่กองทนุรวม

จะไดร้บัจ ำนวน 0.5 เดือน ต่อรำย (เฉพำะกรณีที่สญัญำฉบบัต่ออำยดุงักล่ำวมีระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่  3 ปีขึน้
ไป) 

3. ค่ำธรรมเนียมในกำรจัดหำและด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำรำยใหม่เขำ้ท ำสัญญำเช่ำของโครงกำร  เท่ำกับค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรที่กองทุนรวมจะไดร้บัจ ำนวน 1 เดือน ต่อรำย (เฉพำะกรณีที่สญัญำใหม่ดงักล่ำวมีระยะเวลำกำรเช่ำ
ตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป) 

ทัง้นี ้คำ่ตอบแทนดงักล่ำวอยู่ภำยใตเ้ง่ือนไขเพิ่มเติม ดงัตอ่ไปนี ้
(1) “ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรทรพัยส์ิน” เท่ำกับรอ้ยละ 2.75 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่กองทุนรวม

ไดร้บัจำกกำรน ำโครงกำรออกหำประโยชน ์โดยไม่รวมรำยไดจ้ำกเงินลงทุนอื่นของกองทุนรวมบวกกับ
จ ำนวนรอ้ยละ 0.25 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่
จะมีกำรช ำระค่ำตอบแทน และจ ำนวนรอ้ยละ 2.7 ของผลก ำไรสทุธิของอสงัหำรมิทรพัยก์่อนหกัรำยจ่ำย
ของกองทนุรวม 
“ก ำไรสทุธิ” หมำยถึง รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนสทุธิ ลบดว้ยจ ำนวนรวมของ (ก) ค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดอนั
เก่ียวเน่ืองโดยตรงกับทรพัยส์ินที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนในวันลงทุนครัง้แรกซึ่งรวมถึงค่ำใชจ้่ำยในกำร
ด ำเนินงำน ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ค่ำเช่ำที่ดินและทรัพยส์ิน ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ เช่น ค่ำเบีย้
ประกันภัย เป็นต้น (ข) ค่ำบ ำรุงรักษำอสังหำริมทรัพย์รำยปี และ (ค) ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์
ทัง้นี ้ค่ำใชจ้่ำยตำมที่ก ำหนดใน (ก) ดงักล่ำวไม่รวมถึง (1) ค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรด ำเนินกำรของกองทนุรวม
เช่น ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัตัง้กองทนุรวม ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำธรรมเนียม
นำยทะเบียนหน่วยลงทนุ (2) ค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีที่อำจเกิดขึน้ เช่น ค่ำเสื่อมรำคำหรือกำรดอ้ยค่ำลงของ
ทรพัยส์ิน หรือค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีเน่ืองดว้ยกำรประเมินรำคำและ (3) ค่ำใชจ้่ำยที่มีนยัส ำคญั ซึ่งไม่ใช่
คำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ตำมปกติของโครงกำร 

(2) ค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 2.0 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ิน
สทุธิของกองทนุรวม ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่จะมีกำรช ำระค่ำตอบแทนและตอ้งไม่เกิน
กว่ำจ ำนวนค่ำตอบแทนรำยปีขัน้สงูที่ก  ำหนดไว้ (แลว้แต่จ ำนวนใดจะต ่ำกว่ำ) ทัง้นี ้นบัแต่ปี พ.ศ. 2564 
เป็นตน้มำนี ้คำ่ตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่มีกำรจ ำกดัจ ำนวนคำ่ตอบแทนรำยปีขัน้สงู 
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การลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนทีอ่าจมีลักษณะแข่งขันกับธุรกิจของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์และมาตรการ
ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 
ปัจจุบัน บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ำกัด ท ำหน้ำที่ในกำรบริหำร

อสงัหำริมทรพัยท์ี่อยู่ในควำมดแูลของกลุ่มเคพีเอ็น โดยโครงกำรอำคำร
ส ำนักงำนที่ KPNL บริหำรอยู่ นอกเหนือจำกโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น 
ทำวเวอร ์ได้แก่ อำคำรวัน ซิตี ้เซ็นเตอร์ ซึ่งจัดเป็นอำคำรสรำ้งใหม่ 
ประภทส ำนกังำนออฟฟิศ เกรด A ตัง้อยู่ในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจ (CBD) 
มีกลุ่มลกูคำ้เป็นบริษัทชัน้น ำทัง้ในและนอกประเทศ ทัง้นี ้ถึงแมจ้ะเป็น
ทรพัยส์ินประเภทอำคำรส ำนกังำนเช่นเดียวกนั แต่ตัง้อยู่คนละท ำเลที่ตัง้
กับอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ซึ่งตัง้อยู่ในย่ำนรอบนอก (Non-CBD) บน
ถนนพระรำมเกำ้ และมีกลุม่ลกูคำ้เปำ้หมำยที่แตกตำ่งกนัอย่ำงชดัเจน 

นอจำกนี้ KNPL มีกำรวำงโครงสร้ำงในระดับปฎิบัติงำนและ
จดัสรรทีมงำนเพื่อดแูลโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์โดยเฉพำะ โดย 

KPNL ไดว้ำ่จำ้ง บรษิัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จ ำกดั ("CBNP") ซึง่เป็นบรษิัทในเครือของกลุม่เคพีเอ็น และมีผูถื้อหุน้กลุ่ม
เดียวกนักบั KPNL ท ำหนำ้ที่บรหิำรโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์โดย CBNP แยกกำรบรหิำรจดักำร กำรจดัหำกลุ่มผู้
เช่ำ ตลอดจนโครงสรำ้งค่ำตอบแทน ส ำหรบัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรจ์ำกทรพัยส์ินอื่น ๆ ที่อยู่ภำยใตก้ำรดแูลของ 
KPNL โดยกองทรสัตมี์แนวทำงกำรก ำกบัดแูลกำรบริหำรอสงัหำรมิทรพัยข์องผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหำ
ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ตำมเง่ือนไขและกรอบมำตรกำรกำรบรหิำรดงัตอ่ไปนี ้ 

- ภำยใตส้ญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ มีกำรวำงโครงสรำ้งค่ำตอบแทนในกำรจดัหำผูเ้ช่ำ เพื่อไม่ใหมี้กำร
เกิดประโยชนท์บัซอ้นหรือควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนใ์นระดบัปฎิบตัิงำน กำรก ำหนดกรอบรำคำ กำรเสนอผู้
เช่ำอย่ำงเท่ำเทียม ไม่แบ่งแยก รวมถึงกำรแจง้ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีทรำบเม่ือมีกรณีที่อำจมีควำม
ขดัแยง้ทำงผลประโยชนใ์ด ๆ 

- ในกรณีที่มีผูส้นใจเช่ำพืน้ที่รำยใหม่ติดต่อผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อขอเช่ำพืน้ที่ซึ่งอยู่ภำยใตก้ำรบรหิำรจดักำร
ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะพิจำรณำตำมควำมตอ้งกำรพืน้ที่ของผูเ้ช่ำเป็นหลกั และ
น ำเสนอภำยใตก้รอบรำคำที่ชดัเจนโดยจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่ำในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุใหแ้ก่บุคคลนัน้
ก่อนกำรเสนอพืน้ที่เช่ำในโครงกำรอื่นที่อยู่ภำยใตก้ำรบรหิำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

- ในกรณีที่สัญญำเช่ำของผู้เช่ำรำยย่อยที่เช่ำพืน้ที่ในโครงกำรอื่นที่อยู่ภำยใตก้ำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยส์ินสิน้สดุลง และผูเ้ช่ำรำยย่อยนัน้มีควำมประสงคจ์ะเช่ำพืน้ที่จำกผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์่อไป  
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่ำในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุประกอบกบัพืน้ที่ส่วนอื่น
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำยย่อยนัน้ เพื่อพิจำรณำอย่ำงเท่ำเทียมกัน โดยใหผู้เ้ช่ำสำมำรถเทียบเคียงกับโครงกำรอื่น  ๆ ที่อยู่
ภำยใตก้ำรดแูลของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงชดัเจน เพื่อใหเ้กิดควำมโปรง่ใส และเพื่อให้ผูเ้ช่ำรำยย่อยแตล่ะ
รำยมีขอ้มลูพืน้ที่ที่สำมำรถเช่ำไดใ้นช่วงเวลำนัน้ ซึง่เพียงพอตอ่กำรตดัสินใจอย่ำงเท่ำเทียมกนั 

- ภำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำกำร CBNP ตกลงยอมรบัไม่ประกอบกำรแข่งขนักบักิจกำรของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น 
ทำวเวอร ์โดย CBNP จะไม่ประกอบธุรกิจประเภทเดียวกนักบักำรบรหิำรโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ภำยใน
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พืน้ที่รศัมี 5 ตำรำงกิโลเมตรรอบโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ตลอดระยะเวลำของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์
นอกจำกนี ้ภำยใตส้ญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยปั์จจบุนั ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ท ำกบั  KPNL นัน้ ไดก้ ำหนด

แนวทำงในกำรพิจำรณำผลกำรปฏิบตัิงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถเปลี่ยนผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัตอ่ไปนี ้

- กรณีที่รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมที่ก ำหนดไวใ้นรอบ
นั้นๆ ต ่ำกว่ำรอ้ยละเจ็ดสิบห้ำ (75%) ของประมำณกำรรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนประจ ำปีที่ไดร้บัอนมุตัิจำกกองทรสัตใ์นแตล่ะปี หรอื 

- กรณีที่อตัรำกำรเช่ำ (Occupancy Rate) พืน้ที่โดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมที่
ก ำหนดไวใ้นรอบนัน้ ๆ ต ่ำกวำ่ รอ้ยละหำ้สิบ (50%) ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมดของอำคำรในแตล่ะปี 
นอกจำกแนวทำงกำรก ำกบัดแูลขำ้งตน้แลว้ กลไกในกำรแบ่งปันผลประโยชนต์ำมโครงสรำ้งกำรจ่ำยค่ำตอบแทน

กำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใตส้ญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ผลประโยชนท์ี่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะไดร้บั 
ส่วนหนึ่งจะขึน้อยู่กับควำมสำมำรถในกำรสร้ำงรำยได้ที่ เ กิดขึน้จริงจำกกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สิน  ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยจ์ึงมีแรงจงูใจในกำรบรหิำรพืน้ที่เช่ำและพฒันำอสงัหำริมทรพัยท์ี่รบัผิดชอบ บรหิำรจดักำรเพื่อใหส้ำมำรถ
สรำ้งผลก ำไรในระดบัที่ดีอย่ำงตอ่เน่ือง รวมถึงยงัช่วยลดควำมเส่ียงจำกกำรเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนไ์ด ้
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การกู้ยมืเงนิ  

กองทรสัต ์อำจกูยื้มเงินหรือก่อภำระผูกพันได ้ซึ่งตอ้งเป็นกำรกูยื้มเงินหรือก่อภำระผูกพันเพื่อกำรบริหำรจัดกำร

กองทรสัต ์และทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้

(1) ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

(2) ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

(3) ลงทนุในทรพัยส์ินอื่นใด ตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. คณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกบั ตลำดทนุจะ

ประกำศก ำหนดใหเ้ป็นทรพัยส์ินหลกั 

(4) บรหิำรจดักำรทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

(5) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหำริมทรัพยข์องกองทรัสต์ หรืออสังหำริมทรัพยท์ี่กองทรัสต ์มีสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิ

ครอบครอง ให้อยู่ในสภำพดีและมีควำมพร้อมที่จะใช้หำผลประโยชน์ รวมถึงกำรปรับปรุงภำพลักษณ์ของ

อสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

(6) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหำมำทดแทนซึ่งสงัหำริมทรพัยห์รืออุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้งกับอสงัหำริมทรพัยข์อง  กองทรสัต ์

หรืออสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์ มีสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภำพดีและมีควำมพรอ้มที่จะใชห้ำ

ผลประโยชน ์ 

(7) ต่อเติมหรือก่อสรำ้งอำคำรเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์ หรือที่กองทรสัต ์มีสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิ

ครอบครอง เพื่อประโยชนใ์นกำรจดัหำผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

(8) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(9) ช ำระหนีเ้งินกูยื้มหรอืภำระผกูพนัของกองทรสัต ์

(10) ปรบัโครงสรำ้งเงินกูยื้มเพื่อน ำไปช ำระหนีเ้งินกูยื้มหรอื ภำระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance)  

(11) ปรบัโครงสรำ้งเงินทนุของกองทรสัต ์

(12) ป้องกันควำมเสี่ยงทำงด้ำนอัตรำแลกเปลี่ยนเงินตรำ และ/หรือป้องกันควำมเสี่ยงทำงด้ำนอัตรำดอกเบี ้ยอัน

เน่ืองมำจำกกำรกูยื้มเงินหรอืออกตรำสำรหนี ้

(13) เหตจุ ำเป็นอื่นใดที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นสมควรส ำหรบักำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะกูยื้มเงิน โดยค ำนึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต์ และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั ทัง้นี ้ในกรณี

ที่กองทรสัต ์ลงทนุในสิทธิกำรเช่ำ อสงัหำรมิทรพัยห์รอืสงัหำรมิทรพัย ์กำรกูยื้มเงินเพื่อ วตัถปุระสงคต์ำมที่ก ำหนดในขอ้ (5) 

(6) หรอื (7) ผูจ้ดักำร กองทรสัตต์อ้งค ำนงึถึงก ำหนดเวลำเช่ำที่เหลืออยู่ตำมสญัญำเช่ำดว้ย ในกรณีที่กองทรสัต ์มีกำรกูยื้ม

เงิน ใหม้ลูค่ำกำรกูยื้ม ไม่เกินอตัรำส่วนอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่กำรเกินอตัรำส่วนดงักล่ำวไม่ไดเ้กิดจำกกำร

กูยื้มเงินเพิ่มเติม  

(1) รอ้ยละ 35.00 ของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
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(2) รอ้ยละ 60.00 ของมูลค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต์ ในกรณีที่กองทรสัต ์ มีอันดบัควำมน่ำเช่ือถืออยู่ในอันดับที่

สำมำรถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัควำมน่ำเช่ือถือครัง้ ล่ำสดุที่ไดร้บักำรจดัอนัดบัโดยสถำบนักำร

จดัอนัดบั ควำมน่ำเช่ือถือที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูยื้มเงิน 

ทัง้นี ้กำรกูยื้มเงินของกองทรสัตใ์หห้มำยควำมรวมถึงกำรออกตรำสำรหรือเขำ้ท ำสญัญำไม่วำ่ในรูปแบบใดที่มีควำม

มุ่งหมำยหรอืเนือ้หำสำระที่แทจ้รงิเขำ้ลกัษณะเป็นกำรกูยื้มเงิน 

ณ ปัจจบุนั กองทรสัต ์KPNREIT ไม่มีกำรกูยื้ม  
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์าก
อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 
ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมส านักงานใหเ้ช่า1 

ธุรกิจส ำนกังำนใหเ้ช่ำในปี 2567-2569 มีแนวโนม้กระเตือ้งขึน้ตำมกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยน ำโดยภำคบริกำร 

ส่งผลใหค้วำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่ส  ำนักงำนปรบัเพิ่มขึน้  โดย Green Office เป็น Segment ที่ก  ำลงัมีควำมส ำคญัมำกขึน้ 

อย่ำงไรก็ตำม กำรปรบันโยบำยกำรท ำงำนในรูปแบบ Hybrid workplace ของหลำยองคก์รและกำรใชพ้ืน้ที่ท  ำงำนแบบ 

Co-Working Space ซึง่เป็นที่นิยมมำกขึน้ นบัเป็นปัจจยัลดทอนควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนกังำนระดบัหนึ่ง  

ในขณะที่อปุทำนพืน้ที่ส  ำนกังำนใหม่มีแนวโนม้ทยอยเขำ้สู่ตลำดอีกไม่นอ้ยกว่ำ 8 แสนตำรำงเมตร จะกดดนัใหอ้ตัรำ

กำรเช่ำพืน้ที่มีทิศทำงปรบัลดตอ่เน่ือง ดำ้นคำ่เช่ำเฉลี่ยจะมีกำรปรบัตวัที่ต่ำงกนั โดยส ำนกังำนสรำ้งเสรจ็ใหม่ในพืน้ที่ CBD 

ค่ำเช่ำจะทรงตวัหรือปรบัขึน้เล็กนอ้ย เน่ืองจำกเป็นที่ตอ้งกำรของภำคธุรกิจ แต่ในพืน้ที่อื่นคำดว่ำจะปรบัลดลงโดยเฉพำะ

อำคำรเก่ำประเด็นทำ้ทำยที่ธุรกิจตอ้งเรง่ปรบัตวั ไดแ้ก่ (1) กำรแข่งขนัมี แนวโนม้รุนแรงขึน้เพื่อดงึดดูผูเ้ช่ำ ผลจำกอปุสงค์

กำรเช่ำที่เพิ่มขึน้ชำ้กว่ำอุปทำนพืน้ที่ส  ำนกังำน (2) ผูพ้ฒันำอำคำรจะมีภำระตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง Green office ที่สงูกว่ำ

อำคำรทั่วไปเฉลี่ย 15-20% และ (3) เจำ้ของอำคำรเก่ำจะมีภำระตน้ทุนเพิ่มขึน้จำกกำรปรบัปรุงพืน้ที่และกำรใชร้ะบบ

เทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพื่อดงึดดูผูเ้ช่ำ 

ภาพรวมและแนวโน้มการเตบิโตของตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าในอนาคตปี 2568-2569  

ธุรกิจส ำนกังำนใหเ้ช่ำมีแนวโนม้ปรบัดีขึน้ตำมทิศทำงกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยที่ขยำยตวัรำว 3 - 4% อย่ำงไร

ก็ตำม คำดวำ่บรษิัทหลำยแห่งจะใชน้โยบำยกำรท ำงำนแบบ Hybrid workplace ตอ่เน่ืองโดยเฉพำะกลุ่มธุรกิจบรกิำร โดย

พนกังำนจะไปส ำนกังำนเพื่อพบและท ำงำนร่วมกับเพื่อนร่วมงำนเป็นหลกั ขณะที่บริษัทบำงแห่งมีควำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่

แบบ Co-Working Space ท ำใหค้ำดว่ำควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนักงำนจะเพิ่มขึน้อย่ำงค่อยเป็นค่อยไป โดยแนวโนม้

ธุรกิจส ำนกังำนใหเ้ช่ำ สรุปไดด้งันี ้

ความต้องการเช่าพืน้ที่มีแนวโน้มขยายตัว 1.0-2.0% ต่อปี (ปี 2558-2562 เพิ่มขึน้เฉลี่ย 2.5% ต่อปี ) จำก

กิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวัอย่ำงค่อยเป็นค่อยไปจะหนุนใหภ้ำคธุรกิจขยำยกำรจำ้งงำนโดยเฉพำะธุรกิจบริกำร 

บรษิัทสินคำ้อปุโภคบรโิภค และธุรกิจโคเวิรก์กิสเปซ รวมถึงอปุสงคจ์ำกผูเ้ช่ำต่ำงชำติ (สดัส่วน 60% ของผูเ้ช่ำทัง้หมด)2  ที่

ตอ้งกำรส ำนกังำนคณุภำพดีและทนัสมยั Grade A และ A+ ในท ำเล CBD โดยผูเ้ช่ำอำคำรมกัพิจำรณำยำ้ยไปตกึใหม่ที่มี

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกดี 

 
1 ที่มำ: https://www.officebangkok.com 
2 ที่มำ: บรษัิท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (JLL) 
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อุปทานส านักงานใหเ้ช่ามีแนวโน้มเพิม่ขึน้เฉล่ีย 1.5%-2.0% ต่อปี หลงัทยอยเขำ้สูต่ลำดจ ำนวนมำกในปี 2566 

และ2567 ประมำณ 80% ของพืน้ที่ส  ำนกังำนที่สรำ้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิำรในปี 2568 และ 2569 จะอยู่ในอำคำร Grade 

A และ A+ ที่มีมำตรฐำนอำคำรเขียวรองรบั  

อัตราการเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมมีแนวโน้มปรับลดสู่ระดับต ่าสุดเป็นประวัติการณท์ี ่80% ผลจำกอปุทำนใหม่เขำ้สู่

ตลำดต่อเน่ือง (ประมำณ 15 โครงกำรตำมแผนธุรกิจของผูป้ระกอบกำร) ขณะที่ควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่ถกูลดทอนจำกกำร

ท ำงำนแบบ Hybrid workplace ท ำใหพ้ืน้ที่ว่ำงเหลือเช่ำจะปรบัสงูขึน้ อย่ำงไรก็ตำม อุปสงคก์ำรเช่ำบำงส่วนจะมำจำก

กลุ่มผูเ้ช่ำที่อยู่ในอำคำรเก่ำอำยมุำกกว่ำ 25 ปี ซึ่งมีแนวโนม้โยกยำ้ยสู่อำคำรใหม่ที่ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็และอำคำรส ำนกังำน

ที่มีอำยนุอ้ยกวำ่ 5 ปี 

 

New supply of Office Building 

 
Source:: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 

Office Space in Bangkok Metropolitan Region 

 

Source:: CBRE Research, forecast by Krungsri Research 
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อัตราค่าเช่าเฉล่ียของส านักงานใน CBD มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิ่มขึน้เล็กน้อย เน่ืองจำกเป็นที่ตอ้งกำรของผู้

เช่ำมำกกว่ำพืน้ที่อื่น ขณะที่คุณภำพของอำคำรสูงขึน้ โดยเฉพำะอำคำรสรำ้งเสร็จใหม่ Grade A และ A+ ซึ่งมี กำร

ออกแบบใหส้วยงำมทันสมัยและได้ ท ำใหผู้เ้ช่ำยินดีจะจ่ำยค่ำเช่ำเพิ่มส ำหรบัส ำนักงำนสรำ้งใหม่ที่มีสิ่งอ ำนวยควำม

สะดวกและมีมำตรฐำนสงู เจำ้ของอำคำรจึงสำมำรถก ำหนดค่ำเช่ำไดส้งูขึน้ อย่ำงไรก็ตำม ค่ำเช่ำส ำนกังำน Grade A มี

แนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดเล็กนอ้ยจำกอปุทำนใหม่ที่จะเขำ้สู่ตลำดจ ำนวนมำกท ำใหก้ำรแข่งขนัรุนแรงขึน้ (ส ำนกังำนที่คำด

วำ่จะแลว้เสรจ็ในปี 2567-2569 ประมำณ 52% เป็น Grade A และ A+) ส ำหรบัคำ่เช่ำส ำนกังำนใน Non-CBD มีแนวโนม้

ลดลง ผลจำกผูเ้ช่ำบำงกลุ่มมีแนวโนม้โยกยำ้ยไปท ำเล CBD ที่มีกำรเดินทำงสะดวกหรือมีคณุภำพของอำคำรดีกวำ่ขณะที่

อตัรำค่ำเช่ำใกลเ้คียงกนั อำทิ อำคำรส ำนกังำนเก่ำ Grade A ใน CBD อย่ำงไรก็ตำม อำคำรเก่ำอำยมุำกที่มีอตัรำกำรเช่ำ

สงูและมีกำรปรบัปรุงหรอืดแูลอย่ำงดีจะลดแรงกดดนัดำ้นคำ่เช่ำไดร้ะดบัหนึ่ง 

ประเดน็ทา้ทายทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) กำรแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ จำกแผนกำรลงทนุ

อำคำรส ำนกังำนที่เพิ่มขึน้ถึง 1.4 เท่ำในช่วงปี 2567-2569 เม่ือเทียบกบัคำ่เฉลี่ยช่วง 3 ปีที่ผ่ำนมำ ท่ำมกลำงอปุสงคฟ้ื์นตวั

ช้ำ ท ำให้กำรปรับขึน้ค่ำเช่ำท ำไดจ้ ำกัด และ (2) อำคำรส ำนักงำนที่ไดร้ับกำรรับรองมำตรฐำนระดับนำนำชำติ  เช่น 

มำตรฐำนอำคำรสีเขียวจะเป็นที่ตอ้งกำรมำกขึน้ ส  ำหรบัผูเ้ช่ำที่ก  ำหนดเปำ้หมำยกำรเสรมิสรำ้งควำมยั่งยืนดำ้นสิ่งแวดลอ้ม

โดยเฉพำะบริษัทขำ้มชำติ ท ำใหมี้ภำระตน้ทนุที่มำกกว่ำกำรพฒันำอำคำรทั่วไปเฉลี่ย 15-20% และ (3) กำรปรบัเปลี่ยน

และบริหำรจดักำรพืน้ที่ส  ำนักงำนในรูปแบบ Flexible Space ซึ่งเป็นที่นิยมแพร่หลำยทัง้ในไทยและต่ำงประเทศ ท ำให้

เจำ้ของอำคำรมีภำระตน้ทนุกำรด ำเนินกำรเพิ่มขึน้ 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการอาคารส านักงานเคพีเอ็น 

ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ุ่งเนน้นโยบำยกำรปรบัปรุงอำคำรเชิงกลยุทธ์ และบริหำรจัดกำรสินทรพัยเ์ชิงรุกเพื่อเพิ่มขีด

ควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัและควำมสำมำรถในกำรเพิ่มคำ่เช่ำ โดยมีแผนในกำรจดักำร ดงันี ้

การปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ ์

กำรปรบัปรุงอำคำรเชิงกลยทุธ ์มีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อสรำ้งประสบกำรณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่ำ (Customer Experience) และ

ปรบัภำพลกัษณแ์ละควำมโดดเด่นของอำคำร (Image and Positioning) เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูเ้ช่ำใน

ปัจจุบันและขยำยไปสู่กลุ่มเป้ำหมำยใหม่ใน Captive Market บริเวณโดยรอบอำคำร โดยค ำนึงถึงกำรเปลี่ยนแปลง

พฤติกรรมผูบ้ริโภคในปัจจบุนั ทัง้นี ้กำรปรบัปรุงอำคำร มุ่งเนน้เพื่อกำรเพิ่มประสิทธิภำพของพืน้ที่ใหเ้ช่ำและกำรใชพ้ืน้ที่

ส่วนกลำงใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ และกำรเพิ่มควำมสะดวกในกำรเขำ้ถึงอำคำรส ำนกังำนและพืน้ที่พำณิชยท์ี่เก่ียวขอ้งเพื่อ

เพิ่มจ ำนวนผูเ้ขำ้มำใชบ้รกิำรเพื่อรองรบัสถำนีรถไฟฟ้ำมหำนคร (MRT) สำยสีสม้ ที่คำดวำ่จะแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิำรได้

ภำยในปี 2568  

การขยายฐานผู้เช่าและเพิม่สมดุลของประเภทผู้เช่าใหม้ีความหลากหลายมากขึน้ 

กลยทุธท์ี่ส  ำคญัอย่ำงหนึ่ง คือ กลยทุธ ์“Incubator and Inclusivity” หรือ กลยทุธใ์นกำรบ่มเพำะกลุ่มผูเ้ช่ำหลกัเพื่อ

ต่อยอดกำรขยำยฐำนผูเ้ช่ำ โดยมุ่งเนน้จบักลุ่มผูเ้ช่ำที่เอือ้ประโยชนต์่อตวัอำคำรและดึงดูดกลุ่มผูเ้ช่ำใหม่ใหเ้พิ่มขึน้  เช่น 
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กำรเจำะธรุกิจ Self - Storage ซึ่งเป็นธุรกิจที่เติบโตตำมกำรขยำยตวัของธุรกิจ SME ซึ่งถือเป็นกลุ่มผูเ้ช่ำหลกัของโครงกำร

อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์กำรปรบัพืน้ที่เป็น Co - Working Space หรือ Service Offices เพื่อใหส้อดรบักบัพฤติกรรมกำร

ท ำงำนในลกัษณะ Hybrid Working ที่เกิดขึน้อย่ำงแพรห่ลำยหลงัสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของ COVID -19  

นอกเหนือจำกกลยทุธท์ี่มุ่งขยำยฐำนสู่กลุ่มผูเ้ช่ำหลกัขำ้งตน้ ใหเ้ป็นโครงสรำ้งหลกัของกลุ่มผูเ้ช่ำแลว้ กำรเพิ่มรำยได้

และลดควำมเสี่ยงจำกกำรหยดุชะงกัของรำยได ้(Upsell and Diversify) สำมำรถท ำไดโ้ดยกำรปรบัสดัส่วนประเภทผูเ้ช่ำ

ใหมี้ควำมหลำกหลำยและสมดลุมำกขึน้ (Rebalance Tenant Mix) โดยค ำนงึถึงไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนไปของผูใ้ชอ้ำคำร เช่น 

กำรเพิ่มพืน้ที่ส่วนกลำง กำรขยำยส่วนอำหำรและเครื่องดื่ม (Food & Beverage: F&B) และ Food Court กำรเพิ่มพืน้ที่

กลุ่มไลฟ์สไตล ์ฟิตเนส และกิจกรรมกลำงแจง้ (Outdoor Activities) รวมถึงกำรออกแบบอำคำรเชิงกลยทุธใ์หส้อดคลอ้ง

กับเทรนดค์วำมตอ้งกำรที่เพิ่มขึน้ของกำรมีพืน้ที่สีเขียว LEED หรือ ESG Certified หรือกำรจัดสรรพืน้ที่อำคำรอย่ำงมี

ประสิทธิภำพเพื่อเพิ่มควำมสะดวกสบำยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำในปัจจุบนั รวมไปถึงเพิ่มกำรเขำ้ถึงตวัอำคำรใหง้่ำยขึน้ เพื่อรองรบั

สถำนีรถไฟฟ้ำมหำนคร (MRT) สำยสีสม้ ที่ก  ำลงัจะแลว้เสรจ็และเริ่มด ำเนินกำรในปี 2569 เพื่อดงึดดูกลุ่มเป้ำหมำยใหเ้ขำ้

มำใชพ้ืน้ที่ในตวัอำคำรไดห้ลำกหลำยมำกขึน้ดว้ย 
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ปัจจยัความเสี่ยง 
กำรลงทนใุนหน่วยทรสัตมี์ควำมเสี่ยง นอกเหนือจำกขอ้มลู อื่นๆ ในเอกสำรฉบบันี ้ผูล้งทนุควรใชว้ิจำรณญำณของ

ตนเอง และพิจำรณำปัจจยัควำมเสี่ยงที่จะกล่ำวต่อไปนี ้ดว้ยควำมรอบคอบก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยลงทนุซึ่งมีควำม
เสี่ยง ควำมไม่แน่นอนและอยู่บนสมมติฐำนที่ก ำหนด หำกควำมเสี่ยงทัง้หลำยที่กล่ำวถึงเหล่ำนีเ้กิดขึน้จรงิ กำรด ำ เนินงำน 
โอกำสทำงธุรกิจ ฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทรสัต์  อำจไดร้ับ 
ผลกระทบในทำงลบ รำคำซือ้ ขำยหน่วยลงทนุ อำจลดลงและผูล้งทุนอำจไดร้บัผลเสียหำยต่อเงินลงทุนบำงส่วน หรือ
ทัง้หมด เวน้แต่จะไดร้ะบไุวใ้นปัจจยัควำมเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งในเอกสำรฉบบันี ้กองทรสัตห์รือผูจ้ดักำรกองทรสัตต์่ำงไม่อยู่ใน
สถำนะที่จะสำมำรถค ำนวณผลกระทบทำงกำรเงิน หรอืผลกระทบในดำ้นอื่นของปัจจยัควำมเสี่ยงที่แสดงไวใ้หใ้นสว่นนี ้ 
 นอกจำกนี ้ปัจจยัควำมเสี่ยงต่ำงๆ ที่ระบุในเอกสำรนีอ้ำจไม่ใช่ปัจจยัควำมเสี่ยงทัง้หมด โดยอำจมีปัจจยัควำม
เสี่ยงอื่นๆ ซึง่กองทนุ รวมอำจไม่ทรำบในขณะนี ้หรอืเป็นปัจจยัควำมเสี่ยงที่อำจถือวำ่ไม่ส  ำคญัในปัจจบุนัแตอ่ำจกลำยเป็น
ปัจจยัควำมเสี่ยงที่มีควำมส ำคญัในอนำคตที่อำจมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมียส ำคญัต่อกำรด ำเนินงำนโอกำสทำงธุรกิจ 
ฐำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลหรือรำคำซือ้ขำยของหน่วยลงทุนของกองทรสัตค์ ำอธิบำย
เก่ียวกบัแนวทำงกำรบรหิำรเพื่อลดควำมเสี่ยง มำตรกำรรองรบัควำมเสี่ยง และ/หรอืควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรลด
ควำมเสี่ยงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นค ำรบัรองของกองทรสัตว์่ำกองทรสัตจ์ะด ำเนินมำตรกำรรองรบัควำมเสี่ยงตำมที่กำหนด
ไวไ้ดท้ัง้หมด หรือบำงส่วนและไม่ถือเป็นขอ้ยืนยันว่ำควำมเสี่ยงต่ำงๆ ตำมที่ระบุในเอกสำรฉบบันีจ้ะลดลงหรืออำจไม่
เกิดขึน้ เน่ืองจำกควำมส ำเรจ็ และ/หรอื ควำมสำมำรถในกำรลดควำมเสี่ยงยงัขึน้อยู่กบัปัจจยั หลำยประกำรที่อยู่นอกเหนือ
กำรควบคมุของกองทรสัตข์อ้มลูในส่วนนีท้ี่อำ้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกบัรฐับำลหรือเศรษฐกิจในภำพรวมของประเทศเป็นขอ้มลู
ที่ไดม้ำจำกขอ้มลูที่มีกำรเปิดเผยหรือคดัย่อจำกสิ่งพิมพข์องรฐับำลหรือจำกแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่กองทรสัตม์ิไดท้  ำกำร
ตรวจสอบหรือรบัรองควำมถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่ำวแตป่ระกำรใดนกัลงทนุควรตระหนกัวำ่รำคำซือ้ขำยหน่วยลงทนุอำจมี
ควำมผนัผวนผูล้งทนุควรรบัทรำบวำ่ผูล้งทนุอำจไม่สำมำรถไดค้ืนเงินลงทนุไม่วำ่ทัง้หมดหรอืบำงสว่น 

ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสต ์KPNREIT หรือการด าเนินงานของกองทรัสต ์KPNREIT 

1. ความเส่ียงทีก่องทรัสต ์KPNREIT ด าเนินการเป็นปีแรกหลังจากก่อตัง้ ท าใหไ้ม่มีผลการด าเนินงานในอดตี
ทีนั่กลงทุนสามารถใช้ในการอ้างอิงและพจิารณาก่อนตัดสินใจลงทุน 

กองทรสัตเ์ริ่มด ำเนินกำรเป็นปีแรก ภำยหลงักำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวม KPNPF จึงมีเพียงขอ้มลูผลกำร
ด ำเนินงำนในอดีตของทรพัยส์ินหลกัของกองทุนรวม KPNPF ซึ่งกองทรสัต ์จะรบัโอนมำจำกกองทุนรวม KPNPF 
นอกจำกนี ้ทรพัยส์ินที่โอนจำกกองทนุรวม KPNPF มำยงักองทรสัต ์จะมีกำรเปลี่ยนแปลงรูปแบบลกัษณะกำรจดัหำ
ประโยชน ์ไดแ้ก่ กำรปรบัโครงสรำ้งของแหล่งที่มำของรำยไดใ้หมี้ควำมหลำกหลำยมำกยิ่งขึน้  กำรปรบัโครงสรำ้งผู้
เช่ำใหมี้ควำมสมดลุ ปรบัปรุงกำรใชพ้ืน้ที่เช่ำใหมี้ประสิทธิภำพมำกขึน้ และสอดคลอ้งกบัรูปแบบควำมตอ้งกำรกำร
ใชพ้ืน้ที่กำรท ำงำนที่เปลี่ยนไป รวมไปถึงกำรเจำะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มีโอกำสในกำรเติบโตสงูเพื่อลดกำรพึ่งพำรำยได้
จำกธุรกิจอำคำรส ำนกังำนประเภทเดียว เช่น ธุรกิจกำรใหบ้ริกำรจดัเก็บทรพัยส์ินส่วนบุคคล (Self - Storage)  ซึ่ง
กำรปรบักลยุทธด์งักล่ำวส่งผลใหข้อ้มลูรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยส ำหรบัทรพัยส์ินที่โอนจำกกองทุนรวม KPNPF มำยงั
กองทรสัต ์อำจมีควำมแตกตำ่งไปจำกเดิม ดงันัน้ ผลกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินตรวจสอบในอดีตของกองทนุรวม 
KPNPF จงึไม่สำมำรถใชเ้ป็นขอ้มลูเพื่อประมำณกำรผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตของกองทรสัตไ์ด ้
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2. ความเส่ียงจากการที่ บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากัด (ช่ือเดิม บริษัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรช่ัน จ ากัด) 
ลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนทีอ่าจมีลักษณะแข่งขันกับธุรกิจของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์

กำรเข้ำลงทุนของกองทรัสต์ KPNREIT นั้น KPNL ได้เข้ำท ำสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์กับ
กองทรสัต ์KPNREIT เพื่อปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์จึงอำจมี
ควำมเสี่ยงที่ KPNL จะลงทนุในทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะแข่งขนักบัธุรกิจของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ 

อย่ำงไรก็ดี KNPL มีกำรวำงโครงสรำ้งในระดบัปฎิบตัิงำนและจดัสรรทีมงำนเพื่อดแูลโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น  
ทำวเวอร ์โดยเฉพำะ โดย KPNL ไดว้ำ่จำ้ง บรษิัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จ ำกดั ("CBNP") ซึ่งเป็นบรษิัทในเครอืของ
กลุ่มเคพีเอ็น และมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกันกับ KPNL ท ำหนำ้ที่บริหำรโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์โดย CBNP 
แยกกำรบรหิำรจดักำร กำรจดัหำกลุม่ผูเ้ช่ำ ตลอดจนโครงสรำ้งคำ่ตอบแทน ส ำหรบัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร์
จำกทรพัยส์ินอื่น ๆ ที่อยู่ภำยใตก้ำรดแูลของ KPNL 

3. ความเส่ียงที่กองทรัสต ์KPNREIT อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
และ/หรือบุคลากรทีเ่ป็นผู้บริหารระดับสูง และ/หรือบุคลากรทีม่ีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย ์

กองทรสัต ์อำจมีควำมเสี่ยงที่คู่สญัญำไม่ปฏิบตัิตำมเง่ือนไขและขอ้ก ำหนดดงักล่ำว หรืออำจเกิดเหตกุำรณใ์ด 
ๆ อันเป็นเหตุแห่งกำรเลิกหรือผิดสัญญำอย่ำงไรก็ดี  แมว้่ำกองทรสัต์ มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญำตลอดจนเรียก
ค่ำเสียหำยและค่ำขำดประโยชนใ์ด ๆ จำกเหตแุห่งกำรผิดสญัญำของคู่สญัญำดงักล่ำว แต่อำจท ำใหก้องทรสัต ์ไม่
สำมำรถจดัหำผลประโยชนท์ี่รบัโอนหรือไม่สำมำรถบงัคบัใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของสญัญำดงักล่ำวได้ ส่งผลให้
กองทรสัต ์อำจตอ้งเขำ้สู่กระบวนกำรยุติธรรมโดยกำรใชส้ิทธิฟ้องรอ้งต่อศำล ซึ่งกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวผูจ้ัดกำร
กองทรสัตไ์ม่สำมำรถคำดกำรณถ์ึงระยะเวลำในกระบวนกำรทำงกฎหมำยและจ ำนวนเงินที่กองทรสัต ์จะไดร้บัชดเชย
ควำมเสียหำยดังนั้น ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีควำมเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตำมจ ำนวนหรือภำยใน
ระยะเวลำที่คำดกำรณไ์วก้องทรสัต์ อำจมีควำมเสี่ยงที่คู่สญัญำไม่ปฏิบตัิตำมเง่ือนไขและขอ้ก ำหนดดงักล่ำว หรือ
อำจเกิดเหตกุำรณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งกำรเลิกหรือผิดสญัญำอย่ำงไรก็ดี แมว้ำ่กองทรสัต ์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญำ
ตลอดจนเรียกค่ำเสียหำยและค่ำขำดประโยชนใ์ด ๆ จำกเหตแุห่งกำรผิดสญัญำของคู่สญัญำดงักล่ำว แต่อำจท ำให้
กองทรสัต ์ไม่สำมำรถจดัหำผลประโยชนท์ี่รบัโอนหรือไม่สำมำรถบงัคบัใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของสญัญำดงักล่ำว
ได ้ส่งผลใหก้องทรสัต ์อำจตอ้งเขำ้สู่กระบวนกำรยตุิธรรมโดยกำรใชส้ิทธิฟ้องรอ้งต่อศำล ซึ่งกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถคำดกำรณถ์ึงระยะเวลำในกระบวนกำรทำงกฎหมำยและจ ำนวนเงินที่กองทรสัต์  จะ
ไดร้บัชดเชยควำมเสียหำยดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีควำมเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตำมจ ำนวนหรอื
ภำยในระยะเวลำที่คำดกำรณไ์ว ้

4. ความเส่ียงจากการประกันภยั 

กำรประกอบธุรกิจของกองทรสัตมี์ควำมเสี่ยงดำ้นกำรด ำเนินกำรและกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัต์
ลงทุน แมว้่ำกองทรสัตจ์ะจัดใหมี้กำรประกันภัยในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ ลงทุนอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม ตำม
ขอ้ก ำหนดของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง อย่ำงไรก็ดี กองทรสัต ์อำจไม่สำมำรถจดัท ำประกนัภยัที่คุม้ครองควำมเสี่ยงบำง
ประเภทที่อำจเกิดขึน้ หรือแม้ว่ำกองทรัสต์ จะสำมำรถจัดหำประกันภัยได้ แต่อัตรำเบีย้ประกันอำจไม่คุ้มกับ
ผลประโยชนท์ำงเศรษฐกิจที่กองทรสัต ์จะไดร้บั หรือกองทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถใชห้รืออำจเกิดควำมล่ำชำ้ในกำรสิทธิ
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เรียกรอ้งเพื่อชดเชยควำมเสียหำยที่ไม่ไดเ้กิดจำกควำมผิดของกองทรสัต์ ตำมที่ระบุไวใ้นกรมธรรมป์ระกันภัยที่
เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตกุำรณร์ำ้ยแรงที่กองทรสัต์ อำจไม่ไดร้บักำรชดเชยควำม
เสียหำยอย่ำงเพียงพอ หรือไม่สำมำรถจดัใหมี้กำรประกนัภยัประเภทดงักล่ำวนีก้องทรสัตอ์ำจมีควำมเสี่ยงจำกควำม
สญูเสียทำงกำรเงิน ซึง่จะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์ำดวำ่จะไดร้บั 

5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการที่กองทรัสต ์KPNREIT กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นใหม่ใน
อนาคต 

กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ในอนำคตมีโอกำสที่จะลงทนุเพิ่มในอสงัหำรมิทรพัยใ์หม่ เพื่อใหก้องทรสัต ์มีผล
กำรด ำเนินที่ดีในอนำคต ผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำกูยื้มเงินเพื่อเป็นแหล่งเงินทนุส ำหรบัลงทนุในทรพัยส์ินใหม่ 
ซึ่งกำรกู้ยืมเงินดังกล่ำวอำจมีควำมเสี่ยงจำกควำมผันผวนของอัตรำดอกเบีย้ตำมภำวะเศรษฐกิจ  ณ ขณะนั้น 
นอกจำกนี ้กำรกูยื้มเงินยงัส่งผลใหก้องทรสัต์ มีภำระตอ้งจ่ำยช ำระดอกเบีย้ และจ่ำยคืนเงินกูยื้มซึ่งอำจกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ อย่ำงไรก็ตำม ในกำรกูยื้มเงินแต่ละครัง้กองทรสัต ์ตอ้ง
ด ำรงสดัส่วนกำรกูยื้มต่อทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต์ จะไม่เกินอตัรำตำมที่ประกำศ สร. 26/2555 ก ำหนด ประกอบ
กบัผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งพิจำรณำบริหำรควำมเสี่ยง เช่น กำรป้องกนัควำมเสี่ยงจำกำรผนัผวนของอตัรำดอกเบีย้ 
หรอืกำรขอขยำยระยะเวลำกำรช ำระหนี ้เป็นตน้ โดยค ำนงึถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั 

ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์น 

1. ความเส่ียงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

กองทรสัตมี์ผูเ้ช่ำหลกั 10 รำยแรกโดยมีรำยไดค้ิดเป็นรอ้ยละ 40.6 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม 2567 ทัง้นี ้หำกผูเ้ช่ำกลุ่มดงักล่ำวยกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบระยะเวลำหรือไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำพืน้ที่เม่ือ
สญัญำครบก ำหนด และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่สำมำรถหำผูเ้ช่ำใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำกลุ่มดงักล่ำวได้ อำจส่งผล
กำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์KPNREIT  

อย่ำงไรก็ตำม หำกผูเ้ช่ำบอกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนด กองทรสัต ์KPNREIT มีสิทธิที่จะยึดเงินประกนั
กำรเช่ำจ ำนวน 3 เดือนได ้อีกทัง้ตำมสญัญำเช่ำมีเง่ือนไขที่ก ำหนดใหผู้เ้ช่ำตอ้งด ำเนินกำรแจง้ควำมประสงคเ์พื่อต่อ
สญัญำเช่ำล่วงหนำ้ ไม่นอ้ยกว่ำ 90 วนัก่อนครบก ำหนด ดงันัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ึงมีเวลำเพียงพอที่จะจดัหำผูเ้ช่ำ
รำยใหม่ได ้ 

2. ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

อสงัหำริมทรพัยมี์ควำมเสี่ยงจำกควำมผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอำจไดร้บัผลกระทบจำก
กำรเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจำกนี ้อสงัหำรมิทรพัยอ์ำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรเปลี่ยน แปลง
จำกปัจจยัมหภำคอื่น ๆ เช่น กำรวำงผงัเมือง กำรไดร้บัผลกระทบจำกภยัพิบตัิทำงธรรมชำติ โรคระบำด ตลอดจน
กรณีกำรเกิดควำมไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ ซึง่อำจจะส่งผลกระทบตอ่ก ำลงัซือ้หรอืปรมิำณผูเ้ช่ำ 

3. ความเส่ียงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้และการเปล่ียนรูปแบบการด าเนินชีวิตซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหา
ผู้เช่าพืน้ที ่อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 
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กองทรสัต ์KPNREIT มีรำยไดห้ลกัจำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่และใหบ้รกิำรที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกำรประกอบธุรกิจดงักล่ำว
มีควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขนัที่สงูขึน้ระหว่ำงกองทรสัต์ KPNREIT และผูป้ระกอบกำรรำยอื่นที่ด  ำเนินธุรกิจประเภท
เดียวกนั ประกอบกบักำรปรบัเปลี่ยนวิถีกำรด ำเนินชีวิตของผูเ้ช่ำจำกปัจจยัตำ่ง ๆ เช่น กำรปรบัเปลี่ยนพฤติกรรมกำร
ท ำงำนเป็นกำรท ำงำนที่บำ้น (Work From Home) ที่สำมำรถตอบสนองวิถีกำรด ำเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่และลด
คำ่ใชจ้่ำยของผูป้ระกอบกำร ท ำใหก้ำรแสวงหำผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยใหม่ กำรต่ออำยขุองผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยเดิมเป็นไปไดย้ำกขึน้ 
และอำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อผลประกอบกำรธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของ
กองทรสัต ์KPNREIT 

อย่ำงไรก็ดี กองทรสัต ์KPNREIT จะมีกำรปรบักลยทุธใ์หเ้หมำะสมกบัสภำวะกำรแข่งขนัที่เปลี่ยนไป โดยกำร
ปรบัโครงสรำ้งผูเ้ช่ำใหมี้ควำมหลำกหลำยมำกขึน้ เพื่อกระจำยแหล่งที่มำของรำยได้ โดยมุ่งเนน้กำรเจำะกลุ่มธุรกิจ
ใหม่ที่มีโอกำสในกำรเติบโตสงู 

4. ความเส่ียงจากการถูกเวนคืนทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้ของทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์KPNREIT เข้าลงทุนทัง้หมดหรอื
ในส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนทีด่นิ ท าใหก้องทรัสต ์KPNREIT ไม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์KPNREIT เข้าลงทุน อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต ์ 

ในปัจจบุนัยงัไม่ปรำกฏว่ำมีพระรำชกฤษฎีกำก ำหนดแนวเขตที่ดินที่จะถกูเวนคืนหรือพระรำชบญัญัติก ำหนด
แนวเขตที่ดินเพื่อวตัถปุระสงคใ์นกำรเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ KPNREIT เขำ้ลงทนุ อย่ำงไรก็ตำม ในอนำคตอำจ
มีกำรเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์KPNREIT เขำ้ลงทนุภำยหลงัที่กองทรสัต ์KPNREIT ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
และอำคำรโครงกำรไม่ว่ำทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ แมว้่ำสัญญำที่เก่ียวขอ้งจะก ำหนดใหก้องทรสัต์ 
KPNREIT ด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพื่อใหไ้ดร้บัค่ำทดแทนตำมจ ำนวน หลกัเกณฑแ์ละวิธีกำรที่ก  ำหนดในพระรำชบญัญัติ
วำ่ดว้ยกำรเวนคืนอสงัหำรมิทรพัย ์พ.ศ. 2530 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้ง) (“กฎหมำย
ว่ำดว้ยกำรเวนคืน”) แต่อำจมีควำมเสี่ยงที่กองทรสัต ์KPNREIT อำจไม่ไดร้บัค่ำทดแทนภำยใตก้ฎหมำยว่ำดว้ยกำร
เวนคืน เน่ืองจำกไม่เป็นไปตำมเง่ือนไขต่ำง ๆ ที่ก  ำหนดในกฎหมำยดังกล่ำวหรือกองทรสัต์ KPNREIT อำจไดร้บั
ค่ำชดเชยในจ ำนวนที่นอ้ยกว่ำ (ก) ค่ำตอบแทนในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ KPNREIT เขำ้ลงทนุ และ/
หรือ (ข) ค่ำขำดประโยชนท์ี่กองทรสัต์ KPNREIT คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ินที่กองทุนรวมเขำ้
ลงทุน ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อธุรกิจผลกำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์  
KPNREIT อำทิ อำจส่งผลใหก้องทรสัต ์KPNREIT ไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ KPNREIT เขำ้
ลงทุนตำมวัตถุประสงคใ์นกำรลงทุน และรำยไดท้ี่กองทรสัต์ KPNREIT รวมคำดว่ำจะไดร้บัเปลี่ยนแปลงอย่ำงมี
นยัส ำคญั 

อย่ำงไรก็ตำม เน่ืองจำกโครงกำรอำคำร เคพีเอ็น ทำวเวอร ์ตัง้อยู่บนท ำเลยุทธศำสตร ์ริมถนนพระรำม 9 ซึ่ง
เป็นอำคำรที่ก่อสรำ้งแลว้เสร็จ และไดด้ ำเนินกำรมำเป็นเวลำยำวนำนกว่ำ 26 ปี โดยพืน้ที่โดยรอบมีระบบขนส่ง
สำธำรณะเขำ้ถึงไดโ้ดยสะดวก ซึ่งในกำรตรำพระรำชกฤษฎีกำเพื่อก ำหนดแนวเขตเพื่อวตัถุประสงคใ์นกำรเวนคืน
ทรัพย์สินของเอกชนตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนนั้นจะด ำเนินกำรภำยใต้กรอบแห่งควำมจ ำเป็นเพื่อ
สำธำรณประโยชนป์ระกอบกบัผลกระทบต่อผูถ้กูเวนคืน รวมทัง้ประโยชนท์ี่ผูถ้กูเวนคืนอำจไดร้บัจำกกำรเวนคืนนัน้ 
ดว้ยเหตนีุ ้เม่ือโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรต์ัง้อยู่บนท ำเลยทุธศำสตรร์ิมถนนจตรุทิศ (ทำงคู่ขนำนพระรำม 9) 
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เป็นแหล่งที่มีควำมเจริญและมีกำรคำ้ขำย อยู่อำศัย รวมถึงมีอำคำรส ำนักงำนตัง้อยู่โดยรอบ และมีระบบขนส่ง
สำธำรณะเขำ้ถึงไดโ้ดยสะดวกแลว้นัน้  ควำมเสี่ยงที่จะโดนเวนคืนที่ดินโดยภำครฐัเพื่อน ำไปใช่เพื่อสำธำรณประโยชน์
จงึอยู่ในระดบัต ่ำ 

5. ความเส่ียงจากการทีท่ีด่นิอันเป็นทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็นทาวเวอรไ์มไ่ด้ตัง้อยู่ตดิกับถนนพระราม 9 
(ทางสาธารณะ) โดยตรง 

ปัจจบุนัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรมี์ทำงเขำ้ออกหลกัอยู่ทำงทิศใตข้องที่ดินซึ่งตัง้อยู่ติดกบัถนนจตุรทิศ 
(ทำงคู่ขนำนของถนนพระรำม 9) ซึ่งไม่ไดอ้ยู่ติดกบัถนนพระรำม 9 (ทำงสำธำรณะ) โดยตรง ทัง้นี ้ถนนจตรุทิศส่วนที่
ตดัผ่ำนหนำ้โครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรน์ัน้ ตัง้อยู่บนที่ดินสองแปลง อนัไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 231201 และ 
6890 ถือกรรมสิทธ์ิโดยกำรทำงพิเศษแห่งประเทศไทย (“การทางพเิศษฯ”) โดยกำรทำงพิเศษฯ ไดท้ี่ดินทัง้สองแปลง
ดงักล่ำวจำกกำรเวนคืนเพื่อก่อสรำ้งทำงพิเศษระบบทำงด่วนสำยแจง้วฒันะ-บำงโคล่ และสำยพญำไท-ศรีนครนิทร ์
ปัจจบุนัที่ดินทัง้สองแปลงเป็นส่วนหนึ่งของถนนจตรุทิศซึ่งมีกำรสญัจรโดยรถไดท้ั่วไปตลอดเวลำและไม่ไดมี้กำรปิด
กัน้หรอืมีก ำหนดเวลำเดินรถแต่อย่ำงใด 

6. ความเส่ียงจากการทีท่ีด่นิอันเป็นทีต่ัง้โครงการอาคารเคพเีอ็นทาวเวอรบ์างแปลงตกอยู่ภายใต้ภาระใน
อสังหาริมทรัพย ์

ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้ของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอรต์ำมโฉนดที่ดินเลขที่ 25228 และ 25230 ซึ่งโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์KPNREIT เพื่อกำรแปลงสภำพนั้นตกอยู่ภำยใตภ้ำระในอสังหำริมทรพัยท์ัง้แปลงและบำงส่วน (0.40 
ตำรำงวำ) ตำมล ำดบั ตำมมำตรำ 13 แห่งพระรำชบญัญตัิว่ำดว้ยกำรจดัหำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกิจกำรขนส่งมวลชน 
พ.ศ. 2540 โดยไม่มีก ำหนดระยะเวลำ ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขที่ระบุในบันทึกข้อตกลงเรื่องภำระใน
อสงัหำริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัที่ 18 มกรำคม 2562 และสญัญำก ำหนดลกัษณะในอสงัหำริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัที่ 27 
กนัยำยน 2561 (รวมเรียกวำ่ “สัญญา”) 

สญัญำดงักล่ำวใหส้ิทธิ รฟม. ในกำรใชท้ี่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 25228 และ 25230 เพื่อประโยชนใ์นกำร
ด ำเนินโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีสม้ ช่วงศนูยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทย (มีนบุรี - สวุินทวงศ)์ โดย รฟม. มีสิทธิสรำ้ง
ทำงรถไฟ อุโมงค ์สถำนีใตพ้ืน้ดิน ตลอดจนสิทธิในกำรปลูกสรำ้งดดัแปลง รือ้ถอนสิ่งใด ๆ และด ำเนินกำรอื่นใดที่
จ  ำเป็นเฉพำะใตพ้ืน้ผิวดินของที่ดินโฉนดขำ้งตน้ ตำมขอ้ก ำหนดทำงวิศวกรรม โดยที่กองทรสัตมี์หนำ้ที่หำ้มกระท ำ
กำรใด ๆ ที่จะเป็นเหตุใหก้ำรใชป้ระโยชนข์องรฐัลดลงหรือเสื่อมควำมสะดวก เวน้แต่จะไดร้บัอนุญำตเป็นหนั งสือ 
อย่ำงไรก็ตำม เน่ืองจำกรฟม. มีสิทธิเขำ้ใชป้ระโยชนใ์นที่ดินภำยใตภ้ำระในอสงัหำรมิทรพัย์เฉพาะบริเวณใต้พืน้ผิว

ดินของทีด่ินภายใต้ภาระในอสังหาริมทรัพยเ์ท่ำนัน้ และในกำรปลกูสรำ้งสิ่งก่อสรำ้งของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสี
สม้ ช่วงศนูยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทย - มีนบรุี (สวุินทวงศ)์ ไดมี้กำรก ำหนดลกัษณะของสิ่งก่อสรำ้งไวอ้ย่ำงชดัเจน 
กล่ำวคือ เป็นกำรก่อสรำ้งอโุมงคใ์นบริเวณใตพ้ืน้ผิวดินของที่ดินภำยใตภ้ำระในอสงัหำริมทรพัยโ์ดยไม่มีส่วนที่พำด
ผ่ำนบรเิวณบนพืน้ผิวดิน และกำรปลกูสรำ้งดงักล่ำวไดส้  ำเรจ็ลงแลว้โดยสิ่งก่อสรำ้งไม่ไดต้ัง้อยู่ในพืน้ที่บนผิวดินหรือ
อยู่ในบริเวณพืน้ที่ใชส้อยของอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์นอกจำกนี ้ในปัจจุบนั บริเวณบนพืน้ผิวดินของที่ดินภำยใต้
ภำระในอสงัหำริมทรพัยถ์ูกใชป้ระโยชนเ์พื่อกำรสญัจรของอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรส์ู่ถนนจตุรทิศต่อเน่ืองกับถนน
พระรำม 9 ไดต้ำมปกติ และสญัญำดังกล่ำวไม่มีขอ้ก ำหนดในเรื่องกำรหำ้มโอนที่ดินหรืออำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร์
ใหแ้ก่กองทรสัตห์รือบคุคลอื่นแต่อย่ำงไร ดงันัน้ ภำระในอสงัหำรมิทรพัยข์ำ้งตน้จึงไม่มีลกัษณะเป็นกำรขดัขวำงหรือ
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อำจส่งผลกระทบต่อกำรใชป้ระโยชนห์รือทำงท ำมำหำไดข้องอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรอ์ย่ำงมีนยัส ำคญัและกองทนุ
รวมสำมำรถโอนที่ดินภำยใตภ้ำระในอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตไ์ด้  นอกจำกนี ้กองทุนรวม KPNPF ยงัไดร้บั
คำ่ตอบแทนจำก รฟม. ทัง้สิน้จ ำนวน 69,497.40 บำท ซึง่ช ำระเต็มจ ำนวนแลว้ 

7. ความเส่ียงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยส่์วนทีเ่ป็นสาระส าคัญ อาจส่งผลต่อการ
ด าเนินงานของผู้เช่ารายย่อย และความเพยีงพอของเงนิส ารองส าหรับการปรับปรุง 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์แผนด ำเนินกำรปรบัปรุงทรพัยส์ินครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อรกัษำควำมสำมำรถ
ในกำรแข่งขนัของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ซึ่งกำรปรบัปรุงดงักล่ำวอำจตอ้งใชเ้งินทนุจ ำนวนมำกและท ำใหต้อ้งมีกำร
ปิดพืน้ที่บำงส่วนหรือทัง้หมดของทรพัยส์ินที่กองทรสัต์ ลงทุนเป็นกำรชั่วครำว ดว้ยเหตุนี ้อำจส่งผลกระทบต่อกำร
ด ำเนินกำรของผูเ้ช่ำรำยย่อย ซึ่งอำจเป็นสำเหตใุหผู้เ้ช่ำรำยย่อยยกเลิกสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร หรือไม่ต่ออำยุ
สญัญำได ้จนเป็นเหตใุหผ้ลกำรด ำเนินงำนและกำรจ่ำยผลประโยชนไ์ม่เป็นไปตำมที่คำดกำรณไ์ว ้

อย่ำงไรก็ดี ส  ำหรบัแผนกำรปรบัปรุงโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรใ์นปี 2567 - 2568 ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
รว่มกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดว้ำงแผนกำรปรบัปรุงอำคำรโดยทยอยด ำเนินกำรเป็นสดัส่วน โดยมุ่งเนน้กำรปรบั
ภำพลักษณ์ภำยนอกอำคำรเป็นส่วนใหญ่และพืน้ที่ภำยในบำงส่วน รวมถึงปรับกำรใช้สอยพืน้ที่อำคำรให้มี
ประสิทธิภำพมำกขึน้ โดยคำดว่ำแผนดงักล่ำวจะไม่กระทบกบัพืน้ที่ของผูเ้ช่ำ กล่ำวคือ จะไม่เป็นกำรรบกวนหรือปิด
พืน้ที่ของผูเ้ช่ำ นอกจำกนี ้ดว้ยโครงสรำ้งกองทรสัตท์ี่มีควำมยืดหยุ่นในกำรจดัหำและเขำ้ถึงแหล่งเงินทนุมำกกว่ำเม่ือ
เปรียบเทียบกับกองทุนรวม กองทรสัต์ อำจพิจำรณำหำแหล่งเงินทุนอื่นเพิ่มเติมหำกมีควำมจ ำเป็นในกำรใชเ้งิน
ลงทนุเพื่อปรบัปรุงโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรใ์นอนำคต เช่น เงินกูจ้ำกธนำคำรพำณิชย ์เป็นตน้ ซึ่งจะช่วยลด
ภำระกำรพึ่งพำก ำไรสะสมจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ไดก้นัไวส้  ำหรบักำรซ่อมแซมอำคำรเพียงแหล่งเดียว และช่วยลด
ควำมเสี่ยงที่กำรปรับปรุงอำคำรอำจส่งผลกระทบต่อกำรจ่ำยเงินผลประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์นอกจำกนี ้
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตมี์นโยบำยส ำรองเงินเพื่อกำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต์  
อย่ำงตอ่เน่ือง ไม่วำ่จะมีกำรซอ่มแซมทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ในปีนัน้หรอืไม่ก็ตำม 

อย่ำงไรก็ตำม หำกจะมีกำรปรบัปรุงทรพัยส์ินครัง้ใหญ่ผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(แลว้แต่
กรณี) มีหนำ้ที่ตอ้งพิจำรณำแผนกำรด ำเนินกำร ศกึษำผลกระทบตอ่รำยไดแ้ละผลตอบแทนที่คำดวำ่จะไดร้บัก่อนเริ่ม
ด ำเนินกำรทกุครัง้ รวมถึงศกึษำควำมเพียงพอและควำมเหมำะสมของแหล่งเงินทนุ ตลอดจนควำมเหมำะสมในดำ้น
ระยะเวลำในกำรด ำเนินกำร  โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตพ์ิจำรณำจัดท ำประมำณกำรและแผนกำรทยอยส ำรองค่ำ
ด ำเนินกำรปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่จำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน และ/หรือจดัหำแหล่งเงินทนุเพิ่มเติมอื่น 
เพื่อให้กระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน ฐำนะทำงกำรเงิน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์ใหน้อ้ยที่สดุ ซึง่แผนกำรด ำเนินงำนดงักล่ำวตอ้งเสนอตอ่คณะกรรมกำรกำรลงทนุของกองทรสัต ์ 

8. ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสต ์KPNREIT อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิม่ขึน้ 

ควำมสำมำรถของกองทรัสต์ KPNREIT ในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ำจได้รับ
ผลกระทบหำกกองทรสัต์ KPNREIT มีค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับอสังหำริมทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ 
เพิ่มขึน้ หำกรำยไดไ้ม่เพิ่มขึน้หรอืเพิ่มขึน้ในอตัรำที่นอ้ยกวำ่ 
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ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

1. ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลของอสังหาริมทรัพยก์่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ก่อนกำรลงทนุในทรพัยส์ิน ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษำทำงกำรเงินไดท้  ำกำรศกึษำขอ้มลูรำยละเอียดของ
ที่ดินและโครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอร ์โดยท ำกำรตรวจสอบเอกสำรที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) อย่ำงเต็ม
ควำมสำมำรถ รวมถึงกำรศึกษำรำยละเอียดจำกรำยงำนของบริษัทประเมินค่ำทรพัยส์ิน รำยงำนกำรตรวจสอบ
อำคำร และรำยงำนกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษำกฎหมำยอย่ำงเต็มที่ตำม
มำตรฐำนวิชำชีพของที่ปรึกษำนั้น ๆ  รวมถึงสำระส ำคัญของสัญญำที่กองทรสัตเ์ขำ้เ ป็นคู่สัญญำอย่ำงละเอียด 
อย่ำงไรก็ตำม กำรกระท ำดงักล่ำวมิไดเ้ป็นกำรรบัประกันว่ำทรพัยส์ินดงักล่ำวปรำศจำกควำมเสียหำยหรือควำม
บกพรอ่งที่อำจจะตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รำยงำนของบริษัทประเมินค่ำทรพัยส์ิน รำยงำนกำร
ตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำยของทรพัยส์ินโดยที่ปรกึษำกฎหมำยที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษำทำงกำรเงินใช้
เป็นพืน้ฐำนในกำรประเมิน และรำยงำนตรวจสอบอำคำรอำจมีขอ้บกพร่องหรือมีควำมไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจำกควำม
บกพร่องบำงอย่ำงของทรัพย์สินซึ่งอำจตรวจพบได้ยำกหรือไม่สำมำรถตรวจพบได้เน่ืองจำกข้อจ ำกัดในกำร
ตรวจสอบรวมไปถึงเทคนิค หรอืวิธีกำรที่ใชใ้นกำรตรวจสอบ หรอืปัจจยัอื่น ๆ ที่เป็นขอ้จ ำกัดในกำรตรวจสอบ 

2. ความเส่ียงจากการทีก่ าไรขั้นต้นทีไ่ด้จากอสังหาริมทรัพย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย รวมถงึการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

รำยไดท้ี่กองทรสัต ์KPNREIT จะไดร้บัจำกกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ขึน้อยู่กับปัจจยัหลำยประกำร ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงสภำวะทำงเศรษฐกิจในประเทศและต่ำงประเทศ อัตรำค่ำเช่ำพืน้ที่ ตน้ทุนในกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนต่ำง ๆ กำรแข่งขนั กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง
กับทรพัยส์ิน ภัยธรรมชำติ สภำวะทำงกำรเมือง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีควำมเสี่ยงที่จะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทน
ตำมที่ไดป้ระมำณกำรเอำไว ้หรอืกองทรสัต ์KPNREIT อำจจะไม่สำมำรถที่จะรกัษำระดบักำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน
หรอืเพิ่มกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนได ้ 

หำกอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์KPNREIT ลงทนุไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดใ้นจ ำนวนที่เพียงพอเพื่อรองรบัค่ำใชจ้่ำย
ของกองทรสัต ์KPNREIT ที่เพิ่มมำกขึน้ กรณีดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์  
KPNREIT และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์KPNREIT ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถ
รบัรองไดว้่ำจะสำมำรถจ่ำยประโยชนต์อบแทนหรือรกัษำอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้และยงั
ไม่สำมำรถรบัรองไดว้ำ่ระดบัของประโยชนต์อบแทนที่จ่ำยจะเพิ่มขึน้เม่ือเวลำผ่ำนไป 

3. ความเส่ียงจากการทีมู่ลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์KPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่าโดย
บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพย ์

กำรประเมินมูลค่ำอสงัหำริมทรพัยจ์ะพิจำรณำจำกปัจจัยต่ำง ๆ รวมถึงปัจจัยบำงประกำรที่เป็นนำมธรรมที่
เก่ียวกบัทรพัยส์ินนัน้ เช่น สถำนะทำงกำรตลำด ควำมแข็งแกรง่ทำงกำรเงิน ควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั และสภำพ
ของทรพัยส์ิน ซึ่งอำจมีเหตกุำรณท์ี่ท  ำใหปั้จจยัดงักล่ำวเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนำคต เน่ืองจำกเหตกุำรณบ์ำงเหตกุำรณ ์
หรอืเหตกุำรณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐำนอำจไม่เกิดขึน้ตำมที่คำดกำรณไ์ว ้หรอือำจเกิดเหตกุำรณห์รอืสถำนกำรณท์ี่
มิได้คำดกำรณ์ไว้ ดังนั้น ผู้จัดกำรกองทรัสต์จึงไม่อำจรับประกันได้ว่ำ ข้อสมมติฐำนที่วำงไว้จะเกิดขึน้ตำมที่
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คำดกำรณ ์รำคำที่กองทรสัต ์KPNREIT ขำยทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในอนำคตจึงอำจต ่ำกว่ำมลูคำ่ที่ก  ำหนดโดยบรษิัท
ประเมินคำ่ทรพัยส์ินหรือต ่ำกวำ่รำคำที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบยีบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงทั่วไป 

1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของอัตราภาษี อากรและค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวกับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์รวมถงึกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ภำระภำษีและค่ำธรรมเนียมของกองทรสัต์ KPNREIT หรือภำระภำษีของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนำคตอำจ
เปลี่ยนแปลงไปจำกอตัรำในปัจจบุนั นอกจำกนี ้ในกำรขำยโอนหรอืรบัโอนสิทธิกำรเช่ำ หรอืกำรขำย โอน หรอืรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในอสงัหำริมทรพัยใ์นอนำคตนัน้อำจมีภำระภำษีและค่ำธรรมเนียมที่เกิดจำกกำรซือ้ ขำย โอน หรือรบัโอน
กรรมสิทธ์ิ หรือโอนหรือรบัโอนสิทธิกำรเช่ำในอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัต์ KPNREIT อำจตอ้งรบัภำระทัง้หมดหรือ
บำงสว่น โดยที่อตัรำค่ำธรรมเนียมและอตัรำภำษีที่กองทรสัต ์KPNREIT จะตอ้งช ำระดงักล่ำวอำจแตกตำ่งจำกอตัรำ
ที่เป็นอยู่ในปัจจบุนัหรอือำจมีกำรยกเลิกกำรยกเวน้ภำษีส ำหรบัเงินไดท้ี่ไดจ้ำกกำรขำยหน่วยทรสัต ์

2. ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ผลกำรด ำเนินงำนและกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทรสัต์ KPNREIT อำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรมีผลบงัคบัใช้
ของมำตรฐำนบัญชีฉบับใหม่หรือกำรปรบัปรุงมำตรฐำนทำงบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถ
ควบคมุหรอืคำดกำรณไ์ด ้ 

ส ำหรบักำรแกไ้ขกฎหมำย ประกำศ ขอ้ก ำหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบำย และ/หรอืค ำสั่งของ
หน่วยงำนรำชกำรหรอืหน่วยงำนที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำยถือเป็นเหตกุำรณท์ี่ไม่อำจคำดกำรณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ซึ่งกำร
เปลี่ยนแปลงดงักล่ำวนัน้อำจส่งผลกระทบต่อผลประกอบกำร ฐำนะกำรเงิน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตด์งันัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ึงไม่สำมำรถที่จะประเมินผลกระทบจำกกำรเปลี่ยนแปลง
ดงักล่ำวได ้และไม่สำมำรถรบัประกนัไดว้ำ่กำรเปลี่ยนแปลงดงักล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบตอ่ผลกำรด ำเนินงำนและกำร
จ่ำยเงินปันผลของกองทรสัต ์KPNREIT 

3. ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 

ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองอำจส่งผลกระทบต่อสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลำดหลกัทรพัยฯ์ 
ซึ่งอำจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์KPNREIT ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ึงไม่
สำมำรถรบัรองไดว้่ำสภำวะทำงกำรเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนำคต หรือกำรเปลี่ยนแปลงของ
นโยบำยทำงกำรเมืองของรฐับำลจะไม่มีผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัตอ่กำรด ำเนินกิจกำร สภำวะทำงกำรเงิน ผลกำร
ด ำเนินกิจกำร และกำรเติบโตของกองทรสัต ์KPNREIT 

4. ความเส่ียงจากการปฏิบัตติามกฎหมายส่ิงแวดล้อม 

กองทรสัต ์KPNREIT อำจมีค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกบั
กำรประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์KPNREIT นอกจำกนี ้ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้ง
ในอนำคต เพื่อตอบรบักบัแนวคิดเก่ียวกบักำรพฒันำขององคก์รอย่ำงยั่งยืน (ESG) กองทรสัต ์KPNREIT อำจมีภำระ
คำ่ใชจ้่ำยในกำรปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนด และ/หรอืกฎหมำยเพิ่มเติม 
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ความเส่ียงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์KPNREIT 

1. ความเส่ียงโดยทั่วไปทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

ภำวะทำงเศรษฐกิจและอตุสำหกรรมโดยทั่วไป รวมถึง อตัรำเงินเฟ้อ อตัรำดอกเบีย้ อตัรำแลกเปลี่ยนเงินตรำ 
รำคำเครื่องอปุโภคและบรโิภค รำคำอสงัหำรมิทรพัย ์และนโยบำยทำงกำรเงินและกำรคลงัของรฐับำล ธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยและหน่วยงำนรำชกำรอื่น อำจมีอิทธิพลต่อควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภค และส่งผลกระทบทำงลบต่อผล
กำรด ำเนินงำน สถำนะทำงกำรเงินและกำรลงทนุของกองทรสัต ์ซึง่สง่ผลตอ่กำรลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

2. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์KPNREIT อาจมีการเปล่ียนแปลงภายหลังจากการเสนอ
ขาย 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT เป็นหลกัทรพัยท์ี่จดทะเบียนและมีกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่ง
รำคำอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง โดยขึน้อยู่กับปัจจัยหลำยประกำร อำทิ กำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำดอกเบี ้ย
ภำยในประเทศ ผลประกอบกำรของกองทรสัต์ KPNREIT ไม่เป็นไปตำมที่ประมำณกำรไว ้ควำมผนัผวนของตลำด
หลกัทรพัยฯ์ ควำมตอ้งกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และปริมำณกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำด
หลกัทรพัยฯ์ ปัจจยัควำมเสี่ยงในกำรด ำเนินงำนและทำงธุรกิจโดยทั่วไป ระเบียบขอ้บงัคบั ภำษีอำกร และนโยบำย
อื่นใดของรฐับำล เป็นตน้ หรือปัจจยัภำยนอกจำกต่ำงประเทศ อำทิ อตัรำดอกเบีย้ต่ำงประเทศ อตัรำแลกเปลี่ยนเงิน 
นโยบำยหรือมำตรกำรทั้งทำงตรงหรือทำงออ้มที่มีผลต่อกำรน ำเขำ้หรือส่งออกเงินตรำต่ำงประเทศ สภำวะทำง
เศรษฐกิจของโลก เป็นตน้ ซึ่งปัจจัยควำมเสี่ยงดังกล่ำวอำจไม่มีหลักประกันไดว้่ำควำมเปลี่ยนแปลงของปัจจัย
ภำยนอกจะไม่มีผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อรำคำของหน่วยทรสัต ์อย่ำงไรก็ตำม ผูจ้ดักำรกองทรสัตซ์ึ่งจะเขำ้เป็น
ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะติดตำมภำวะและปัจจัยภำยนอกต่ำง ๆ อย่ำงสม ่ำเสมอ เพื่อให้สำมำรถบริหำรจัดกำร
กองทรสัต ์KPNREIT ไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ 

3. ความเส่ียงทีผู้่ถอืหน่วยทรัสตอ์าจไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

กองทรสัต ์KPNREIT เป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สำมำรถขำยคืน
หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จงึไม่มีหลกัประกนัวำ่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสำมำรถจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ำกบั
รำคำที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์ำ หรอืจ ำหน่ำยไดใ้นรำคำใด ๆ และไม่มีหลกัประกันวำ่จะสำมำรถจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่ำงไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ช่องทำงที่จะขำยหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลำดหลกัทรพัยฯ์  ซึ่งสภำพคล่องในกำรซือ้
ขำยจะเป็นไปตำมภำวะตลำด ซึ่งหำกสภำพคล่องต ่ำ ควำมเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะขำยหน่วยทรสัตไ์ม่ไดอ้ยู่ใน
ระดบัสงู 

4. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพยฯ์ 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT มีสถำนะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ สภำพคล่องใน
กำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจำกควำมถ่ีและปรมิำณกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งอยู่บน
พืน้ฐำนของปรมิำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้ - ผูข้ำย (bid - offer) ซึง่ปรมิำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้ - ผูข้ำย ขึน้อยู่กบั
ปัจจัยหลำยประกำรที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถควบคุมได ้อำทิ ปริมำณควำมตอ้งกำรของตลำด ดงันัน้ จึงมี
ควำมเสี่ยงที่หน่วยทรสัตนี์จ้ะขำดสภำพคลอ่งในกำรซือ้ขำย 
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5. ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ KPNREIT จะถูกพิจำรณำจำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 
KPNREIT ซึง่ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลำยประกำร ไดแ้ก่ สภำวะทำงเศรษฐกิจทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศ ควำมสำมำรถ
ของผูเ้ช่ำในกำรจ่ำยช ำระค่ำเช่ำ ตน้ทนุในกำรบรหิำรอสงัหำริมทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนต่ำง ๆ กำรแข่งขนั
ของผูป้ระกอบกำร อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ของแต่ละโครงกำรที่กองทรสัต ์KPNREIT ลงทนุ งบประมำณกำรปรบัปรุงและ
ซ่อมแซมโครงกำร กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ภยัธรรมชำติ โรคระบำด สภำวะ
ทำงกำรเมือง  

ปัจจยัดงักล่ำวอำจสง่ผลกระทบตอ่สถำนะทำงกำรเงิน สภำพคลอ่ง และรำยไดข้องกองทรสัต ์KPNREIT ดงันัน้
จึงมีควำมเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตำมที่ไดป้ระมำณกำรเอำไวใ้นปีที่เกิดเหตุกำรณ์
เหล่ำนั้น หรือกองทรสัต์ KPNREIT อำจจะไม่สำมำรถรกัษำระดับกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน หรือเพิ่มกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนไดใ้นปีต่อ ๆ ไป นอกจำกนีอ้ตัรำผลตอบแทนที่จ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจอยู่ในรูปแบบกำร
ลดทนุจำกกำรรบัรูผ้ลขำดทนุที่ยงัไม่เกิดขึน้จริง (Unrealized Loss) จำกกำรดอ้ยค่ำของรำคำประเมินของทรพัยส์ิน
หลกัที่จดัท ำโดยบรษิัทประเมินมลูค่ำทรพัยส์ิน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีควำมตอ้งกำรใชเ้งินซ่อมแซมปรบัปรุงโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรเ์พื่อเพิ่มศกัยภำพใน
กำรแข่งขนัของทรพัยส์ินนัน้ บนขอ้จ ำกดัของกองทนุรวมอำจท ำใหจ้ ำเป็นตอ้งใชเ้งินทนุจำกก ำไรสะสม ซึ่งจะส่งผล
ตอ่สภำพคลอ่งของกองทนุรวมและควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินตอบแทน อย่ำงไรก็ดี ดว้ยโครงสรำ้งของกองทรสัตท์ี่
สำมำรถเขำ้ถึงแหล่งเงินทนุและมีควำมยืดหยุ่นในกำรบริหำรเงินทนุมำกกว่ำเม่ือเทียบกบัโครงสรำ้งกองทนุรวม ท ำ
ใหล้ดภำระกำรส ำรองเงินสด และกองทรสัต ์KPNREIT อำจมีควำมสำมำรถในกำรจ่ำยผลตอบแทนใหก้ับผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ดเ้พิ่มขึน้  

6. ความเส่ียงจากราคาเสนอขายหน่วยทรัสตต์อ่หน่วยอาจต ่ากว่ามูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (Net Asset Value, 
NAV) หรือราคาอ้างอิงในตลาดหลักทรัพยฯ์ ของหน่วยทรัสตใ์นขณะน้ัน 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจด ำเนินกำรใหมี้กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในอนำคต เพื่อระดมทนุมำใช้
เป็นแหล่งเงินทนุหรือใชเ้ป็นสิ่งตอบแทนในกำรไดม้ำซึ่งทรพัยส์ินเพิ่มเติมซึ่งรำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตด์งักล่ำวอำจ
ต ่ำกว่ำมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) หรือรำคำอำ้งอิงในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ของกองทรสัต ์ในขณะนัน้ ซึ่งอำจส่งผลให้
มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วยหรือรำคำอำ้งอิงในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ของหน่วยทรสัต ์หรือผลประโยชนต์อบแทนต่อ
หน่วยทรสัตล์ดลงภำยหลงักำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่ำว 

อย่ำงไรก็ดี ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะตอ้งจดัใหมี้กำรเรียก
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติในกำรอนมุตัิใหมี้กำรเพิ่มทนุตำมขอ้ก ำหนดที่ระบไุวใ้นเอกสำรฉบบันี ้

7. เงนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต ์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู้่ถอืหน่วยทรัสตไ์ด้ลงทุน 

ในกรณีที่มีกำรเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุ
ของตนคืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน  เน่ืองจำกกองทรสัต์ จะตอ้งด ำเนินกำรช ำระบญัชีโดยกำรรวบรวม จ ำหน่ำย 
และจดัสรรทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ตำมหลกัเกณฑแ์ละกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัตัง้และจดักำร
กองทรสัต ์รวมถึงกำรช ำระสะสำงหนีส้ินและคำ่ใชจ้่ำยตำ่ง ๆ จะถกูหกัออกจำกทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ก่อนที่จะแบง่
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และจัดส่งเงินหรือทรพัยส์ินที่เหลืออยู่คืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งอำจมีควำมเป็นไปไดท้ี่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจ
สญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตไ์ม่วำ่บำงสว่นหรอืทัง้หมด 

8. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวขอ้งกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์KPNREIT 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจมีภำระภำษีเก่ียวกบักำรลงทนุหรือซือ้ขำยหน่วยทรสัตโ์ดยอำจจะตอ้งเสียภำษีในอตัรำที่
สงูขึน้ไดห้ำกมีกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและระเบียบดำ้นภำษีหรอืดำ้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  
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ข้อพพิาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์   

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 กองทรัสต์ไม่มีคดีควำม ซึ่งเป็นคู่ควำมหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือข้อพิพำทในชั้น

อนญุำโตตลุำกำร หรือขอ้พิพำททำงกฎหมำยอื่นใดที่มีนยัส ำคญั และเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดักำร

กองทรสัตเ์ช่ือว่ำจะส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงรำ้ยแรงต่อกองทรสัตท์ี่มีจ ำนวนสงูกว่ำรอ้ยละ 5 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ

ของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีมีขอ้พิพำทใดที่กระทบต่อกำรจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตบ์ริหำรอยู่อย่ำงมี

นยัส ำคญั 

 

ข้อมูลส าคัญอืน่  

 รำยละเอียดกำรแปลงสถำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT สำมำรถศกึษำเพิ่มเติมไดท้ี่เว็บไซต์

ของส ำนกังำน ก.ล.ต. หรอื https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=633183&lang=th  
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ข้อมูลหน่วยทรัสต ์และผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ข้อมูลหน่วยทรัสต ์
1. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ทนุช ำระแลว้ 1,683,648,000 บำท 
จ ำนวนหน่วยทรสัต ์ 180,000,000 หน่วย 
มลูค่ำที่ตรำไวต้อ่หน่วย (PAR) 9.3536 บำทตอ่หน่วย 
มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิตอ่หน่วย  9.3629 บำทต่อหน่วย 

2. ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์

รำคำปิด ณ วนัที่ 30 ธนัวำคม 2567 2.78 บำทตอ่หน่วย 
รำคำสงูสดุของปี 3.00 บำทตอ่หน่วย 
รำคำต ่ำสดุของปี 2.78 บำทตอ่หน่วย 
รำคำเฉลี่ยของปี 2.89 บำทตอ่หน่วย 
มลูค่ำตำมรำคำตลำด ณ วนัที่ 30 ธนัวำคม 2567 500,400,000 บำท 
มลูค่ำกำรซือ้ขำยเฉล่ียต่อปี 500,400,000 บำท 
ปรมิำณกำรซือ้ขำยเฉล่ียต่อปี 500,400,000 บำท 

3. การลดทุนช าระแล้ว 

- ไม่มี- 

ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 
- ไม่มี- 

โครงสร้างผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
รำยช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่ ณ วนัที่ 30 ธนัวำคม 2567 มีดงันี ้

รายช่ือผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 37,948,100 21.08 
2. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 29,611,700 16.45 
3. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 12,417,200 6.89 
4. บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 11,079,900 6.15 
5. นำย กฤษน ์ศรีชวำลำ 11,000,000 6.11 
6. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 6,735,000 3.74 
7. นำย เอ สจัเดว ์ 3,732,300 2.07 
8. นำย สชุำติ โชคพิพฒันก์ลุ 1,315,000 0.73 
9. นำย วิโรจน ์วิวิธนำภรณ ์ 1,227,100 0.62 

10. นำง ลีลำวดี สเุทพำรกัษ ์ 1,121,000 0.62 
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การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่ำรอ้ยละเก้ำสิบ (90.00) ของก ำไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชีหรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณี และจะจ่ำย

ภำยในเกำ้สิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่

กรณี โดยจะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกินสี่ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตมี์กำรเพิ่ม

ทนุกองทรสัตอ์ำจมีกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนเกินกวำ่สี่ 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์

เดิม  

เน่ืองจำกในรอบบญัชีแรก กองทรสัตK์PNREIT เริ่มด ำเนินงำนตัง้แต่วนัที่  13 ธันวำคม 2567 (วนั ก่อตัง้ทรสัต)์ - 

วนัที่31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตK์PNREIT มีก ำไรสทุธิ  1,674,826.26 บำท หรือคิดเป็น 0.0093 บำทต่อ หน่วย ซึ่งมี

มลูค่ำต ่ำกว่ำ 0.10 บำทต่อหน่วย จึงขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยผลประโยชนต์อบแทนในครัง้นี ้ โดยใหส้ะสม ประโยชนต์อบ

แทนไปจ่ำยรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้กำรจ่ำยในงวดไตรมำสถดัไป 

ปัจจบุนัทรพัยส์ินหลกัที่ KPNREIT ลงทนุคือโครงกำรอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร์ ซึ่งอยู่ระหว่ำงกำรปรบัปรุง

ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยได ้โดยจะท ำกำรส ำรองเงินเพื่อกำรซอ่มแซมและปรบัปรุง

ดงักล่ำว จ ำนวนไม่เกิน 10 ลำ้นบำท ซึ่งจะใชเ้ป็นรำยกำรปรบัปรุงก ำไรสทุธิส ำหรบัค ำนวณจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยทรสัตต์ำมประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต. ตอ่ไป 
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โครงสร้างการจัดการ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อมูลทั่วไปและโครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ำกัด ในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ใน

ประเทศไทย เม่ือวนัที่ 31 กรกฎำคม 2560 ทะเบียนนิติบคุคลเลขที่ 0105560125481 

โดยปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนช ำระแลว้จ ำนวน 61,000,000 บำท และมีส ำนักงำนจดทะเบียนตัง้อยู่ที่เลขที่ 63 

อำคำรแอทธินีทำวเวอร ์ชัน้ 18 หอ้ง 1802 ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์

ไดร้บัควำมเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำมประกำศส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

ที่ สช. 29/2555 ในวนัที่ 9 ตุลำคม 2561 และไดร้บัควำมเห็นชอบในกำรต่ออำยุกำรเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์ในวนัที่ 9 

ตลุำคม 2566 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์อ ำนำจทั่วไปในกำรบริหำรทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยมีหนำ้ที่หลกัในกำรบรหิำรทรพัยส์ินและ
หนีส้ินของกองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์
บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั  
(Blue Whale Assets Company Limited) 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 
กำรบรกิำรใหค้ ำปรกึษำดำ้นกำรบรหิำรกำรจดักำร และกำรจดักำร
กองทรสัต ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ 
63 ชัน้ที่ 18 หอ้งเลขที่ 1802 อำคำรแอทธินีทำวเวอร ์ถนนวิทย ุแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

เลขทะเบยีนบริษัท 105560125481 
โทรศัพท ์ 02 625 3166 
เว็บไซต ์ http://www.kpnreit.com 
ทุนจดทะเบียน 61,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว 61,000,000 บำท 
รายช่ือกรรมการ  1. นำยพรเทพ ศรสีอำ้น 

2. นำงสำวฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์
3. นำงพรพริง้ สขุสนัติสวุรรณ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม 
นำยพรเทพ ศรสีอำ้น หรือ นำงสำวฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ลงลำยมือช่ือ 
และประทบัตรำส ำคญัของบรษิัท 
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ผู้ถอืหุน้ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 มีดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้ถอืหุน้ จ านวนหุน้ทีถ่อื (หุน้) 
ร้อยละของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 คณุพรเทพ ศรสีอำ้น 2,592,500 42.50 
2 คณุฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ 2,592,500 42.50 
3 คณุรุง่ยศ จนัทภำษำ 305,000 5.00 
4 คณุกิตติพงษ ์ว่องวิษณพุงศ ์ 305,000 5.00 
5 คณุณชัชำ สีหำบตุร 305,000 5.00 

รวม 6,100,000 100.00 

 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ที่มีประสบกำรณด์ำ้นกำรลงทนุและธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยม์ำยำวนำน กล่ำวคือ 

1. คุณพรเทพ ศรีสอ้าน มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 15 ปี ในกำรเป็นที่ปรึกษำดำ้นกลยุทธ ์และงำนดำ้นวำณิชธนกิจ
ครอบคลุมธุรกิจ อสังหำริมทรัพย์ บริกำรด้ำนกำรเงิน และอุตสำหกรรม ปัจจุบันด ำรงต ำแหน่งประธำน
กรรมกำรบริหำรบริษัท เดอะควอนท์ กรุ๊ป จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทวำณิชธนกิจ ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ชัน้น ำในประเทศ
ไทย คุณพรเทพ ส ำเร็จกำรศึกษำระดับปริญญำตรี และปริญญำโท วิทยำศำสตร ์สำขำวิศวกรรมไฟฟ้ำและ
คอมพิวเตอร ์จำก Carnegie Mellon University ประเทศสหรฐัอเมริกำ และส ำเร็จกำรศึกษำระดับปริญญำโท 
บรหิำรธุรกิจ (MBA) จำก Sloan School Of Management (MIT) ประเทศสหรฐัอเมรกิำ 

2. คุณฐิตินันท ์เกียรติไพบูลย ์มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 15 ปี ในกำรใหค้ ำปรกึษำดำ้นกฎหมำย ธุรกิจ และกำรลงทนุ 
โดยด ำรงต ำแหน่งผู้บริหำรระดับสูงในอุตสำหกรรมต่ำง ๆ ทั้งในด้ำนกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สิน (Asset 
Management) ธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์และ กำรบรหิำรควำมมั่นคั่งทำงกำรเงิน (Wealth Management) เป็น
ตน้ นอกจำกนี ้คุณฐิตินันทย์ังมีประสบกำรณท์ ำงำนดำ้นกฎหมำยในบริษัท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ำกัด คุณ
ฐิตินนัท ์ส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำตรี International and Comparative Law และ Corporate Finance จำก 
George Washington University และส ำเรจ็กำรศกึษำระดบัปรญิญำโท กฎหมำย จำกจฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั 

3. คุณรุ่งยศ จันทภาษา มีประสบกำรณ์มำกกว่ำ 20 ปี ในดำ้นกำรลงทุน ดำ้นกำรตลำด และกำรบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัย ์โดยครอบคลุมถึงอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทต่ำง ๆ เช่น คำ้ปลีก อำคำรส ำนกังำน และอำคำรที่พัก
อำศัยโดยปัจจุบันด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรในบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ำกัด คุณรุ่งยศ ส ำเร็จ
กำรศึกษำระดบัปริญญำตรี วิศวกรรมกำรผลิตจำก Kingston University และส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำโท 
บรหิำรธุรกิจมหำบณัฑิต (EMBA) จำกสถำบนับณัฑิตบรหิำรธุรกิจศศินทรแ์ห่งจฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั 

4. คุณกิตติพงษ ์ว่องวิษณุพงศ ์มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 6 ปี ในธุรกิจอสงัหำริมทรพัย ์ดำ้นกำรพฒันำและลงทุนใน
ธุรกิจและกำรบรหิำรจดักำรโครงกำร เช่น โครงกำรคอนโดมิเนียม โรงแรม และคำ้ปลีก นอกจำกนี ้ยงัมีประสบกำรณ์
ในอุตสำหกรรมกำรผลิต และกำรจัดกำรโครงกำรของรฐัอีกดว้ย คุณกิตติพงษ์ ส  ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำตรี
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วิศวกรรมเครื่องกล จฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั และส ำเรจ็กำรศกึษำระดบัปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจ (MBA) Columbia 
Business School 

5. คุณณัชชา สีหาบุตร มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 8 ปี ในดำ้นกำรเงินและกำรลงทนุ ทัง้ในอตุสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย ์
และอตุสำหกรรมดำ้นคำ้ปลีก นอกจำกนีย้งัมีประสบกำรณ ์ในดำ้นกำรควบรวมและกำรซือ้กิจกำร (M&A) คณุณชัชำ 
ส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำตรี บริหำรธุรกิจ จุฬำลงกรณม์หำวิทยำลยั และส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำโท 
บริหำรธุรกิจ (MBA) กำรเงินและอสงัหำริมทรพัย ์จำก University of California at Berkeley - Haas School of 
Business 

โครงสร้างการจัดการผู้จัดการกองทรัสต ์
โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรำ้งกำรจดักำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ประกอบดว้ยคณะกรรมกำรบรษิัท ผูบ้รหิำรและบคุลำกร ซึง่มีหนำ้ที่และ
ควำมรบัผิดชอบหลกัในกำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงกำรลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อใหเ้กิดประสิทธิภำพ
สงูสดุในกำรด ำเนินงำนและประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสำมำรถพิจำรณำตำมสำยกำรบงัคบับญัชำ
ไดด้งันี ้

แผนผังโครงสร้างองคก์รของผู้จัดการกองทรัสต ์

 

กำรจดัโครงสรำ้งองคก์รของผูจ้ดักำรกองทรสัตย์ึดหลกักำรในกำรแบ่งหนำ้ที่ ควำมรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงำน
อย่ำงชดัเจน แต่ละฝ่ำยมีควำมเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัควำมไวว้ำงใจและหลกักำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี 
ค ำนึงถึงกำรควบคมุควำมเสี่ยงที่จะเกิดขึน้ของกำรทจุริต ฉ้อฉล ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์
สำมำรถจดักำรลงทนุใหผู้ล้งทนุดว้ยควำมซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั ค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนประโยชน์
ของผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์อง 
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คณะกรรมการ 

รำยช่ือคณะกรรมกำร วฒุิกำรศกึษำและประสบกำรณท์ี่เก่ียวขอ้งกบักำรลงทนุหรอืกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์
ของกรรมกำรทัง้ 3 ท่ำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ดงันี ้

 

คุณพรพริง้ สุขสันตสุิวรรณ 
กรรมกำรอิสระ 
วุฒกิารศึกษา 
▪ ปรญิญำตร ีบญัชีบณัฑิต จฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั 
▪ ปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจ  

American University of Human Sciences 
ประสบการณ ์(ย้อนหลัง 5 ปี) 
▪  กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษิัทหลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั จ ำกดั 
(มหำชน) (2551 - ปัจจบุนั) 

▪  กรรมกำรบรษิัทหลกัทรพัย ์ที่ปรกึษำกำรลงทนุ เอฟเอสเอสอิน
เตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) (2551 - ปัจจบุนั) 

 

คุณพรเทพ ศรีสอ้าน 
กรรมกำรบรหิำร 
วุฒกิารศึกษา 
▪  ปรญิญำตร ีวิทยำศำสตร ์สำขำวิศวกรรมไฟฟ้ำและ
คอมพิวเตอร ์จำก Carnegie Mellon University 

▪ ปรญิญำโทวิทยำศำสตร ์สำขำวิศวกรรมไฟฟ้ำและคอมพิวเตอร ์
จำก Carnegie Mellon University 

▪ ปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจ (MBA) Sloan School of 
Management (MIT) 

ประสบการณ ์(ย้อนหลัง 5 ปี) 
▪ กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษิัท เดอะ ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั (2555 - 
ปัจจบุนั 
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คุณฐิตนัินท ์เกียรตไิพบูลย ์
กรรมกำรบรหิำร 
วุฒกิารศึกษา 
▪ ปรญิญำตร ีInternational and Comparative Law และ 
Corporate Finance จำก George Washington 
University 

▪ ปรญิญำโท กฎหมำย จฬุำลงกรณ ์มหำวิทยำลยั 
ประสบการณ ์(ย้อนหลัง 5 ปี) 
▪ ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร บรษิัทซอนเดอร ์ลิฟวิ่ง (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั (2560 - ปัจจบุนั) 

▪ กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษิัท โปรไฟว ์ดิเวลลอปเมนท ์จ ำกดั 
(2553 - ปัจจบุนั) 

คณะกรรมกำรบริษัท ตอ้งมีจ ำนวนไม่นอ้ยกว่ำ 3 ท่ำน โดยมีกรรมกำรอิสระอย่ำงนอ้ย 1 ใน 3 (หนึ่งในสำม) ของ

จ ำนวนกรรมกำรทัง้หมดของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ โดยกำรคดัเลือกกรรมกำรบริษัท ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ กรรมกำร

บรษิัทตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุว่ำดว้ยลกัษณะตอ้งหำ้มของบุคลำกรในธุรกิจ

ตลำดทุนโดยอนุโลม ตำมขอ้ 12 (4) ของประกำศที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีกำรในกำรใหค้วำม

เห็นชอบผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และมำตรฐำนกำรปฎิบตัิงำน และที่จะมีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม หรอืตำมกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ที่ส  ำนกังำน 

ก.ล.ต. อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต นอกจำกนี ้กำรคดัเลือกกรรมกำรอิสระของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งมีคณุสมบตัิอย่ำง

นอ้ยตำมที่ก ำหนดใน “คูมื่อระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต”์  

ขอบเขตอ านาจ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 

คณะกรรมกำรบรษิัท มีอ ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(1) ปฏิบตัิหนำ้ที่ใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตลอดจนมติที่ประชมุ
คณะกรรมกำรของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์และมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยควำมซื่อสัตยส์ุจริต (Duty of 
Loyalty) ควำมระมดัระวงั (Duty of Care) มีควำมรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic) 

(2) รบัผิดชอบบริหำรจดักำรกิจกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และกองทรสัตภ์ำยใตก้ำรก ำกบัดแูลของทรสัตี รวมทัง้
ก ำหนดกลยุทธ์และแผนกำรด ำเนินธุรกิจระยะยำว จัดระบบโครงสรำ้งองคก์รที่เหมำะสม และก ำกับดูแล
นโยบำยในกำรด ำเนินธุรกิจ เช่น กำรลงทุนของกองทรสัต์ ผลประกอบกำรของกองทรสัต์ ร่ำงงบประมำณ
ประจ ำปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ พิจำรณำปัจจัยควำมเสี่ยงที่อำจส่งผลต่อกำรจัดหำประโยชนข์อง
กองทรัสต์ ผลกำรด ำเนินงำนของฝ่ำยต่ำง  ๆ และพิจำรณำรำยกำรที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน ์เป็นตน้ 



KPNREIT 
 

 รำยงำนประจ ำปี 2567 

 

55 

(3) รบัผิดชอบก ำกับดูแล และใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็น ในกำรปฏิบตัิงำนของผูบ้ริหำรและพนักงำนเพื่อช่วยใหก้ำร
ด ำเนินงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ เป็นไปตำมสญัญำต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและกฎระเบียบว่ำดว้ยกำรท ำหนำ้ที่
ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(4) ก ำกบัดแูลกำรติดตำมผลกำรด ำเนินงำนดำ้นต่ำง ๆ ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รวมถึงใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นอย่ำง
ต่อเน่ือง ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจว่ำกำรด ำเนินงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์เป็นไปตำม
เปำ้หมำยที่ก ำหนดและสำมำรถจดักำรอปุสรรคปัญหำที่อำจเกิดขึน้ไดอ้ย่ำงทนัเวลำและเหมำะสม 

(5) รบัผิดชอบพิจำรณำ ก ำกับดูแล และใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต์ มีระบบควบคุมภำยใน 
ระบบกำรท ำงำนที่มี ประสิทธิภำพและประสิทธิผลในกำรท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(6) รบัผิดชอบพิจำรณำ ก ำกับดูแล และด ำเนินกำรที่จ  ำเป็นในกำรจดัใหมี้กำรทบทวนและปรบัปรุงนโยบำยและ
แผนงำนที่ส  ำคญัต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หเ้หมำะสมและเป็นปัจจบุนักบัสภำพ
ธุรกิจอย่ำงสม ่ำเสมอ 

(7) รบัผิดชอบพิจำรณำ ก ำกับดูแลและใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ แต่งตัง้ ถอดถอนและ
ประเมินผลกำรปฏิบตัิงำนของกรรมกำรผูจ้ดักำร 

(8) รบัผิดชอบพิจำรณำ ก ำกับดูแล และใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ กำรประเมินผลกำร
ปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (ถ้ำมี) และให้ค ำแนะน ำที่จ  ำเป็นเพื่อให้มั่นใจได้ว่ำผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยไ์ดป้ฏิบัติหน้ำที่ที่ไดร้บัมอบหมำยเป็นไปตำมกฎเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดในสัญญำต่ำง  ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง (ถำ้มี) 

(9) คณะกรรมกำรอำจมอบหมำยใหก้รรมกำรคนหนึ่งหรือหลำยคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบตัิกำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใด
แทนคณะกรรมกำรก็ได ้ทัง้นี ้กำรมอบอ ำนำจดงักล่ำวจะไม่รวมถึงกำรมอบอ ำนำจ หรือกำรมอบอ ำนำจช่วงที่
ท  ำใหก้รรมกำรหรือผูร้บัมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรสำมำรถอนมุตัิรำยกำรที่ตนเองหรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนั หรือ
บุคคลที่อำจมีควำมขัดแยง้ มีส่วนไดเ้สียหรือมีผลประโยชนใ์นลักษณะอื่นใด ขัดแยง้กับผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

(10) พิจำรณำเพื่อรบัทรำบในเรื่องที่ก  ำหนดไวใ้น“คู่มือระบบกำรท ำงำนและระบบควบคุมภำยในของผู้จัดกำร
กองทรสัต”์ 

(11) พิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบและอนมุตัิเก่ียวกบักำรพิจำรณำตดัสินใจลงทนุ จ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัต ์หรอืกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตข์องฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์และฝ่ำย

ก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยง เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู 

หนงัสือชีช้วน และกฎหมำย รวมทัง้ประกำศตำ่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

(12) พิจำรณำเพื่ออนมุตัิในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กลยทุธแ์ละแผนกำรด ำเนินธุรกิจทัง้ระยะสัน้และระยะยำว โครงสรำ้งองคก์ร และนโยบำยในกำรด ำเนิน
ธุรกิจ ปัจจยัควำมเสี่ยงที่อำจสง่ผลตอ่กำรจดัหำประโยชนข์องกองทรสัต ์ที่เสนอโดยกรรมกำรผูจ้ดักำร 

(ข) งบกำรเงิน และกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(ค) งบประมำณของกองทรสัตท์ี่เสนอโดยกรรมกำรผูจ้ดักำร 
(ง) แผนธุรกิจประจ ำปีของกองทรสัต์ รวมถึงกลยุทธ์ทำงธุรกิจของกองทรัสตป์ระจ ำปีที่ไดจ้ัดท ำขึน้โดย

กรรมกำรผูจ้ดักำรและฝ่ำยงำนที่เก่ียวขอ้ง 
(จ) กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และทรสัต ีตำมระบบงำน

เรื่องกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดกำร
กองทรสัต ์และระบบงำนเรื่องกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสั
ตี 

(ฉ) รำยกำรใด ๆ ที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์
(ช) แนวทำงในกำรด ำเนินกำรรบัขอ้พิพำทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  ำคญัเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัตซ์ึ่ง

ตอ้งไดร้บักำรพิจำรณำโดยคณะกรรมกำร 
(ซ) กำรคดัเลือกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละคำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง (ในกรณีที่มีผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย)์ 
(ฌ) กำรคดัเลือกผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ หรอืที่ปรกึษำอื่น ๆ เป็นตน้ 
(ญ) รำยจ่ำยพิเศษหรือกำรลงทุนพิเศษที่อยู่นอกเหนือจำกงบประมำณประจ ำปีซึ่งฝ่ำยงำนที่เก่ียวขอ้งของ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ท ำเรื่องขออนมุตัิ 
(ฎ) กำรพิจำรณำตดัสินใจลงทนุ จ ำหน่ำยไป ซึง่ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
(ฏ) กำรจดักำรเก่ียวกบัขอ้พิพำททำงกฎหมำย 
(ฐ) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีกำรพิจำรณำและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(ฑ) กำรพิจำรณำผลกำรประเมินระบบกำรก ำกบัดแูลและปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมฝ่ำยงำนที่เก่ียวขอ้ง 
(ฒ) กำรพิจำรณำผลกำรประเมินระบบกำรตรวจสอบภำยใน 
(ณ) เรื่องอื่น ๆ ตำมกฎหมำยและสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ใหเ้ป็นไปตำมเง่ือนไขของเรื่องนัน้ ๆ ตำมที่ปรำกฏ

ใน“คูมื่อระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต”์ 
กรรมการอิสระ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดก้ ำหนดใหมี้กรรมกำรอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมกำรบรษิัทฯ ซึง่เป็นผูท้ี่มีควำมรูค้วำม

เช่ียวชำญที่เป็นประโยชนต์อ่ธุรกิจ ในกำรท ำหนำ้ที่ติดตำมดแูลตรวจสอบกำรท ำงำนของผูบ้รหิำรและฝ่ำยงำนของบรษิัทฯ 

เพื่อใหเ้ป็นไปตำมหลกักำรก ำกบัดแูลกิจกำรที่ดี พิจำรณำใหค้วำมเห็นสนบัสนนุตอ่นโยบำยที่เป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์

และ/หรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือคดัคำ้นเม่ือเห็นวำ่บรษิัทฯ อำจตดัสินใจที่ส่งผลกระทบกบักองทรสัต ์และ/หรอืผูถื้อ

หน่วยทรสัตใ์นทำงลบ โดยกรรมกำรอิสระตอ้งมีควำมเป็นอิสระจำกกำรควบคมุของผูบ้รหิำร ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ รวมทัง้ไม่มี

ส่วนเก่ียวขอ้งหรือมีส่วนไดเ้สียกบักำรตดัสินใจในกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ และมีบทบำทหนำ้ที่ดงันี ้

ขอบเขตอ านาจ หน้าที ่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

(1) รบัผิดชอบในกำรพิจำรณำ ก ำกับดูแล รวมถึงใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรด ำเนินกำรใหมี้
กระบวนกำรจดัท ำและกำรเปิดเผยขอ้มลูในรำยงำนทำงกำรเงินของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และกองทรสัตใ์หมี้ควำม
ถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เช่ือถือได ้และทนัเวลำ 

(2) รบัผิดชอบในกำรพิจำรณำ ก ำกับดูแล รวมถึงใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรด ำเนินกำรใหมี้
ระบบกำรควบคมุภำยใน และระบบกำรท ำงำนที่เหมำะสมในกำรท ำหนำ้ที่ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
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(3) รบัผิดชอบในกำรพิจำรณำและใหค้วำมเห็นเก่ียวกับรำยกำรที่เก่ียวโยงกันหรือรำยกำรที่อำจมีควำมขดัแยง้ทำง
ผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำยและขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจวำ่รำยกำรดงักล่ำว
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

(4) ปฏิบตัิกำรอื่นใดตำมที่คณะกรรมกำรของบรษิัท มอบหมำย และเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์
(5) ก ำหนดใหฝ่้ำยงำนที่เก่ียวขอ้งของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์จะตอ้งรำยงำนใหก้รรมกำรอิสระพิจำรณำและรบัทรำบ

อย่ำงสม ่ำเสมอ เพื่อใหค้ ำแนะน ำที่จ  ำเป็นในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้
5.1) รำยกำรที่เก่ียวโยงกนัหรอืรำยกำรที่อำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัต ์
5.2) จดุออ่นและจดุที่ตอ้งมีกำรปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกบัระบบกำรควบคมุภำยในและระบบกำรท ำงำน ในกำรท ำ

หนำ้ที่ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และควำมคืบหนำ้ในกำรแกไ้ข 
คณะผู้บริหาร 

คณะผูบ้ริหำรของผูจ้ัดกำรกองทรสัตป์ระกอบดว้ย กรรมกำรผูจ้ัดกำร 1 ท่ำน และผูบ้ริหำรฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ ฝ่ำย

ลงทนุและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ำยบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และฝ่ำยปฏิบตัิกำร และฝ่ำยกฎหมำย และก ำกบัดแูล ฝ่ำยละ 1 

ท่ำน รวมจ ำนวนพนักงำนทั้งหมด 4 ท่ำน โดยจะปฏิบตัิหนำ้ที่ในกำรเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ รำยละเอียดบุคลำกรและ

ผูร้บัผิดชอบหลกัของหน่วยงำนตำ่ง ๆ ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รำยละเอียด ดงันี ้

 

คุณรุ่งยศ จันทภาษา 
กรรมกำรผูจ้ดักำรและประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร 

คุณสมบัตแิละประสบการณ ์
ผูอ้  ำนวยกำรดำ้นกำรตลำดและพฒันำธุรกิจกลุม่บรษิัท เกษร จ ำกดั 

(2548-2559) 

 

คุณกิตตพิงษ ์ว่องวิษณุพงศ ์
ผูอ้  ำนวยกำร  
ฝ่ำยบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละฝ่ำยปฏิบตัิกำร 
คุณสมบัตแิละประสบการณ ์
▪ ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ บรษิัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นส จ ำกดั (2556 - 

2561) 

▪ ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ บรษิัท ปตท. บรหิำรธุรกิจคำ้ปลีก จ ำกดั 
(2554 - 2555) 
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คุณณัชชา สีหาบุตร 
ผูอ้  ำนวยกำร  
ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ ฝ่ำยลงทนุและนกัลงทนุสมัพนัธ ์
คุณสมบัตแิละประสบการ 
▪ กรรมกำรดำ้นกำรลงทนุและกำรเงิน บรษิัท บลเูวล แอสเซท 

จ ำกดั (2560 - ปัจจบุนั) 
▪ กรรมกำร บรษิัท เดอะ ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั (2554 - 2557) 
▪ นกัวิเครำะหก์ำรเงิน บรษิัท เซ็นทรลัพฒันำ จ ำกดั (มหำชน) 

(2552 - 2554) 

กรรมการผู้จัดการ 

กรรมกำรผูจ้ดักำรมีอ ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบในกำรติดตำม ควบคมุ บงัคบับญัชำและดแูลกำรด ำเนินงำน
ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหส้ำมำรถท ำงำนไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ ดงันี ้

1) ก ำหนดโครงสรำ้งองคก์ร วิธีกำรบริหำรงำน รวมถึงกำรคดัเลือก กำรฝึกอบรม กำรว่ำจำ้ง กำรประเมินผลกำร
ปฏิบตัิงำน และกำรเลิกจำ้งพนกังำนของ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และก ำหนดอตัรำค่ำจำ้ง เงินเดือน ค่ำตอบแทน 
โบนสั และสวสัดิกำรตำ่ง ๆ ส ำหรบัพนกังำน  

2) รบัผิดชอบ ดแูล บรหิำรกำรด ำเนินงำน รวมถึงกำรก ำกบัดแูลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์น
ฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎระเบียบ สญัญำที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมกำร
บรษิัท และมติกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) ดแูลและควบคมุกำรปฏิบตัิงำนดำ้นตำ่ง ๆ ของ ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

4) เป็นตวัแทนผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตลอดจนมีอ ำนำจมอบหมำยในกำรติดต่อกบัหน่วยงำนรำชกำรและหน่วยงำน
ก ำกบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

5) มีอ ำนำจในกำรออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค ำสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกับกำรท ำงำนของ  ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตใ์นฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

6) มีอ ำนำจในกำรมอบอ ำนำจช่วง และ/หรือ มอบหมำยใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิงำนเฉพำะอย่ำงแทนไดโ้ดยกำรมอบ
อ ำนำจช่วง และ/หรือ กำรมอบหมำยดังกล่ำวใหอ้ยู่ภำยในขอบเขตแห่งกำรมอบอ ำนำจตำมหนังสือมอบ
อ ำนำจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตำมระเบียบ ขอ้ก ำหนด หรือค ำสั่งที่คณะกรรมกำรของบริษัทไดก้ ำหนดไว ้
ทัง้นี ้กำรมอบหมำยอ ำนำจหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบของกรรมกำรผูจ้ดักำรนัน้ จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นกำร
มอบอ ำนำจ หรอืมอบอ ำนำจช่วงที่ท  ำใหก้รรมกำรผูจ้ดักำร หรอืผูร้บัมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรผูจ้ดักำรสำมำรถ
อนมุตัิรำยกำรที่ตนหรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนั อำจมีส่วนไดเ้สีย หรอือำจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใด ๆ หรอือำจ
มีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์
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7) มีอ ำนำจ หนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบใด ๆ ตำมที่ไดร้บัมอบหมำยหรือตำมนโยบำยที่ไดร้บัมอบหมำยจำก
คณะกรรมกำรบรษิัท 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

คณะกรรมกำรบริษัทมีนโยบำยเก่ียวกับกำรป้องกันควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนโ์ดยยึดหลกักำรว่ำ กำรตดัสินใจ
ด ำเนินกิจกรรมทำงธุรกิจใด ๆ ของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์และกำรด ำเนินงำนของบุคลำกรทุกคนของผูจ้ัดกำรกองทรัสต ์
จะตอ้งท ำเพื่อผลประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัตเ์ท่ำนั้น และควรหลีกเลี่ยงกำรกระท ำที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขัดแยง้ทำง
ผลประโยชน ์เน่ืองดว้ยคณะกรรมกำรบรษิัทตระหนกัถึงควำมส ำคญัเก่ียวกบัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนแ์ละกำรมีส่วน
ไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และผูจ้ดักำรกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

นอกจำกนีก้รรมกำรและผูบ้รหิำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ยงัมีหนำ้ที่ตอ้งรำยงำนกำรมีส่วนไดเ้สียของตนและบคุคลที่
เก่ียวโยงกนั ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกบักำรบริหำรจดักำรของกองทรสัตห์รือผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย เพื่อใหท้รำบถึง
ควำมสมัพนัธแ์ละกำรมีส่วนไดเ้สียของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรำยกำรดงักล่ำว 
หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะที่เป็นผูท้ี่มีวิชำชีพซึ่งไดร้บัควำมไวว้ำงใจ ดว้ยควำมระมดัระวงั ซื่อสตัย์
สจุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไป
ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต ์วัตถุประสงคใ์นกำรจัดตั้งกองทรัสต ์กฎหมำยที่เก่ียวข้อง ตลอดจนสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำร
กองทรสัต ์ขอ้ผกูพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสำรที่เปิดเผยแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (หำกมี) และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ
ตอ้งรบัผิดอย่ำงไม่มีขอ้จ ำกัดควำมรบัผิดในกรณีที่ผูจ้ัดกำรกองทรัสตไ์ม่ปฏิบัติหนำ้ที่และ/หรือปฏิบัติหนำ้ที่ไม่ถูกตอ้ง
ครบถว้น ทัง้นี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตมี์อ ำนำจหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกับกำรดูแลจัดกำรกองทรสัต ์ซึ่ง
รวมถึงกำรลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

ผูจ้ัดกำรกองทรสัตอ์ำจปฏิบัติแตกต่ำงจำกขอ้ผูกพันที่ใหไ้วใ้นค ำขออนุญำต หรือแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลและ
หนงัสือชีช้วนได ้เม่ือไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่สำมในสี่ (3 ใน 4) ของจ ำนวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง และตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัตัง้แต่
รอ้ยละสิบ (10) ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคำ้นมติดงักล่ำว 

หนำ้ที่ของผูจ้ัดกำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ขอ้ตกลงอื่นใดระหว่ำง
ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตี (หำกมี) และตำมที่กฎหมำย หลกัเกณฑ ์และประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง โดย
ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่หลกัตำมที่ไดร้บัมอบหมำยจำกทรสัตีในเรื่องดงัตอ่ไปนี ้
(ด) ดแูลจดักำรกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นกำรด ำเนินงำนทำงธุรกิจ ซึ่งรวมถึงกำรลงทนุ กำรกูยื้มเงินและก่อภำระผกูพนัแก่

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์(โดยไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตี) กำรเขำ้ท ำสญัญำ และกำรด ำเนินกิจกำรต่ำง ๆ เพื่อ
กองทรัสต์ ทั้งนี ้ภำยในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขเท่ำที่สัญญำก่อตั้ง ทรัสตแ์ละสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำร
กองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ต) จัดท ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตำมมำตรำ 56 และมำตรำ 57 แห่งพระรำชบัญญัติ
หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญำแตง่ตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(ถ) จดัท ำและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสำรหลกัฐำนต่ำง ๆ ในกำรบรหิำรจดักำร กำรควบคมุภำยใน และกำรเปิดเผยขอ้มลู
เก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเม่ือทรสัตีจะตรวจสอบกำรจดักำรในเรื่องใด ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ใหค้วำมรว่มมือและ
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น ำสง่ขอ้มลูและเอกสำรหลกัฐำน รวมทัง้ใหเ้ขำ้ไปตรวจสอบในสถำนที่ตัง้ของอสงัหำรมิทรพัยต์ำมที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อ
ใหท้รสัตีสำมำรถตรวจสอบใหม้ั่นใจไดว้่ำ ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่ไดป้ฏิบตัิฝ่ำฝืนกฎหมำย หรือขอ้ก ำหนดของสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือไม่รกัษำประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี ้กำรเขำ้ตรวจสอบสถำนที่ตัง้อสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว
ของทรสัตีจะตอ้งไม่กระทบตอ่กำรใชง้ำนทรพัยส์ินตำมปกติของผูเ้ช่ำอย่ำงมีนยัส ำคญั 

(ท) จัดท ำและจัดส่งพรอ้มทัง้รบัรองควำมถูกตอ้งของขอ้มูลและเอกสำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวกับกำรจัดโครงสรำ้งกองทรสัต์ 
วิธีกำรใหเ้ช่ำ กำรจัดหำและกำรจัดเก็บรำยได้ ค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่สำมำรถเรียกเก็บจำกกองทรสัต์ สญัญำว่ำจำ้ง
ระหว่ำงกองทรสัตก์ับบริษัทหรือบุคคลต่ำง ๆ เป็นตน้ใหแ้ก่ทรสัตีในช่วงระยะเวลำก่อนจดัตัง้กองทรสัต์ นอกจำกนี ้
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ประสำนงำนกับทรสัตี  และท ำขอ้ตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอ้มูล เอกสำรหลักฐำน
ประกอบกำรท ำธุรกรรม และรำยงำนต่ำง ๆ รวมทัง้ควำมถ่ีและระยะเวลำที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งน ำส่งขอ้มลูและ
เอกสำรต่ำง ๆ เก่ียวกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี  และจัดส่งขอ้มูลและเอกสำรดงักล่ำวใหแ้ก่ทรสัตี
ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นกำรก ำกบัดแูลและตรวจสอบ
กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

(ธ) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีกำรออกหุน้กู้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ด  ำเนินกำรใด ๆ เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถปฏิบตัิให้
เป็นไปตำมเง่ือนไขภำยหลงักำรอนุญำตตำมประกำศเก่ียวกับกำรอนุญำตใหเ้สนอขำยตรำสำรหนีท้ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์

(น) ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ติดตำมกำรจ่ำยสิทธิประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ กำรท ำรำยงำนกระจำยยอดสิทธิ
ประโยชน์และกำรด ำเนินงำนอื่นใดที่เก่ียวข้องกับเรื่องดังกล่ำวโดยให้เป็นค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์  และอำจ
มอบหมำยใหบ้คุคลอื่นด ำเนินกำรแทนได ้

การบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในกำรบรหิำรงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตน์ัน้ ไดแ้บ่งฝ่ำยงำนออกเป็น 3 (สำม) ฝ่ำยหลกั โดยขอบเขตงำนและหนำ้ที่

ของแต่ละฝ่ำยไดถู้กก ำหนดไวอ้ย่ำงชดัเจนเพื่อใหก้ำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในกำรเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เป็นไปตำมภำระผูกพนั

ตำมกฎหมำย โดยแต่ละฝ่ำยงำนจะมีหวัหนำ้ฝ่ำยเป็นผูร้บัผิดชอบในกำรบริหำรงำนในแต่ละสำยงำนของตน ซึ่งสำมำรถ

สรุปไดด้งันี ้

1. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ ์

ท ำหนำ้ที่ในกำรวำงแผนคดัเลือกและพิจำรณำวำงแผนกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์รวมถึงกำรลงทนุ
ในทรพัยส์ินอื่น (ถำ้มี) ที่มีคณุภำพและมีควำมเหมำะสม เพื่อใหก้องทรสัตมี์กำรเติบโตอย่ำงต่อเน่ือง และเพื่อผลตอบแทน
ที่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์

รวมถึงกำรจดัใหมี้กำรด ำเนินกำรตรวจสอบขอ้มลูอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ และจดักำรบรหิำรควำมเสี่ยง
ที่เก่ียวขอ้งกบักำรลงทนุของกองทรสัต ์จดัท ำประมำณกำรรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต ์และดแูลเก่ียวกบันโยบำย
และกำรกูยื้มเงินของกองทรสัต ์(ถำ้มี)  

รวมถึงท ำหนำ้ที่ในกำรเปิดเผยขอ้มูลต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลำดหลักทรพัยฯ์ ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่
ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงประกำศและขอ้ก ำหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

2. ฝ่ายบริหารสินทรัพยแ์ละสนับสนุนการปฏิบัตงิาน 
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ท ำหนำ้ที่ด  ำเนินกำรดแูลกำรเช่ำทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถสรำ้งรำยไดแ้ละอยู่ในสภำพพรอ้ม
ใชง้ำนอย่ำงอย่ำงสม ่ำเสมอ วำงแผนกำรตลำดและกลยุทธใ์นกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินของกองทรสัต ์จดัท ำ
งบประมำณรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำริมทรัพย ์และคอยตรวจสอบ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบังบประมำณที่ตัง้
ไว ้ 

รวมถึงติดตำม และควบคมุดแูล เก่ียวกบักำรจดัเก็บรำยได ้และกำรจ่ำยคำ่ใชจ้่ำยของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 
ควบคุมใหมี้กำรซ่อมบ ำรุงและดูแลทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภำพที่ดี พรอ้มต่อกำรจัดหำรำยไดอ้ยุ่เสมอ รวมถึงจัดใหมี้กำร
ประกนัภยัทรพัยส์ินและประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ำมที่กฎหมำยและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งก ำหนด  

3. ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร และจัดการความเส่ียง 

ท ำหนำ้ที่ในกำรก ำกบัดแูลบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบักำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตแ์ละกำรลงทนุของ
กองทรสัต ์ดูแลและป้องกันมิใหเ้กิดควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  และกำร
ด ำเนินกำรอื่นใดอันจะท ำให ้กรรมกำร พนักงำน ผูบ้ริหำร ขำดควำมเป็นอิสระในกำรใหค้วำมเห็น และ /หรือ พิจำรณำ 
และ/หรอื ด ำเนินงำนใด ๆ  

รวมถึงกำรท ำหนำ้ที่ดแูลใหบุ้คลำกรที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มีคณุสมบตัิเหมำะ  สมตำม
ลักษณะงำนที่ปฏิบัติ มีประสบกำรณท์ ำงำนที่เก่ียวขอ้งกับกำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัย ์หรือธุรกิจอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
ตำมที่ก ำหนดไวใ้นพระรำชบญัญัติหลกัทรพัย ์พระรำชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน ประกำศส ำนกังำน ก .ล.ต. 
และกฎหมำยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
วิธีการและเงือ่นไขในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์
(บ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตล์ำออกตำมหลกัเกณฑ ์และวิธีกำรที่ก  ำหนดในขอ้ 20.3 แห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
(ป) ผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์กูถอดถอนจำกกำรท ำหนำ้ที่ เม่ือปรำกฏเหตดุงัตอ่ไปนี ้

(1) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ิไดจ้ัดกำรกองทรสัตต์ำมหนำ้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้นตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแตง่ตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์พระรำชบญัญตัิทรสัต ์พระรำชบญัญตัิหลกัทรพัย ์ประกำศ
ของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือประกำศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และกำรไม่
ปฏิบตัิหนำ้ที่นัน้ทรสัตีเห็นว่ำเป็นกำรก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยอย่ำงรำ้ยแรงต่อกองทรสัตแ์ละ/หรือผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์และไม่สำมำรถเยียวยำควำมเสียหำยนัน้ได ้

(2) ปรำกฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่ำผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์ลกัษณะไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่ำ
ฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตำมประกำศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตำมค ำสั่งของ
ส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตำมค ำสั่งแต่ไม่สำมำรถแก้ไขไดภ้ำยในระยะเวลำที่ส  ำนักงำน ก .ล.ต. 
ก ำหนด 

(3) ปรำกฎขอ้เท็จจริงว่ำกำรใหค้วำมเห็นชอบเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตข์องส ำนักงำน ก .ล.ต.สิน้สุดลงและ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่ไดร้บักำรตอ่อำยกุำรใหค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  

(ผ) ส ำนกังำน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนกำรใหค้วำมเห็นชอบเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืสั่งพกักำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำร
กองทรสัตเ์ป็นเวลำเกินกวำ่ระยะเวลำที่ประกำศ สร. 26/2555 หรอืประกำศที่เก่ียวขอ้งก ำหนดที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนด 
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(ฝ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ิน้สภำพนิติบคุคลหรอืช ำระบญัชี หรอืถกูพิทกัษท์รพัย ์ไม่วำ่จะเป็นค ำสั่งพิทกัษท์รพัยเ์ด็ดขำด
หรอืไม่ก็ตำม หรอืมีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกิูจกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(พ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำรงเงินกองทนุตำมหลกัเกณฑใ์นประกำศ สช. 29/2555 
2. การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หำกผูจ้ดักำรกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลำออก ใหแ้จง้กำรลำออกใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตีทรำบลว่งหนำ้ไม่นอ้ย
กวำ่หนึ่งรอ้ยย่ีสิบ (120) วนั ก่อนวนัที่ก  ำหนดใหก้ำรลำออกมีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตแ์ละตอ่ทรสัตี และในระหวำ่งที่กำรลำออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตใ์หค้วำมช่วยเหลือตำม
สมควรแก่ทรสัตีในกำรแตง่ตัง้บคุคลใหม่ (ซึง่มีคณุสมบตัิและไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดักำร
กองทรสัตร์ำยใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดิม โดยในระหวำ่งที่ทรสัตียงัไม่สำมำรถแตง่ตัง้ผูจ้ดักำร
กองทรสัตร์ำยใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดิมท ำหนำ้ที่ตอ่ไปจนกวำ่ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่จะสำมำรถเขำ้
ปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงสมบรูณต์ำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต  ์
3. วิธีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่  
ในกำรเปลี่ยนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ทรสัตีจะแจง้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตท์รำบลว่งหนำ้ไม่นอ้ยกวำ่
สำมสิบ (30) วนัก่อนวนัที่เปลี่ยนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์ผลใชบ้งัคบั 

ทรสัตีจะตอ้งขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ภำยในหกสิบ (60)  และแต่งตัง้บคุคลที่ผู้
ถือหน่วยทรสัตมี์มติเห็นชอบภำยในสำมสิบ (30) วนันับแต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอมติแลว้แต่ไม่ไดร้บัมติ 
ใหท้รสัตีด ำเนินกำรแตง่ตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ไดเ้องโดยค ำนงึถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 
การบริหารจัดการกองทรัสตอ่ื์น 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่มีกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตอ์ื่น   
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
กองทรสัต ์KPNREIT จะรบัโอนสิทธิ หนำ้ที่ และภำระผกูพนัภำยใตส้ญัญำ

ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ำก     กองทุนรวม KPNPF ระหว่ำงกองทุนรวมและ
บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั ฉบบัลงวนัที่ 22 เมษำยน 2556 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) 
โดยจะเป็นไปตำมเง่ือนไขและขอ้ก ำหนดภำยใตส้ญัญำโอนทรพัยส์ินและภำระ
ของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็นที่คู่สญัญำจะเขำ้ท ำหลงัจำกไดร้บัอนุมตัิ
ใหแ้ปลงสภำพจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึง่จะท ำใหบ้รษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั เป็น
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ตอ่ไป 

ทัง้นี ้บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั ไดว้่ำจำ้ง บรษิัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จ ำกดั เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดย
ทัง้สองบรษิัทมีควำมเก่ียวขอ้งกนัในสว่นของกรรมกำรผูมี้อ  ำนำจลงนำม และผูถื้อหุน้รำยใหญ่ 

ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั 
ทีต่ัง้ของบริษัท 719 อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร 
เลขทะเบยีนบริษัท 0105535140197 
โทรศัพท ์ 02 717 0111 
โทรสาร 02 717 0875 
ทุนจดทะเบียน 800,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว 800,000,000 บำท 
จ านวนหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 8,000,000 หุน้ 
รายช่ือกรรมการ 1.นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 

2.นำยกรณ ์ณรงคเ์ดช 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช ลงลำยมือช่ือรว่มกบักรรมกำรอีกหนึ่งคนรวมเป็นสอง
คน และประทบัตรำส ำคญัของบรษิัท 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยมี์หนำ้ที่ทั่วไปในกำรบรหิำรและจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ดงักล่ำวจะตอ้ง

สอดคลอ้งกบัแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี แนวทำงกำรจดักำรกองทรสัต ์และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนส์งูสดุของ

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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รายช่ือผู้ถอืหุน้ 

ผูถื้อหุน้ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ณ 31 ธนัวำคม 2567 มีดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้ถอืหุน้ จ านวนหุน้ทีถ่อื (หุน้) 
ร้อยละของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่าย

ได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท เคพีเอ็น โฮลดิง้ จ ำกดั 7,999,996 100.00 

2 คณุณพ ณรงคเ์ดช 1 0.00 

3 คณุกรณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 

4 คณุกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 

5 คณุเกษม ณรงคเ์ดช 1 0.00 

รวม 8,000,000 100.00 
ทีม่า: บรษัิท บิซิเนส ออนไลน ์จ ำกดั (มหำชน) 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1. ไดร้บัคำ่ตอบแทนในกำรท ำหนำ้ที่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ำกกองทรสัตต์ำมสญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
ที่ท  ำขึน้ระหวำ่งบรษิัทจดักำรกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

2. จดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น จดัหำผูเ้ช่ำใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นตน้ 
3. ปฏิบัติหนำ้ที่ทั่วไปในกำรบริหำรและจัดกำรอสังหำริมทรพัยโ์ดยกำรปฏิบัติหน้ำที่ดังกล่ำวจะตอ้งสอดคลอ้ง  กับ

แผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี โครงกำรจดักำรกองทนุรวมและกฎหมำยหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 
4. ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยต์กลงที่จะจัดให้มีบุคลำกรเพื่อปฏิบัติงำนประจ ำที่โครงกำร  และดูแล จัดกำรบริหำร 

โครงกำรในจ ำนวนที่เหมำะสม เป็นผูมี้ควำมรูแ้ละประสบกำรณใ์นกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย์ และมีคุณสมบตัิใน
กำรปฏิบัติหน้ำที่ เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตำมที่ก ำหนดในกฎหมำยหลักทรัพย์ที่ เก่ียวข้อง  โดยผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรจดัใหมี้บุคลำกรดงักล่ำวดว้ยตนเองโดยไม่เรียก
เก็บจำกกองทรสัต ์เพิ่มเติม 

5. ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยว์่ำจำ้งบุคคลใด ๆ หรือมอบหมำยงำนไม่ว่ำส่วนหนึ่งส่วนใดเก่ียวกับกำรปฏิบตัิ
หนำ้ที่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลใด ๆ ใหเ้ป็นผูด้  ำเนินกำรแทน 
ซึ่งบคุคล ดงักล่ำวเป็นบรษิัทในเครือหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนักบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์ห้
ค ำรบัรองและตกลงที่จะตรวจสอบใหอ้ตัรำค่ำจำ้งหรอืคำ่ตอบแทนที่ช  ำระใหแ้ก่บคุคลดงักล่ำวเป็นไปตำมรำคำตลำด 

6. หนำ้ที่อื่นใดตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ และตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือ ส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ประกำศก ำหนดใหเ้ป็นหนำ้ที่ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
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ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

กองทรสัต ์KPNREIT ตกลงช ำระคำ่ตอบแทนในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
ดงันี ้

1. คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรทรพัยส์ิน 
2. ค่ำธรรมเนียมในกำรด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำเดิมต่อสญัญำเช่ำของโครงกำร เท่ำกบัค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรที่กองทนุรวม

จะไดร้บัจ ำนวน 0.5 เดือน ต่อรำย (เฉพำะกรณีที่สญัญำฉบบัต่ออำยดุงักล่ำวมีระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่  3 ปีขึน้
ไป) 

3. ค่ำธรรมเนียมในกำรจัดหำและด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำรำยใหม่เขำ้ท ำสัญญำเช่ำของโครงกำร  เท่ำกับค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรที่กองทุนรวมจะไดร้บัจ ำนวน 1 เดือน ต่อรำย (เฉพำะกรณีที่สญัญำใหม่ดงักล่ำวมีระยะเวลำกำรเช่ำ
ตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป) 
ทัง้นี ้คำ่ตอบแทนดงักล่ำวอยู่ภำยใตเ้ง่ือนไขเพิ่มเติม ดงัตอ่ไปนี ้
(1) “ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรทรพัยส์ิน” เท่ำกบั รอ้ยละ 2.75 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่กองทุนรวม

ไดร้บัจำกกำรน ำโครงกำรออกหำประโยชน ์โดยไม่รวมรำยไดจ้ำกเงินลงทุนอื่นของกองทุนรวมบวกกับ
จ ำนวนรอ้ยละ 0.25 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่
จะมีกำรช ำระค่ำตอบแทน และจ ำนวนรอ้ยละ 2.7 ของผลก ำไรสทุธิของอสงัหำรมิทรพัยก์่อนหกัรำยจ่ำย
ของกองทนุรวม 
“ก ำไรสทุธิ” หมำยถึง รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนสทุธิ ลบดว้ยจ ำนวนรวมของ (ก) ค่ำใชจ้่ำยทัง้หมด    อนั
เก่ียวเน่ืองโดยตรงกับทรพัยส์ินที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนในวันลงทุนครัง้แรกซึ่งรวมถึงค่ำใชจ้่ำยในกำร
ด ำเนินงำน ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ค่ำเช่ำที่ดินและทรัพยส์ิน ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ เช่น ค่ำเบีย้
ประกันภัย เป็นต้น (ข) ค่ำบ ำรุงรักษำอสังหำริมทรัพย์รำยปี และ (ค) ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์
ทัง้นี ้ค่ำใชจ้่ำยตำมที่ก ำหนดใน (ก) ดงักล่ำวไม่รวมถึง (1) ค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรด ำเนินกำรของกองทนุรวม
เช่น ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัตัง้กองทนุรวม ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำธรรมเนียม
นำยทะเบียนหน่วยลงทนุ (2) ค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีที่อำจเกิดขึน้ เช่น ค่ำเสื่อมรำคำหรือกำรดอ้ยค่ำลงของ
ทรพัยส์ิน หรือค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีเน่ืองดว้ยกำรประเมินรำคำและ (3) ค่ำใชจ้่ำยที่มีนยัส ำคญั ซึ่งไม่ใช่
คำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ตำมปกติของโครงกำร 

(2) ค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 2.0 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ิน
สทุธิของกองทนุรวม ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่จะมีกำรช ำระค่ำตอบแทนและตอ้งไม่เกิน
กว่ำจ ำนวนค่ำตอบแทนรำยปีขัน้สงูที่ก  ำหนดไว้ (แลว้แต่จ ำนวนใดจะต ่ำกว่ำ) ทัง้นี ้นบัแต่ปี พ.ศ. 2564 
เป็นตน้มำนี ้คำ่ตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่มีกำรจ ำกดัจ ำนวนคำ่ตอบแทนรำยปีขัน้สงู 
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ทรัสต ี
ข้อมูลทั่วไป 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่ 18 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซำ่ ชัน้ 7-8  

ถนนรชัดำภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหำนคร 10900 

เลขทะเบยีนบริษัท 0105535048398 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 

เว็บไซต ์ http://www.scbam.com/ 

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บำท 

ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บำท 

จ านวนหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 20,000,000 หุน้ 

รายช่ือกรรมการ  1. นำงกิตติยำ โตธนะเกษม 
2. นำยยรรยง ไทยเจรญิ 
3. นำงสำลินี วงัตำล 
4. นำยชลิตติ เน่ืองจ ำนงค ์
5. นำยณรงคศ์กัดิ ์ปลอดมีชยั 
6. นำยปฏิภำณ เลิศประเสรฐิศิริ 
7. นำยวิฑรูย ์พรสกลุวำนิช 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำงกิตติยำ โตธนะเกษม นำยยรรยง ไทยเจรญิ นำยณรงคศ์กัดิ ์ปลอดมี

ชยั และ นำยวิฑรูย ์พรสกลุวำนิช สองในสี่คนนีล้งลำยมือช่ือรว่มกนั 

ใบอนุญาตทีเ่กีย่วข้อง 

ทรสัตีไดร้บัใบอนญุำตประกอบธุรกิจทรสัตีจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ในวนัที่ 18 กนัยำยน 2556 

โครงสร้างการถอืหุ้น 

ล าดับ รายช่ือ จ านวนหุน้ ร้อยละ 
1 บรษิัท ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 19,999,998 99.999990 

2 นำงสำวอจัฉรำ ศสัตรศำตร ์ 1 0.000005 

3 นำยดรณฎัฐ์ ป้ันเป่ียมรษัฎ ์ 1 0.000005 

รวม 20,000,000 100.00000 
ทีม่า: บรษัิท บิซิเนส ออนไลน ์จ ำกดั (มหำชน) ขอ้มลู ณ วนัที่ 2 มกรำคม 2568 
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสต ี

ทรสัตีมีสถำนะเป็นนิติบคุคล มีอ ำนำจและควำมสำมำรถทำงกฎหมำย รวมทัง้มีสิทธิตำมกฎหมำยเหนือกองทรสัตใ์น
ฐำนะผูเ้ป็นเจำ้ของทรพัยส์ินหรือผูมี้สิทธิเหนือทรพัยส์ิน และมีหนำ้ที่จัดกำรกองทรสัตต์ำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขของ
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และตำมพระรำชบญัญตัิทรสัตร์วมถึงกฎหมำยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

ทรสัตีมีหนำ้ที่จดักำรกองทรสัตด์ว้ยควำมซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชำชีพ รวมทัง้ดว้ยควำมช ำนำญ โดย
ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ท
รสัต ์ตลอดจนกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
กองทรสัต ์หรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(หำกมี) โดยในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ดงักล่ำว ทรสัตีอำจขอควำมเห็นจำกที่ปรกึษำวิชำชีพที่มี
ควำมเป็นอิสระตำมแตท่ี่ทรสัตีจะพิจำรณำเห็นสมควร 

กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้กำรกระท ำกำรอันเป็นกำรขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ว่ำกำร
กระท ำนัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหนำ้ที่
เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่ำไดจ้ดักำรกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์รำบก่อนเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้รำบขอ้มลูดงักล่ำวมิไดแ้สดงกำรคดัคำ้น ทัง้นีก้ำรเปิดเผย
ขอ้มลูและกำรคดัคำ้นดงักล่ำวใหเ้ป็นไปตำมขอ้ 14.2 และขอ้ 15.8 แห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของ
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรอืส ำนกังำน ก.ล.ต. 

ภำยใตบ้ังคับแห่งสัญญำก่อตั้งทรสัต ์รวมตลอดจนพระรำชบัญญัติทรสัต ์และประกำศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่
เก่ียวขอ้งอื่นใดของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส ำนักงำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัยฯ์ ใหท้รสัตีมีอ ำนำจหนำ้ที่ดงัจะกล่ำว
ตอ่ไปนี ้ 

1. ทรสัตีสำมำรถมอบหมำยงำนใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต ์เป็นผูร้บัผิดชอบและด ำเนินกำรได ้จะมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจัดกำร
กองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำก่อตัง้ทรสัตห์รือหลักเกณฑใ์นประกำศ ทจ. 49/2555 ประกำศ ทจ. 
20/2561 ประกำศ กร. 14/2555 และประกำศ สช. 29/2555 และ/หรือประกำศหรือขอ้ก ำหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ได้
แก้ไขเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนดใหม้อบหมำยใหบุ้คคลอื่นจัดกำรแทน หรือมี
ขอ้ก ำหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนดเรื่องดงักล่ำวไว ้

2. กำรจัดกำรทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหน้ำที่ของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์เวน้แต่ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้ 
(2.1)    ในกรณีที่ทรสัตีมีกำรด ำเนินกำรเอง ตอ้งจดัใหมี้มำตรกำรอย่ำงนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้ 

- มีกำรแบ่งแยกหน่วยงำนที่ท  ำหนำ้ที่จัดกำรลงทุนในทรพัยส์ินอื่นดงักล่ำวออกจำกหน่วยงำนซึ่งท ำหนำ้ที่ที่
อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์หรอืควำมขดัแยง้ในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่  

- มีมำตรกำรป้องกันกำรล่วงรูข้อ้มลูภำยใน โดยตอ้งแยกหน่วยงำนและบุคลำกรที่ท  ำหนำ้ที่จดักำรลงทุนใน
ทรพัยส์ินอื่นดงักล่ำวออกจำกหน่วยงำนและบคุลำกรอื่นที่มีโอกำสใชป้ระโยชนจ์ำกขอ้มลูดงักล่ำว  

(2.2)  ในกรณีที่มอบหมำยใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด ำเนินกำร ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตำม
หลกัเกณฑท์ี่ก  ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุวำ่ดว้ยกำรใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด ำเนินกำรใน
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งำนที่เก่ียวขอ้งกบักำรประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกบักำรใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด ำเนินกำรในงำนที่เก่ียวกบั
กำรลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม  

โดยในกำรมอบหมำยงำนที่กล่ำวมำขำ้งตน้นี ้ทรสัตีจะตอ้งมอบหมำยงำนในลกัษณะที่ท  ำใหม้ั่นใจไดว้่ำกำรบริหำร
จดักำรกองทรสัตจ์ะสำมำรถด ำเนินไปไดอ้ย่ำงต่อเน่ือง ไม่เกิดผลเสียหำยต่อกองทรสัต ์และทรสัตีจะยงัคงรบัผิดชอบต่อ
ควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตเ์สมือนวำ่ทรสัตีไดด้  ำเนินกำรเอง ตำมที่พระรำชบญัญตัิทรสัตก์ ำหนด  

3. บงัคบัช ำระหนีห้รอืดแูลใหมี้กำรบงัคบัช ำระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตำมขอ้สญัญำระหวำ่งกองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

4. หำ้มมิใหท้รสัตีน ำหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภำยนอกอนัมิไดเ้กิดจำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บัหนีท้ี่
บคุคลภำยนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเน่ืองมำจำกกำรจดักำรกองทรสัต ์กำรด ำเนินกำรที่ฝ่ำฝืนขอ้หำ้มตำมขอ้ 19.1.5 
แห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์หต้กเป็นโมฆะ  

5. แจง้ตอ่บคุคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรเม่ือเขำ้ท ำนิติกรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภำยนอกวำ่เป็นกำรกระท ำใน
ฐำนะทรสัตี  

6. จดัท ำบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกตำ่งหำกจำกทรพัยส์ินและบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี 

7. ในกำรจดักำรกองทรสัต ์ทรสัตีจะมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจดักำรกองทรสัตม์ิได ้เวน้แตเ่ขำ้ขอ้ยกเวน้ที่ก  ำหนดในสญัญำก่อตัง้ท
รสัต ์พระรำชบญัญตัิทรสัต ์หรอืประกำศที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมกำร ก.ล.ต.  

8. ทรสัตีจะไม่ใชส้ิทธิรบัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจำกกองทรสัตส์  ำหรบัค่ำใชจ้่ำยที่ช  ำระใหก้บับุคคลภำยนอกที่ไม่เก่ียวขอ้งกบั
กำรจดักำรกองทรสัต ์ทัง้นี ้ทรสัตียงัคงมีสิทธิรบัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจำกกองทรสัตต์ำมขอ้ 19.1(4) แห่งสญัญำก่อตัง้ท
รสัต ์

9. ท ำหน้ำที่เป็นหรือจัดใหมี้ผู้ช  ำระบัญชีเพื่อท ำหน้ำที่เป็นผู้ช  ำระสะสำงกองทรสัตเ์พื่อรวบรวม  จ ำหน่ำย และจัดสรร
ทรพัยส์ินเม่ือกองทรสัตส์ิน้สดุลง โดยตอ้งช ำระสะสำงหนีส้ินและค่ำใชจ้่ำยเม่ือกองทรสัตส์ิน้สดุลงตำมล ำดบัที่ก  ำหนดใน
พระรำชบญัญตัิทรสัต ์

10. จดัใหมี้ระบบงำนอย่ำงเหมำะสมตำมพระรำชบญัญัติทรสัตแ์ละตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนด โดยอย่ำงนอ้ยใหร้ะบบงำนของทรสัตีครอบคลมุเรื่องตำ่ง ๆ ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กำรตรวจสอบกำรจดักำรกองทรสัตข์องผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืผูร้บัมอบหมำยงำนรำยอื่น (หำกมี)  

(ข) กำรเก็บรกัษำทรพัยส์ินโดยมีกำรแยกกองทรสัตภ์ำยใตส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตอ์อกจำกทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ื่น

หรอืทรพัยส์ินส่วนตวัของทรสัตี 

(ค) กำรบนัทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์รำยได ้รำยจ่ำยและหนีสิ้นของกองทรสัต ์ตลอดจน

บญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

(ง) กำรตรวจสอบดแูลและติดตำมกำรท ำหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

(จ) กำรควบคุม ตรวจสอบและป้องกันมิให้มีกำรจัดกำรกองทรัสต์ไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ

พระรำชบญัญตัิทรสัต ์และมิใหมี้กำรทจุรติในกำรจดักำรกองทรสัต ์



KPNREIT 
 

 รำยงำนประจ ำปี 2567 

 

69 

(ฉ) กำรแยกงบกำรเงินของกองทรสัตอ์อกจำกงบกำรเงินของกองทรสัตอ์ื่นหรือของทรสัตีโดยค ำนึงถึงมำตรฐำนที่

ก ำหนดตำมกฎหมำยวำ่ดว้ยวิชำชีพบญัชี  

(ช) จดัสรรสิทธิประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

11. ดแูลใหส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตมี์สำระส ำคญัเป็นไปตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง และด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑใ์นกรณีที่มีกำร
แกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์  

ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตห์รือกำรจัดกำรกองทรสัตท์ี่ตมี์กำรแกไ้ขเปลี่ยนแปลง 

และสญัญำก่อตัง้ทรสัตมี์ขอ้ก ำหนดที่ไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งักล่ำว ใหท้รสัตีปรกึษำกับผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อ

ด ำเนินกำรเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑน์ั้น ตำมวิธีกำรที่ก  ำหนดในสญัญำ

ก่อตัง้ทรสัต ์หรอืตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. มีค ำสั่งตำมมำตรำ 21 แห่งพระรำชบญัญตัิทรสัต ์

12. ติดตำม ดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตแ์ละผูท้ี่ไดร้บัมอบหมำย (หำกมี) บรหิำรจดักำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำม
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำอื่นที่เก่ียวขอ้ง (หำกมี) และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ก ำหนด  

13. รำยงำนตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต. (ภำยในหำ้ (5) วนัท ำกำรนบัแตรู่ห้รอืพงึรูเ้หตกุำรณด์งักล่ำว) รวมตลอดจนด ำเนินกำรแกไ้ข 
ยบัยัง้ หรือเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ำมที่เห็นสมควรในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตก์ระท ำกำร หรืองด
เวน้กระท ำกำรจนก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยแก่กองทรสัต์ หรือไม่ปฏิบัติหนำ้ที่ตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง 

14. เขำ้รว่มในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหำกตอ้งมีกำรขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะตอ้งตอบขอ้ซกัถำม
และใหค้วำมเห็นเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรวำ่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ รวมทัง้ทกัทว้ง
และแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบว่ำกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวไม่สำมำรถกระท ำได ้หำกไม่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์
หรอืกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

15. อนึ่ง ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต์ หำกตอ้งมีกำรออกเสียงหรือด ำเนินกำรใด  ๆ  ในฐำนะผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค ำนึงถึงและรกัษำผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งควำม
ซื่อสตัยส์จุริต และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้หรือกระทบต่อกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะทรสัตี
ของกองทรสัต ์ 

16. ทรสัตีหรือนำยทะเบียนหลกัทรพัยมี์หนำ้ที่จดัท ำหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต์ หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต์ำมหลกัเกณฑท์ี่ก  ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

17. ออกหลักฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเวลำอันสมควร  กรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนำยทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่ หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่
แทนหลกัฐำนเก่ำที่สญูหำย ลบเลือน ช ำรุดเสียหำย  
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18. ระบุควำมเห็นของทรสัตีเก่ียวกับกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตซ์ึ่งผูจ้ดักำร
กองทรสัตมี์หนำ้ที่จดัท ำรำยงำนดงักล่ำวเสนอตอ่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

19. ใชค้วำมรอบคอบและระมดัระวงัเพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตค์ ำนวณมลูค่ำทรพัยส์ินรวม มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของ
ทรัพยส์ินของกองทรสัตต์่อหน่วยเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่กฎหมำย  และกฎเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งประกำศก ำหนด โดย
ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองควำมถกูตอ้งของขอ้มลูที่ส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

20. รบัรองรำยงำนมลูค่ำทรพัยส์ินรวม มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่ำหน่วยทรสัต ์ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่
ละไตรมำสตำมหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกำศก ำหนด เพื่อที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะใชใ้นกำรเปิดเผยรำยงำน
ดงักล่ำวตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต. ภำยในสี่สิบหำ้ (45) วนันบัแตว่นัสดุทำ้ยของแตล่ะไตรมำสนัน้ 

21. ก่อใหเ้กิดหนี  ้และ/หรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ  ภำยใตห้ลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีกำรตำมที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำก่อตัง้ทรสัต์ 
พระรำชบัญญัติทรสัต์ ประกำศ กฎ ระเบียบ และขอ้บังคับที่เก่ียวขอ้งอื่นใด รวมถึงสัญญำกู้ยืมเงิน หรือขอ้ตกลงที่
เก่ียวขอ้งกบักำรกูยื้มเงิน (หำกมี) 

22. อนึ่ง กำรที่ทรสัตีเขำ้ท ำสญัญำก่อตัง้ทรสัตม์ิไดเ้ป็นกำรใหห้ลกัประกนัรำยไดห้รือผลกำรประกอบกำรของกองทรสัต ์หรือ
หลกัประกนักำรปฏิบตัิตำมสญัญำของบรรดำผูเ้ช่ำไม่วำ่รำยใด อนึ่ง ทรสัตีไม่มีหนำ้ที่ใหห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนักำร
ปฏิบัติหน้ำที่ ของตนในฐำนะทรัสตี  และทรัสตีไม่ มีหน้ำที่อื่นใดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์  และ /หรือบุคคลอื่นใด 
นอกเหนือไปจำกที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอืที่กฎหมำยไดบ้ญัญตัิไว ้

 

ค่าธรรมเนียมทีไ่ด้รับจากการท าหน้าทีเ่ป็นทรัสตี 

เป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
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ข้อมูลของบุคคลอื่น ๆ ทีเ่กีย่วข้องกบักองทรัสต ์

ผู้สอบบัญชีของกองทรัสต ์

ช่ือ บรษิัท เอส พี  ออดิท จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 475 อำคำรสิรภิิญโญ ชัน้ที่ 16 ยนูิต 1601 ถนนศรอียธุยำ แขวงถนนพญำไท เขตรำชเทวี 

กรุงเทพมหำนคร 10400 
โทรศัพท ์ 0-2354-2192-4 

นายทะเบยีนหน่วยทรัสต ์

ช่ือ บรษิัท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ เลขที่ 93 อำคำรตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  ถนนรัชดำภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหำนคร 10400 
โทรศัพท ์ 02 009 9999 
โทรสาร 02 009 9991 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ินส าหรับการแปลงสภาพ 

ช่ือ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ 33/4 อำคำรเดอะไนน์ ทำวเวอร์ เอ  ชั้น  31 ถนนพระรำม  9 แขวงห้วยขวำง  เขตห้วยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร 10310 
โทรศัพท ์ 02 643 8223 
เว็บไซต ์ www.knightfrank.co.th 
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การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

นโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทรัสต ์ 

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ำกัด (“บริษัทฯ”) ในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ตระหนักถึงควำมส ำคัญของกระบวนกำร

ก ำกบัดแูลกำรกิจกำรที่ดี วำ่เป็นหวัใจส ำคญัที่น ำไปสูค่วำมส ำเรจ็และบรรลเุปำ้หมำยที่ส  ำคญัของบรษิัท รวมถึงสรำ้งควำม

เช่ือมั่นให้แก่ผู้ที่ มีส่วนเก่ียวข้อง และปฎิบัติหน้ำที่ในกำรดูแลจัดกำรกองทรัสต์อย่ำงเต็มประสิทธิภำพ เพื่อสร้ำง

ผลตอบแทนที่ยั่งยืนใหแ้กผู้ล้งทนุ ภำยใตข้อบเขต หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไขตำมที่สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สญัญำ

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล และหนังสือชีช้วน มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์พระรำชบัญญัติทรสัตเ์พื่อ

ธุรกรรมในตลำดทุน พระรำชบญัญัติหลกัทรพัย ์และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินกำรของกองทรสัต ์ตลอดจน

จรรยำบรรณและมำตรฐำนในกำรประกอบวิชำชีพ  

 ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์กำรก ำหนดมำตรกำรป้องกันควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์และเนน้ควำมโปร่งใสโดยยึดแนว

ปฏิบัติในกำรก ำกับดูแลกิจกำรของบริษัท และจัดใหมี้โครงสรำ้งที่เอือ้อ  ำนวยต่อกำรท ำใหเ้ป้ำหมำยขำ้งตน้บรรลุผล 

ขณะเดียวกนัจะช่วยท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำธุรกิจและกิจกรรมใดๆ ของบริษัทสำมำรถแข่งขนัไดด้ี ภำยใตก้ำรด ำเนินกำรอย่ำงมี

จรรยำบรรณ และเป็นไปตำมกฎหมำย 

คณะกรรมการชุดย่อย 

โครงสรำ้งกรรมกำรของผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ประกอบดว้ย คณะกรรมกำรบริษัทและคณะกรรมกำรบริหำร โดยมี

รำยละเอียดปรำกฏในขอ้ 8. โครงสรำ้งกำรจดักำร ขอ้ 8.1 ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ก ำหนดใหมี้กำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ อย่ำงนอ้ยปีละ 4 ครัง้ ซึ่งในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ แต่ละ

ครัง้ จะตอ้งมีกรรมกำรเขำ้รว่มประชมุในจ ำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ โดยมติ

ของที่ประชุมคณะกรรมกำรใหถื้อตำมเสียงขำ้งมำกของกรรมกำรที่มำประชุม ทัง้นีก้รรมกำรผูมี้ส่วนไดเ้สียในเรื่องนั้ น ๆ 

จะตอ้งงดเขำ้รว่มพิจำรณำและไม่มีสิทธิออกเสียง และจะจดัใหมี้กำรจดัท ำและจดัเก็บรำยงำนกำรประชุมคณะกรรมกำร

บรษิัทฯ และเอกสำรที่เก่ียวขอ้งกบักำรประชมุดงักล่ำว 

กำรประชุมร่วมกันระหว่ำงฝ่ำยบริหำรและพนักงำน  (ซึ่งจะจัดใหมี้ขึน้อย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) กำรประชุมทุกๆ 2 (สอง) 

สปัดำห ์หรอืหำกมีเหตสุ  ำคญั) 

 ในกำรประชุมแต่ละครัง้ หำกที่ประชุมมีควำมเห็นว่ำอำจจะมีปัจจัยใดที่มองไดว้่ำจะเป็นปัจจัยควำมเสี่ยง  (Risk 

Factor) ที่อำจมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัต์ ที่ประชุมจะมอบหมำยใหฝ่้ำยที่เก่ียวขอ้งเฝ้ำติดตำมปัจจัย

ดงักล่ำวอย่ำงตอ่เน่ือง เพื่อน ำมำรำยงำนใหท้ี่ประชมุทรำบในกำรประชมุครัง้ตอ่ ๆ ไป รวมถึงรว่มกนัหำแนวทำงที่เหมำะสม

ในกำรแกไ้ขหรอืลดผลกระทบจำกปัจจยัเสี่ยงดงักล่ำว 
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เรื่องเกี่ยวกับการท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสตท์ี่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีที่

ผ่านมา 

ในรอบระยะเวลำบญัชีสิน้สดุวนัที่่ 31 ธนัวำคม 2567 คณะกรรมกำรบรษิัทมีกำรพิจำรณำธุรกรรมส ำคญัเพื่อกิจกำร

ของกองทรสัต ์ดงันี ้

ครั้งที ่ วันที ่ วาระพิจารณา มตทิีป่ระชุม เหตุผลในการพิจารณา 

1/2567 15 พ.ค. 2567 พิจำรณำแผนแปลงสภำพ
และอนมุตัิสญัญำตำ่งๆที่
เก่ียวขอ้ง 

อนมุตัิตำมที่เสนอ เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ท
รสัต ์สญัญำและกฎหมำนที่
เก่ียวขอ้ง 

2/2567 22 พ.ย. 2567 ⚫ รำยงำนควำมคืบหนำ้
กำรแปลงสภำพ 

⚫ อนมุตัิสญัญำต่ำงๆที่
เก่ียวขอ้งกบักำร
ก่อตัง้ทรสัต ์

อนมุตัิตำมที่เสนอ เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ท
รสัต ์สญัญำและกฎหมำนที่
เก่ียวขอ้ง 
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การก ากับดูแลบริษัทหรือทรัสตอ่ื์นทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนโดยทางอ้อม 

- กองทรสัต ์ไม่มีกำรเขำ้ลงทนุโดยทำงออ้ม - 

การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

แนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชนจ์ากข้อมูลภายใน 

ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงจะก ำหนดแนวทำงกำรป้องกนักำรล่วงรูแ้ละกำรใชป้ระโยชนจ์ำก
ขอ้มลูภำยใน โดยก ำหนดใหมี้กำรแบง่แยกหน่วยงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ฝ่ำยงำนภำยใน ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ รวมไปถึง
บุคลำกรที่อำจมีควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนห์รือมีขอ้มูลที่อำจรบัรูม้ำจำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่อันเป็นขอ้มูลภำยใน โดย
สำมำรถแบง่ไดด้งัตอ่ไปนี ้ 

1. การแบ่งแยกหน่วยงานของ ผู้จัดการกองทรัสต ์ฝ่ายงานภายใน ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคลากรเพื่อ
ป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูลภายใน (Chinese wall) 

1.1. จดัใหมี้พืน้ที่หรืออำณำบริเวณในกำรปฏิบตัิงำน โดยแยกต่ำงหำกจำกพืน้ที่กำรใชง้ำนเป็นอิสระจำกกนั และ
จดัใหมี้ระเบียบกำรหำ้มกำรเปิดเผย และกำรยืมใชร้หสัผ่ำนระหวำ่งผูป้ฏิบตัิงำนดว้ย 

1.2. แบ่งแยกฝ่ำยงำน และบุคลำกรในฝ่ำยงำนที่มีโอกำสไดร้บัขอ้มลูจำกกำรปฏิบตัิงำน (ขอ้มลูภำยใน) ออกจำก
กนัอย่ำงชดัเจน  

นอกจำกนี ้ฝ่ำยก ำกับตรวจสอบและบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง ไดจ้ัดใหมี้มำตรกำรในกำรป้องกันกรณี Over The 
Wall เช่น กรณีที่มีกำรยืมตวัผูป้ฏิบตัิงำนระหวำ่งฝ่ำยงำน ใหถื้อวำ่ผูป้ฏิบตัิงำนรำยดงักล่ำวเป็นผูป้ฏิบตัิงำนของฝ่ำยงำนที่
ยืมตวั และมีกำรปฏิบัติตำมมำตรกำร Chinese wall ของฝ่ำยงำนที่ยืมตัวตลอดระยะเวลำที่ยืมตวั และจนกว่ำขอ้มูล
ภำยในที่อำจไดร้บัทรำบจำกกำรปฏิบตัิงำนไดถ้กูเปิดเผยเป็นขอ้มลูสำธำรณะแลว้ 

2. การบริหารจัดการและการจ ากัดการใช้ข้อมูลภายใน  

2.1. ก ำหนดระเบียบปฏิบตัิส  ำหรบัฝ่ำยงำนที่อำจไดร้บัขอ้มลูภำยใน เพื่อจ ำกดัขอบเขตกำรใชข้อ้มลูภำยในเฉพำะ
เท่ำที่จ  ำเป็นแก่กำรปฏิบตัิงำน (หลกั Need To Know Basis) โดยก ำหนดใหข้อ้มลูที่ล่วงรูม้ำจำกกำรปฏิบตัิ
หนำ้ที่เก่ียวกับกำรจดักำรลงทุนเพื่อกองทรสัต์ เป็นขอ้มลูที่เป็นควำมลบั ซึ่งบุคลำกรและฝ่ำยงำนที่เก่ียวขอ้ง
ตอ้งเก็บรกัษำขอ้มลูนัน้ไวใ้หป้ลอดภยัและไม่น ำไปเปิดเผยต่อบคุคลอื่นใดที่ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง หรอืน ำขอ้มลูไป
ใชเ้พื่อประโยชนข์องตนเองหรอืบคุคลอื่น 

2.2. ก ำหนดบุคคลที่สำมำรถเขำ้ถึงขอ้มูลภำยในในแต่ละดำ้น (Access Person) ควบคุมและตรวจสอบกำร
ติดต่อสื่อสำรกำรใชข้อ้มลูภำยในของบุคคลดงักล่ำวโดยใกลช้ิดมำกกว่ำบุคคลอื่น  โดยก ำหนดใหก้ลุ่มบุคคล
ดงักล่ำวมีหนำ้ที่ตอ้งปฏิบตัิตำมกฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งของ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยเครง่ครดั  

ทัง้นี ้กำรเขำ้ถึงขอ้มลูในแตล่ะดำ้นดงักล่ำว จะแบง่แยกเป็นส่วนตำมประเภทของขอ้มลู ใหเ้ขำ้ถึงไดเ้ฉพำะส่วน
ที่ฝ่ำยงำนหรอืบคุคลนัน้ ๆ มีควำมเก่ียวขอ้งและจ ำเป็นตอ้งใชข้อ้มลูเพื่อด ำเนินกำรเท่ำนัน้ 
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3. การเก็บรักษาข้อมูลภายใน รวมถงึข้อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส ์ 

3.1. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะใชร้ะบบที่มีประสิทธิภำพในกำรเก็บรกัษำขอ้มูล เพื่อป้องกันมิใหฝ่้ำยงำนและ /หรือ 
บคุลำกรอื่นที่ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง รูห้รือเขำ้ถึงขอ้มลูที่อยู่ในควำมรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ำยงำนได้ โดยจะจดัใหมี้
มำตรกำร คือ กรณีขอ้มลูที่อยู่ในรูปเอกสำร ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้กำรจดัเก็บในสถำนที่ปลอดภยั เช่น มี
กำรจัดเก็บในตูเ้อกสำรหรือหอ้งที่ล็อคกุญแจ โดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงจะ
ด ำเนินกำรตรวจสอบว่ำแต่ละฝ่ำยงำนมีกำรจดัท ำบญัชีคมุเอกสำร และจดัเก็บเอกสำรที่เก่ียวขอ้งกบัฝ่ำยงำน
ของตนอย่ำงนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีผูค้วบคุมและมีบญัชีคุมเอกสำรบนัทึกกำรเบิกใชเ้อกสำรนัน้
อย่ำงเขม้งวด  

3.2. กรณีขอ้มลูในระบบอิเลก็ทรอนิกส ์จะจดัใหมี้รหสัผ่ำนเครื่องคอมพิวเตอรเ์พื่อปอ้งกนับคุคลที่ไม่เก่ียวขอ้งเขำ้ไป
ใชง้ำนได ้มีระบบบนัทึกกำรเขำ้ใชง้ำน (Log File) เพื่อใหฝ่้ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำร และจดักำรควำมเสี่ยง
กำรเรียกดกูำรแกไ้ข โดยจดัเก็บกำรบนัทกึกำรเขำ้ใชง้ำน (Log File) ตำมระยะเวลำที่เหมำะสมและเพียงพอต่อ
กำรตรวจสอบกำรใชง้ำนดงักล่ำว 

นอกจำกนี ้ขอ้มลูที่จดัเก็บไวใ้นระบบอิเล็กทรอนิกส ์จะมีกำรก ำหนดสิทธิในกำรเขำ้ถึงขอ้มลู (read) และสิทธิในกำร
แกไ้ขขอ้มลู (write) ตัง้แต่เริ่มน ำเขำ้ขอ้มลูครัง้แรก (file generate/file import) ส ำหรบัขอ้มลูแต่ละประเภท โดยพิจำรณำ
จำกหนำ้ที่ของกรรมกำร ผูบ้รหิำร และพนกังำนแตล่ะคนที่มีควำมจ ำเป็นที่ตอ้งกำรใชข้อ้มลู 

นอกจำกนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจัดใหมี้มำตรกำรในกำรควบคุมกำรรั่วไหลของขอ้มูลภำยใน ในกรณีที่มีกำรท ำ
ส ำเนำเอกสำร หรือเรียกพิมพข์อ้มลูซึ่งเป็นขอ้มูลภำยในจำกระบบคอมพิวเตอร ์เช่น ก ำหนดใหผู้ใ้ชข้อ้มลูท ำลำยส ำเนำ
เอกสำรขอ้มลูภำยในที่ไม่ใชง้ำนแลว้ เป็นตน้ 

4. แนวทางด าเนินการเพือ่ป้องกันการใช้ประโยชนจ์ากข้อมูลภายใน และแนวทางในการด าเนินการ 

กรณีที่มีกำรฝ่ำฝืน โดยฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยง ไดก้ ำหนดแนวทำงกำรด ำเนินกำรส ำหรบั
กรณีขำ้งตน้ ดงันี ้

4.1. รวบรวม และประกำศรำยช่ือของหลกัทรพัยท์ี่ตอ้งควบคมุดแูลกำรซือ้หรือขำยของกรรมกำร ผูบ้รหิำร พนกังำน
ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่  หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์รวมทัง้ตรำ
สำรที่เก่ียวขอ้งกับหลกัทรพัยด์งักล่ำว โดยอำศยัประโยชนจ์ำกขอ้มลูภำยในที่ยงัไม่เปิดเผย เพื่อประโยชนแ์ก่
ตนเองหรือผูอ้ื่น หรือในลกัษณะที่ท  ำใหบุ้คคลอื่นเขำ้ใจผิดโดยมุ่งหมำยใหร้ำคำ และ/หรือ ปรมิำณกำรซือ้ขำย
หลกัทรพัยผ์ิดไปจำกสภำพปกติ โดยมีเจตนำหลอกลวงใหผู้อ้ื่นส ำคญัผิดเก่ียวกบัรำคำและปรมิำณกำรซือ้ขำย
หลักทรพัย ์และหวังผลประโยชนจ์ำกกำรลวงกำรซือ้ขำยนั้น หรือไม่เผยแพร่ข่ำวเท็จหรือบิดเบือนขอ้มูลซึ่ง
ก่อใหเ้กิดควำมเขำ้ใจผิด หรือมีเจตนำใหผู้อ้ื่นส ำคญัผิดในขอ้เท็จจริงเก่ียวกับ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือรำคำ
หลกัทรพัยข์องผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ภำยหลงัจำกที่หลกัทรพัยน์ัน้ไดจ้ดทะเบียนกบัตลำดหลกัทรพัยฯ์ แลว้  

4.2. ประกำศใหก้รรมกำร ผูบ้ริหำร พนกังำนทกุท่ำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์
รบัทรำบถึงก ำหนดระยะเวลำที่หำ้มกำรซือ้ขำย (และรวมถึงกำรโอนและรบัโอน) หลกัทรพัยด์งักล่ำว ซึ่งไดแ้ก่ 
ช่วงที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ไดร้บัหรือมีโอกำสที่จะไดร้บัขอ้มูลภำยในเก่ียวกับบริษัทผูอ้อกหลกัทรพัยด์งักล่ำว 
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หรือกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์อยู่ระหว่ำงเตรียมก ำหนดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ซึ่ง
ขอ้มลูดงักล่ำวยงัไม่ถกูเปิดเผยต่อสำธำรณะ รวมไปถึงผูใ้หบ้รกิำรภำยนอก และบคุคลใดที่มีควำมเก่ียวโยงกบั
กองทรสัต ์

4.3. ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงอำจมีกำรประกำศรำยช่ือของหลกัทรพัยท์ี่หำ้มกำรซือ้ขำย 
(และรวมถึงกำรโอนและรบัโอน) เพิ่มเติมได ้หำกเป็นหลักทรพัยท์ี่ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์มีโอกำสไดร้บัขอ้มูล
ภำยในของบรษิัทผูอ้อกหลกัทรพัยด์งักล่ำว เช่น จำกกำรศกึษำเพื่อเขำ้ท ำรำยกำรกบับรษิัทผูอ้อกหลกัทรพัยน์ัน้ 
ๆ โดยฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงจะน ำเสนอรำยช่ือหลกัทรพัยใ์หค้ณะกรรมกำรบรษิัท
พิจำรณำอนมุตัิก่อนกำรประกำศรำยช่ือหลกัทรพัยน์ัน้ ๆ ตอ่ไป 

4.4. ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำร และจดักำรควำมเสี่ยง จะด ำเนินกำรติดตำมตรวจสอบกำรซือ้ขำย (และรวมถึง
กำรโอนและรบัโอน) หลกัทรพัยข์องกรรมกำร ผูบ้ริหำร พนกังำนทุกท่ำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์และจะมีมำตรกำรตรวจสอบเพื่อใหแ้น่ใจวำ่กรรมกำร ผูบ้รหิำรพนกังำนของ ผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัตป์ฏิบตัิตำมนโยบำย แนวทำงและระเบียบภำยในของผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ ์และ/หรือ ค ำสั่งของหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง โดยค ำนึงถึงควำมเสี่ยงที่
พนกังำนอำจมีกำรปฏิบตัิไม่เป็นไปตำมกฎเกณฑ ์ 

โดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงจะตรวจสอบโดยวิธีกำรดังต่อไปนี ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ำกดัเพียง 

(ก) ตรวจสอบกำรมีส่วนไดเ้สียจำกแหล่งขอ้มูลสำธำรณะอื่นที่สำมำรถสืบคน้ไดเ้องเพื่อตรวจเช็คกับกำร
รำยงำนของกรรมกำร ผูบ้รหิำร พนกังำนของ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์

(ข) ก ำหนดใหก้รรมกำร ผูบ้รหิำร พนกังำนของ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์ให้
ควำมรว่มมือแก่ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงในกำรใหข้อ้มลูบญัชีหลกัทรพัยข์อง
กรรมกำร ผูบ้รหิำร พนกังำน และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต ์เป็นรำยครัง้ประจ ำทกุรอบ 1 ปี เพื่อ
ตรวจสอบรำยกำรต่ำง ๆ กบัรำยกำรที่อำจมีกำรใชข้อ้มลูภำยใน โดยจดัส่งขอ้มลูใหฝ่้ำยก ำกบัตรวจสอบ 
บรหิำร และจดักำรควำมเส่ียงภำยใน 15 (สิบหำ้) วนัหลงัจำกไดร้บักำรรอ้งขอ 

หำกตรวจสอบแลว้พบว่ำมีกำรไม่ปฏิบตัิตำมกฎเกณฑ ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะพิจำรณำลงโทษทำงวินยั
ทันที และหำกกำรฝ่ำฝืนดังกล่ำวเป็นเหตุใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดร้บัควำมเสียหำย ผูจ้ัดกำรกองทรัสตจ์ะ
พิจำรณำด ำเนินคดีทัง้ทำงแพ่งและทำงอำญำ(ถำ้มี) กบัผูฝ่้ำฝืนจนถึงที่สดุ 
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การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดกำรกองทรัสต์อำจจัดให้มีกำรด ำเนินกำรต่ำง  ๆ ในกำรก ำหนดกลยุทธ์ในกำรจัดหำผลประโยชน์จำก
อสงัหำรมิทรพัย ์และทรพัยส์ินหลกัภำยใตแ้ผนกลยทุธแ์ละแผนกำรปฏิบตัิงำนที่คณะกรรมกำรบรษิัท อนมุตัิ เพื่อก่อใหเ้กิด
รำยไดแ้ละผลประโยชนต์อบแทนที่ดีที่สุดต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยขัน้ตอนในกำรลงทุนในทรพัยส์ินหลัก 
เป็นไปดงันี ้

1. ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์จะเสนอกลยทุธใ์นกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย์
และทรพัยส์ินหลกัภำยใตแ้ผนกำรปฏิบตัิงำนที่คณะกรรมกำรบริษัท อนุมัติต่อกรรมกำรผูจ้ัดกำรเพื่อขอควำม
เห็นชอบโดยเม่ือไดร้บัควำมเห็นชอบจำกกรรมกำรผูจ้ัดกำรแลว้ จะน ำเสนอทรสัตีเพื่อขอควำมเห็นชอบก่อน
ด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน ์ทั้งนี ้ในกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว จะพิจำรณำถึงปัจจัยที่ส  ำคัญที่เก่ียวขอ้ง เช่น
ผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บั ควำมเสี่ยงทำงกฎหมำย และคำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 

2. เม่ือไดร้บัควำมเห็นชอบในกลยทุธใ์นกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกัแลว้ ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ 
และนักลงทุนสัมพันธ์จะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชนใ์หเ้ป็นไปตำมแผนกลยุทธก์ำรจัดหำผลประโยชนจ์ำก
ทรพัยส์ินหลกัเพื่อรกัษำประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. กรรมกำรผู้จัดกำรและฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ  กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์จะจัดให้มีรำยงำนกำรจัดหำ
ผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกัที่ไดด้  ำเนินกำรภำยใตแ้ผนกลยทุธก์ำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกั  เพื่อ
เสนอคณะกรรมกำรบรษิัท และรำยงำนตอ่ทรสัตีพิจำรณำเพื่อรบัทรำบทกุไตรมำส 

1. ระบบและขั้นตอนการพจิารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ทีมงำนฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทุน และนกัลงทุนสมัพนัธท์ี่เขำ้ประชุมจะมีกำรพูดคุยแลกเปลี่ยนควำมคิดเห็น
เก่ียวกับโอกำสในกำรลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยต์่ำง ๆ ที่มีควำมสอดคลอ้งกับนโยบำยกำรลงทุนของ
กองทรสัตแ์ละมีศกัยภำพทำงธุรกิจที่ดี ในกำรประชมุทีมงำนฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ์
แตล่ะครัง้ 

2. หำกที่ประชุมทีมงำนฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์เห็นว่ำมีโอกำสกำรลงทุนในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยใ์ด และกำรลงทนุนัน้น่ำจะสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่ประชมุทีมงำน
ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะมอบหมำยใหผู้ท้ี่น  ำเสนอขอ้มลูเบือ้งตน้เก่ียวกบัโอกำสกำร
ลงทุนดงักล่ำวและ/หรือบุคคลในฝ่ำยไปด ำเนินกำรศึกษำขอ้มลูเบือ้งตน้เก่ียวกับโอกำสและควำมเป็นไปไดใ้น
กำรลงทนุและใหม้ำน ำเสนอขอ้มลูเพิ่มเติมในที่ประชมุต่อไปเพื่อเป็นกำรประเมินควำมพรอ้มของกองทรสัตก์่อน
ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวของกองทรสัต ์ 

3. ที่ประชมุทีมงำนฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะพิจำรณำอย่ำงรอบคอบในแง่ของหลกักำร
ควำมเป็นไปไดใ้นเชิงพำณิชย ์(Commercial Feasibility) ควำมสอดคลอ้งและควำมเหมำะสมกบันโยบำยกำร
ลงทนุของกองทรสัตส์  ำหรบักำรลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดท้  ำกำรศกึษำขอ้มลูเพิ่มเติมเก่ียวกบัโอกำส
และควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทนุในโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ และฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำม
เสี่ยง ใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมเสี่ยงของโครงกำร 
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4. ในกรณีที่กำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ไดร้บัควำมเห็นจำกที่ประชุมทีมงำนฝ่ำยพฒันำธุรกิจ  กำรลงทนุ และ
นักลงทุนสัมพันธ์และฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยง  ว่ำมีควำมเป็นไปได้ในเชิง
พำณิชย(์Commercial Feasibility) สอดคลอ้งและเหมำะสมกับนโยบำยกำรลงทุนของกองทรสัต์ ที่ประชุม
ทีมงำนฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสมัพันธจ์ะมอบหมำยใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่ำยพัฒนำ
ธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธศ์กึษำขอ้มลูเก่ียวกบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อตรวจสอบและสอบทำน 
(Due Diligence) อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน และใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ 
บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงประเมินควำมเสี่ยงดำ้นต่ำง ๆ ที่อำจเกิดจำกกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ๆ 
พรอ้มจัดใหมี้แนวทำงกำรบริหำรควำมเสี่ยงดว้ย และ/หรือจำ้งที่ปรึกษำที่มีควำมเช่ียวชำญเฉพำะทำง เช่น ที่
ปรึกษำทำงกำรเงิน ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยส์ิน ที่ปรึกษำกฎหมำย หรือที่ปรึกษำทำงวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อ
ด ำเนินกำรดงักล่ำวดว้ยควำมรอบคอบและระมดัระวงั โดยหำกมีกำรศกึษำขอ้มลูเสรจ็สิน้แลว้ ที่ปรกึษำที่มีควำม
เช่ียวชำญจะมีกำรสรุปขอ้มูลและเอกสำรทัง้หมดพรอ้มกับน ำส่งขอ้มูลและเอกสำรดงักล่ำวใหแ้ก่ฝ่ำยพัฒนำ
ธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์และฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงเพื่อพิจำรณำและ
ใหค้วำมเห็นชอบในผลกำรศกึษำตอ่ไป  

ทัง้นี ้ในกำรศึกษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว ใหมี้กำรศึกษำอย่ำงละเอียดในเรื่อง

ดงัตอ่ไปนี ้

1. ศึกษำควำมสำมำรถของคู่สญัญำในกำรเขำ้ท ำนิติกรรม ตลอดจนควำมครบถว้น ถูกตอ้งและบงัคบัได้
ตำมกฎหมำยของเอกสำรสิทธิหรอืเอกสำรสญัญำที่เก่ียวขอ้ง  

2. ศกึษำสภำพของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ เช่น ท ำเลที่ตัง้ ภำวะกำรแข่งขนัของตลำด  
3. พิจำรณำมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัย ์โดยตอ้งมีขนำดใหญ่เพียงพอที่จะท ำใหเ้กิดกำรประหยดัขนำดกำร

ลงทนุ (Economy of Scale) ในกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์ 
4. วิเครำะหฐ์ำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพยน์ั้น ในผลกำรด ำเนินงำนในอดีต 

(Track Record) อย่ำงนอ้ยในช่วง 3 (สำม) ปีที่ผ่ำนมำ  
5. จดัใหมี้กำรตรวจสอบอำคำรสิ่งปลกูสรำ้งและสภำพของทรพัยส์ินภำยในอำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง 
6. ตรวจสอบกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยเก่ียวกบักำรควบคุมอำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง เช่น ตรวจสอบว่ำมีเอกสำร

หลกัฐำนซึง่บง่ชีว้ำ่มีกำรก่อสรำ้งถกูตอ้งตำมมำตรฐำนควำมปลอดภยัที่ยอมรบักนัทั่วไปหรอืไม่  
7. ตรวจสอบกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม เช่น ตรวจสอบว่ำอำคำรสิ่งปลกูสรำ้งประเภทที่

กองทรสัตจ์ะไปลงทนุนัน้ 
8.  ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิในอสงัหำริมทรพัย ์ส่ิงปลกูสรำ้ง หรือทรพัยสิ์นใด ๆ บนอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ ว่ำผูจ้ะ

ขำยอสงัหำรมิทรพัยใ์หก้องทรสัตเ์ป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิโดยถกูตอ้งตำมกฎหมำย 
9.  ตรวจสอบว่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่จะซือ้หรือเช่ำนัน้มีทำงเขำ้ออกหรือไม่ หำกไม่มี และตอ้งใชท้ำงเขำ้ออก

ซึง่เป็นของบคุคลอื่น ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์ตอ้งจดัใหมี้กำรจดทะเบียนภำระ
จ ำยอม ภำระติดพนั หรอืสิทธิอื่นใดที่ท  ำใหอ้สงัหำรมิทรพัยน์ัน้ใชท้ำงเขำ้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่ 

10.  ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรอืเช่ำวำ่มีกำรรงัวดัที่ดินเพื่อท ำหมดุแบง่เขตที่ดินโดยชดัเจน  
11. ตรวจสอบว่ำอสังหำริมทรัพย์ไม่ได้ติดภำระผูกพันตำมกฎหมำยหรือสัญญำหรือมีข้อพิพำท  

ใด ๆ ที่จะเป็นขอ้จ ำกดัในกำรจดัหำผลประโยชนใ์นระยะตอ่ไป  
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12. พิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำซือ้อสงัหำริมทรพัยห์รือรำคำสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์โดยตอ้ง
สอดคลอ้งกบัเง่ือนไขกำรจดัหำผลประโยชนท์ี่ตกลงกันไวก้บัผูส้นบัสนนุและเป็นรำคำที่ใหผ้ลตอบแทน
คุม้ค่ำกบักำรลงทนุในระยะยำว รวมทัง้ตอ้งค ำนึงถึงภำระค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่กองทรสัต์จะตอ้งรบัผิดชอบ
ภำยหลงักำรซือ้หรอืเช่ำ  

13. จดัท ำขอ้ตกลงที่ชดัเจนเก่ียวกบัรูปแบบกำรจดัหำและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บัผูเ้ช่ำ (ถำ้มี) 
และกำรเรยีกเก็บคำ่ใชจ้่ำยจำกกองทรสัต ์โดยค ำนงึถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส ำคญั  

14. พิจำรณำก ำหนดมำตรกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่ อำจเกิดขึ ้น เช่น เจ้ำของ
อสงัหำรมิทรพัยเ์ดิมมีธุรกิจที่แข่งขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ที่ใกลเ้คียงกนั เป็นตน้  

15. ตรวจสอบภำระภำษีหรือค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำยต่ำง ๆ บนอสงัหำริมทรพัยน์ัน้และก ำหนดใหช้ัดเจนว่ำเป็น
ควำมรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รอืผูส้นบัสนนุ 

16. ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์ ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ำ กองทรัสต์ได้รับโอน
กรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรพัย ์(กรณีกำรลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรพัย ์(Freehold) หรือไดจ้ด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ (กรณีกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์(Leasehold)) รวมทัง้ไดร้บัมอบ
ทรพัยส์ินที่วำงเป็นหลกัประกนัแก่กองทรสัต ์ 

17. กรณีหำกเจำ้ของ ผูใ้หเ้ช่ำ หรือผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับกองทรสัต์
หรือ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือทรสัตีตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุว่ำดว้ยหลกัเกณฑใ์นกำร
ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ใหฝ่้ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์ด ำเนินกำรจัดให้มีที่
ปรึกษำทำงกำรเงินเพื่อให้ควำมเห็นเก่ียวกับกำรวิเครำะหข์้อมูลและสัญญำต่ำง  ๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยส์ินดังกล่ำว ในกำรด ำเนินกำรศึกษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทุนอสังหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมโดย
กองทรสัต ์ 
นอกจำกกรณีดังกล่ำว ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์ และฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ 
บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงอำจว่ำจำ้งที่ปรึกษำที่มีควำมเช่ียวชำญ เช่น ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ผู้
ประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน ผูส้อบบัญชี ที่ปรึกษำกฎหมำย ที่ปรึกษำทำงภำษี (ในกรณีที่จ  ำเป็น) บริษัท
ผูเ้ช่ียวชำญดำ้นอสงัหำริมทรพัย ์ที่ปรกึษำทำงวิศวกรรม ฯลฯ เพื่อมำด ำเนินกำรศึกษำในประเด็นต่ำง ๆ 
ที่มีควำมเก่ียวขอ้งกับกำรพิจำรณำตดัสินใจลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำ ไดมี้กำรศึกษำ
และพิจำรณำขอ้มูลและปัจจัยต่ำง ๆ ที่ส  ำคญัเก่ียวกับกำรตัดสินใจลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์
อย่ำงครบถว้น ถกูตอ้งและเพียงพอ  

18.  เม่ือมีกำรศึกษำขอ้มลูกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยใ์นเชิงลึกแลว้ ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ กำรลงทุน และนกั
ลงทนุสมัพนัธ ์และฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำร และจดักำรควำมเสี่ยงจะรว่มกนัพิจำรณำผลกำรศกึษำ 
และน ำเสนอตอ่คณะกรรมกำรเพื่อใหค้วำมเห็นชอบกำรเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

2. ระบบและขั้นตอนการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลัก 

ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสมัพันธอ์ำจจัดใหมี้กำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ ในกำรก ำหนดกลยุทธใ์นกำร
จัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจำกทรัพย์สินหลัก ภำยใต้แผนกลยุทธ์และแผนกำรปฏิบัติงำนที่
คณะกรรมกำรบรษิัทอนมุตัิ โดยขัน้ตอนในกำรลงทนุในทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกั เป็นไปดังนี ้
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1. ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธจ์ะเสนอกลยุทธใ์นกำรจัดหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินอื่น
นอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกัภำยใตแ้ผนกำรปฏิบตัิงำนที่คณะกรรมกำรบรษิัทอนมุตัิ ตอ่กรรมกำรผูจ้ดักำรเพื่อขอ
ควำมเห็นชอบ โดยเม่ือไดร้บัควำมเห็นชอบจำกกรรมกำรผูจ้ดักำรแลว้ จะน ำเสนอทรสัตีเพื่อขอควำมเห็นชอบ
ก่อนด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน ์ทั้งนี ้ในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว จะพิจำรณำถึงปัจจัยที่ส  ำคัญที่เก่ียวขอ้ง 
อย่ำงนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

1.1 ประเภทของทรพัยส์ินอื่นที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ จะตอ้งอยู่ในขอบเขตประเภททรพัยส์ินตำมที่ประกำศที่
เก่ียวขอ้งกบัทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมก ำหนด 

1.2 อตัรำส่วนกำรลงทนุในทรพัยส์ินอื่น ซึ่งเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก  ำหนดไวใ้นประกำศเก่ียวกบัอตัรำส่วน
กำรลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่ วไปที่ออกตำมมำตรำ 117 และมำตรำ 126(4) แห่ง
พระรำชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 โดยอนโุลม 

1.3 ขอ้ก ำหนดว่ำ ในกรณีที่ลกูหนีต้ำมตรำสำรที่กองทรสัตล์งทนุผิดนดัช ำระหนี ้หรือมีพฤติกำรณว์่ำจะไม่
สำมำรถช ำระหนีไ้ด ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑใ์นเรื่องเดียวกนัที่ก  ำหนดไวส้  ำหรบั
กองทุนรวมทั่วไปที่ออกตำมมำตรำ 117 แห่งพระรำชบญัญัติหลักทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์พ.ศ. 
2535 โดยอนโุลม 

1.4 ขอ้ก ำหนดอื่นใดที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัขอ้ก ำหนดใน“คู่มือระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต”์  

2. เม่ือไดร้บัควำมเห็นชอบในกลยุทธใ์นกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกั  ฝ่ำย
พัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสมัพันธจ์ะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชนใ์หเ้ป็นไปตำมแผนกลยุทธ์กำร
จดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกั เพื่อรกัษำประโยชนท์ี่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กรรมกำรผูจ้ัดกำรและฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสมัพันธจ์ะจัดใหมี้รำยงำนกำรจัดหำผลประโยชนจ์ำก

ทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลักที่ไดด้  ำเนินกำรภำยใตแ้ผนกลยุทธ์กำรจัดหำผลประโยชนจ์ำกทรพัย์สินอื่น

นอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกั เพื่อเสนอคณะกรรมกำรบรษิัท และรำยงำนตอ่ทรสัตีพิจำรณำเพื่อรบัทรำบทกุไตรมำส 

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในกำรที่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยใ์ด ๆ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์อำจแต่งตัง้และมอบหมำยใหผู้บ้รหิำร
อสังหำริมทรัพยท์ี่มีควำมเช่ียวชำญและมีประสบกำรณ์ในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์  เพื่อด ำเนินกำรบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดแูลดำ้นกำรตลำดและกำรจดัหำผูเ้ช่ำ ดแูลและซ่อมบ ำรุงรกัษำอำคำรและอุปกรณ์ 
จดัท ำบญัชีรำยรบัและรำยจ่ำยจำกกำรใหเ้ช่ำ เป็นตน้) ภำยใตก้ำรควบคมุดแูลของ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมกล
ยุทธแ์ละนโยบำยที่ก ำหนดโดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตโ์ดยมีขอบเขตกำรใหบ้ริกำรตำมที่จะระบุไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะคดัเลือกผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยซ์ึง่มีคณุสมบตัิอย่ำงนอ้ย ดงัตอ่ไปนี ้

• มีระบบงำนหรือบุคลำกรที่ มีควำมพร้อมในกำรปฏิบัติหน้ำที่ เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งมีควำมรู ้และ
ประสบกำรณ์ในกำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทธุรกิจเดียวกันหรือใกล้เคียงกับอสังหำริมทรัพย์ที่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ไปลงทนุ รวมกนัเป็นระยะเวลำไม่นอ้ยกวำ่ 5 (หำ้) ปี 
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• ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ (บคุคลที่ถือหุน้ไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงออ้มเกินกว่ำรอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออก
เสียงทัง้หมดของนิติบุคคล) ไม่มีลกัษณะตอ้งหำ้มตำมกฎหมำยหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้งกับลกัษณะตอ้งหำ้ม
ของผู้ถือหุ้นรำยใหญ่พิเศษของบริษัทหลักทรัพย์ตลอดจนประกำศ กฎ หรือค ำสั่งที่ออกโดยอำศัยอ ำนำจของ
กฎหมำยดงักล่ำว 

• กรรมกำร ผูจ้ดักำร รองผูจ้ดักำร ผูช้่วยผูจ้ดักำร ผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำย และผูด้  ำรงต ำแหน่งเทียบเท่ำที่เรียกช่ืออย่ำงอื่น 
ตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนเรื่องลกัษณะตอ้งหำ้มของบุคลำกรในธุรกิจ
ตลำดทนุ 

• ไม่ปรำกฏขอ้เท็จจรงิที่เป็นเหตอุนัควรสงสยัว่ำบรษิัทมีฐำนะทำงกำรเงินที่อำจก่อใหเ้กิดควำมเสียหำย ต่อกำรปฏิบตัิ
หนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

นอกจำกนี ้ในกำรพิจำรณำตอ่สญัญำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดิม หรอืท ำสญัญำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
รำยใหม่นั้น ผู้จัดกำรกองทรัสต์ โดยฝ่ำยบริหำรสินทรัพยแ์ละสนับสนุนกำรปฏิบัติงำน จะพิจำรณำและด ำเนินกำร
ดงัตอ่ไปนี ้

1. ขั้นตอนการพจิารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(ค) ฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะพิจำรณำผลกำรปฏิบตัิงำนที่ผ่ำนมำ  
(ในกรณีพิจำรณำต่อสัญญำกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยร์ำยเดิม ) หรือประเมินและวิเครำะหป์ระสบกำรณ์ 
ช่ือเสียง และผลงำนในอดีตของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์แต่ละรำย  (ในกรณีพิจำรณำคัดเลือกผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยร์ำยใหม่) โดยในกำรพิจำรณำนัน้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนุนกำร
ปฏิบัติงำนจะพิจำรณำปัจจัยที่ส  ำคัญ เช่น ควำมสำมำรถในกำรจัดหำผูเ้ช่ำ กำรติดตำมหนี ้กำรบ ำรุงรกัษำ
ทรพัยส์ิน ระบบกำรบริหำรจัดกำรพืน้ที่ใหเ้ช่ำ กำรดูแลใหบ้ริกำรแก่ผูเ้ช่ำ ระบบควบคุมภำยในเพื่อป้องกันกำร
รั่วไหลของรำยไดแ้ละควบคุมกำรเบิกค่ำใชจ้่ำยใหร้ดักุม รวมถึงปัจจยัอื่น ๆ ที่ส  ำคญั เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะสำมำรถบริหำรจัดกำรทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงดี  และสำมำรถสรำ้ง
มลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(ง) ฝ่ำยบรหิำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำนจะพิจำรณำควำมเหมำะสมของอตัรำค่ำตอบแทนของผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรพัยโ์ดยอำจจะก ำหนดตำมระดับควำมสำมำรถในกำรปฏิบัติงำน เพื่อสรำ้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหำร
อสังหำริมทรัพย์ที่ได้รับกำรว่ำจ้ำง  ให้พยำยำมเพิ่มรำยได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ขึน้อยู่กับรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่ เรียกเก็บได้จริง  หรือก ำไรสุทธิจำกกำรปล่อยเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัย ์เป็นตน้  

(จ) ฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนับสนุนกำรปฏิบตัิงำนจะน ำเสนอรำยช่ือผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หค้ณะกรรมกำร
บริษัทพิจำรณำและคัดเลือกใหม้ำเป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยข์องกองทรสัต์  โดยในกำรออกเสียงในเรื่องนี ้ 
กรรมกำรที่มีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(ฉ) ฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนุนกำรปฏิบตัิงำนจะน ำรำยช่ือผูไ้ดร้บัคดัเลือกเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ำก
คณะกรรมกำรบริษัทแจง้ใหท้รสัตีทรำบภำยใน 7 (เจ็ด) วันท ำกำรหลังจำกไดร้บัควำมเห็นชอบและไดร้บักำร
แตง่ตัง้จำกคณะกรรมกำรบรษิัท  
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(ช) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนุนกำรปฏิบตัิงำนด ำเนินกำรแจง้ใหท้รสัตีทรำบเก่ียวกบั
กำรเขำ้ท ำสญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์อ่ไป 

ทัง้นี ้โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเก่ียวกับรำยกำรตรวจสอบ (Checklist) กำรคดัเลือกผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์น
“คูมื่อระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต”์ 

2. เงือ่นไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(ก) ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะมีกำรแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หจ้ดัใหมี้เง่ือนไขในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยท์ี่ใหก้องทรสัตส์ำมำรถปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดใ้นกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ไม่ปฏิบตัิตำมเง่ือนไข หรือมีผลกำรบริหำรจดักำรไม่เป็นไปตำมเง่ือนไขที่ตกลงหรือก ำหนดไว้ โดยจดัใหมี้เง่ือนไข
ระบุว่ำผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำก
คูส่ญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งไดใ้นกรณีที่มีผลกำรบรหิำรด ำเนินงำนไม่เป็นไปตำมเกณฑก์ำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนที่
ระบไุวใ้นสญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

(ข) จัดใหมี้ระบบในกำรติดตำม ตรวจสอบและประเมินระบบกำรควบคุมภำยในของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยโ์ดย
สม ่ำเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่ำระบบควบคุมภำยในของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยย์ังคงมีประสิทธิผลและสำมำรถ
ป้องกันกำรทุจริตหรือท ำใหต้รวจพบกำรทุจริตหรือกำรปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตำมระบบไดโ้ดยง่ำย  เช่น ก ำหนดให้
ผูส้อบบญัชีของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์อ้งประเมินระบบกำรควบคุมภำยในของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์น
ระหวำ่งกำรสอบบญัชี และใหร้ำยงำนจดุออ่นหรอืขอ้บกพรอ่งในระบบกำรควบคมุภำยใน ใหฝ่้ำยบรหิำรสินทรพัย์
และสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำน และทรสัตีทรำบ โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำน จะก ำชบัให้
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยด์ ำเนินกำรแกไ้ขจุดบกพร่องดำ้นระบบควบคุมภำยในที่คน้พบ นอกจำกนี ้ฝ่ำยบริหำร
สินทรพัยแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำนจะเขำ้รว่มกนักบัผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรตรวจสอบหำสำเหตุควำม
ผิดพลำด และหำแนวทำงป้องกัน โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนุนกำรปฏิบตัิงำน สำมำรถเขำ้ตรวจสอบ
กำรท ำงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยว์่ำเป็นไปตำมคู่มือและขัน้ตอนกำรปฏิบตัิงำน  สญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรัพย์ สัญญำตกลงกระท ำกำร และสัญญำอื่นใดที่ เ ก่ียวข้องได้โดยไม่จ ำต้องแจ้งให้ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยท์รำบล่วงหนำ้ได ้(Surprise check) อย่ำงนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ เพื่อเขำ้ท ำกำรตรวจสอบว่ำกำร
ด ำเนินงำนติดตำมสญัญำเช่ำที่จะครบก ำหนดเป็นไปอย่ำงถกูตอ้งครบถว้น 

ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนุนกำรปฏิบตัิงำน อำจพิจำรณำก ำหนดในสญัญำ
แต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในควำมเสียหำยที่ เกิดขึน้กับ
ผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเน่ืองจำกควำมประมำทเลินเล่อของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นระบบกำรควบคุม
ท ำใหเ้กิดกำรทจุรติไดโ้ดยง่ำย 

(ค) จัดใหมี้เง่ือนไขในสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยซ์ึ่งก ำหนดว่ำหำกผูจ้ัดกำรกองทรสัตพ์บว่ำผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยมี์กำรกระท ำกำรหรือละเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นเหตใุหข้ำดควำมน่ำเช่ือถือในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่
ตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรัพย์รำยนั้น เพื่อที่  ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะสำมำรถเข้ำไปด ำเนินงำนแทน หรือคัดเลือกผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม่เพื่อทดแทนรำยเดิม  
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(ง) จัดใหมี้เง่ือนไขในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งก ำหนดใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะตอ้งมีระบบ
ควบคมุภำยในอย่ำงนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

(1) มีกำรจดัท ำคู่มือและขัน้ตอนกำรปฏิบตัิงำน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังำนใหเ้ขำ้ใจและปฏิบตัิหนำ้ที่ไดอ้ย่ำง
เหมำะสม  

(2) มีกำรแบ่งแยกหนำ้ที่งำนโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท ำงำนส ำคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงำนที่ส  ำคญัที่ตอ้งมีกำร
แบ่งแยกหนำ้ที่ เช่น งำนจดัซือ้ งำนรบัมอบสินคำ้หรือบริกำร งำนบญัชี งำนควบคุมจดัเก็บทรพัยส์ิน และ
งำนตรวจนับทรัพยส์ิน เป็นตน้ ตอ้งมอบหมำยให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดท ำและอี กบุคคลเป็นผู้สอบทำน 
นอกจำกนี ้ตอ้งมีบุคคลอื่นเป็นผูสุ้่มตรวจกำรท ำงำนของผูจ้ัดท ำและผูส้อบทำนดว้ย เพื่อใหเ้ป็นระบบที่มี
กำรตรวจสอบและถ่วงดลุซึง่จะช่วยปอ้งกนัมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลำดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

(3) มีกำรติดตำมควบคมุและตรวจสอบกำรปฏิบตัิงำนของพนกังำน เพื่อป้องกนักำรปฏิบตัิงำนผิดพลำดหรอืไม่
เป็นไปตำมระบบกำรควบคมุที่วำงไว ้ 

(4) มีกำรบนัทึกรำยกำรและธุรกรรมต่ำง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสำรประกอบกำรท ำรำยกำรไวโ้ดยครบถว้นเพื่อ
ประโยชนใ์นกำรตรวจสอบภำยหลงั และปอ้งกนัขอ้ผิดพลำดหรือกำรทจุรติที่อำจเกิดขึน้  

(5) มีระบบกำรควบคมุเพื่อปอ้งกนักำรเบิกคำ่ใชจ้่ำยซ ำ้ซอ้น และกำรเบิกจ่ำยในลกัษณะทจุรติ รวมทัง้พิจำรณำ
เอกสำรหลกัฐำนและควำมสมเหตุสมผลในกำรเบิกค่ำใชจ้่ำยใหเ้ป็นไปตำมเง่ือนไขภำยใตส้ญัญำแต่งตัง้
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

(6) มีระบบในกำรควบคมุดแูลกำรรบัจ่ำยเงินที่รอบคอบรดักุม สำมำรถป้องกนักำรรั่วไหลหรือกำรท ำทุจริตได้
อย่ำงมีประสิทธิผล  

(7) มีระบบด ำเนินกำรออกเลขที่ล่วงหนำ้ (Pre-Number Document) ส ำหรบักำรท ำรำยกำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวกับ
ทรพัยส์ินหรือรำยรบัรำยจ่ำย เช่น ใบสั่งซือ้ ใบเสรจ็รบัเงิน ใบแจง้หนี ้ใบรบัสินคำ้หรอืบรกิำร เพื่อปอ้งกนักำร
ท ำรำยกำรที่เลี่ยงขัน้ตอนกำรตรวจสอบและควบคมุที่ก  ำหนดไว้ (เช่น รบัเงินแต่ไม่ออกใบเสร็จรบัเงิน หรือ
ออกใบเสรจ็รบัเงินปลอมใหล้กูคำ้ เป็นตน้) 

(8) มีระบบควบคมุและรกัษำควำมปลอดภยัของขอ้มลูในระบบคอมพิวเตอรท์ี่จดัเก็บขอ้มลูรำยไดแ้ละรำยจ่ำย
ของกองทรสัต ์รวมถึงเอกสำรหลกัฐำนเก่ียวกับรำยไดแ้ละรำยจ่ำยของกองทรสัต์ โดยสำมำรถตรวจสอบ
ยอ้นหลงัไดว้ำ่มีบคุคลใดเขำ้ถึงขอ้มลูดงักล่ำว  

(9) ทรพัยส์ินที่มีมลูค่ำตอ้งจดัเก็บในพืน้ที่ปลอดภยั และจ ำกดัผูเ้ขำ้ไปในพืน้ที่นัน้ โดยกำรเขำ้ไปในพืน้ที่นัน้ตอ้ง
ไดร้บัอนญุำตจำกผูบ้รหิำร และอำจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในกำรเฝำ้ระวงัทรพัยส์ิน 

(10) มีกำรควบคมุดแูลทรพัยส์ินโดยมีกำรจดัท ำทะเบียนทรพัยส์ิน มีกำรตรวจนบัทรพัยส์ินอย่ำงสม ่ำเสมอ และมี
กำรจดัท ำบนัทกึกำรตรวจนบัทรพัยส์ิน ทัง้นี ้ตำมระบบที่มีกำรก ำหนดไวใ้นระบบกำรควบคมุดแูลทรพัยส์ิน  

(ก) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยฝ่ำยบรหิำรสินทรพัยแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำน ตอ้งมีกำรก ำหนดเง่ือนไข
ในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งก ำหนดว่ำ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และ/หรือตวัแทนของ 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์หรือทรสัตีสำมำรถเขำ้ตรวจสอบกำรท ำงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยว์่ำ
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เป็นไปตำม“คูมื่อระบบกำรท ำงำนและระบบควบคมุภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัต์” สญัญำแต่งตัง้
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ สญัญำตกลงกระท ำกำร และสญัญำอื่นใดที่เก่ียวขอ้งไดโ้ดยไม่จ ำตอ้ง
แจง้ใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยท์รำบล่วงหนำ้ได้ (Surprise check) อย่ำงนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้
โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนับสนุนกำรปฏิบตัิงำนจะเขำ้ตรวจสอบระบบควบคุมภำยในเพื่อ
ปอ้งกนักำรเกิดควำมผิดพลำด และหำแนวทำงปอ้งกนัเพื่อมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลำด 

(ข) ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ โดยฝ่ำยบริหำรสินทรพัยแ์ละสนับสนุนกำรปฏิบัติงำน จะใชค้วำมพยำยำม
อย่ำงดีที่สดุในกำรก ำหนดเง่ือนไขในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อตรวจสอบกำรท ำ
กำรซือ้ขำยหลกัทรพัยโ์ดยใชข้อ้มลูภำยใน (Insider Trading) ที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดร้บัมำ
จำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 

(จ) กระบวนกำรสรรหำผูเ้ช่ำของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เป็นดงันี ้

1. ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์ออนมุตัิกรอบรำคำมำตรฐำน (รำคำ ท ำเล รูปแบบและอำยสุญัญำ) ที่สอดคลอ้งกบั
รำคำของอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยในท ำเลเดียวกนั 

2. ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยท์  ำกำรโฆษณำหำผูเ้ช่ำในหลำยช่องทำง เช่น ทำงป้ำยโฆษณำ ทำงออนไลน ์ทำง
นำยหนำ้   

3. เม่ือมีผูส้นใจเช่ำ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะเสนอทรพัยส์ิน รำคำ ท ำเล รูปแบบและอำยสุญัญำ ภำยใตก้รอบ
รำคำมำตรำฐำนที่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดร้บัอนมุตัิจำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์ เพื่อใหข้อ้มลูเพียงพอแก่ผูส้นใจ
เช่ำในกำรตดัสินใจ  

4. ในกรณีที่ผูส้นใจเช่ำพืน้ที่ และมีกำรต่อรองรำคำหรอืเง่ือนไขในกำรเช่ำจนต ่ำกวำ่กรอบรำคำมำตรฐำน ผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัยจ์ะตอ้งน ำเสนอรำคำและเงื่อนไขดงักล่ำวเพื่อขออนมุตัิจำกผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

5. ภำยหลงัผูส้นใจตดัสินใจเช่ำหรือไม่เช่ำพืน้ที่  ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ำรำยงำนสรุปใหแ้ก่ผูจ้ดักำร
กองทรสัตเ์พื่อชีแ้จงเหตผุลในกำรเลือกหรือไม่เลือกของผูส้นใจเช่ำ เพื่อเป็นขอ้มลูในกำรปรบัปรุงกำรหำผูเ้ช่ำ
ตอ่ไป 

การตดิตามดูแลการปฏบัิตงิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ตำมเง่ือนไขในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ กองทรสัตส์ำมำรถติดตำมดแูลและตรวจสอบกำรปฏิบตัิงำน

ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ด ้โดยกองทรสัตจ์ะพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใน 60 วนันบั

จำกวันที่ 31 ธันวำคมของแต่ละปีตลอดอำยุของสัญญำแต่งตั้งผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์กองทรสัตอ์ำจพิจำรณำเลิก

สญัญำฉบบันีโ้ดยแจง้ใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์รำบลว่งหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกวำ่ 30 วนั หำกปรำกฏวำ่ 

1. รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ก ำหนดขำ้งตน้นัน้ๆ 

ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 75 ของประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยตำมแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีที่ไดร้บั

อนมุตัิจำกกองทรสัต ์หรอื 
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2. อตัรำกำรเช่ำ (Occupancy Rate) พืน้ที่ของอำคำรโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำม

รอบที่ก ำหนดขำ้งตน้นัน้ๆ ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมดของอำคำรในแต่ละปีส ำหรบัช่วงระยะเวลำกำร

พิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนในรอบปี  

กองทรสัตอ์ำจขอใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ัดเตรียมเอกสำรขอ้มูลรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนในปีแรกหรือขอ้มูล

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนตำมแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีที่ไดร้บัอนมุตัิจำกกองทรสัตใ์นแต่ละปี หรือขอ้มลู

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ก ำหนดไว ้โดยผูบ้ริหำร

อสงัหำรมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัเตรียมเอกสำรขอ้มลูดงักล่ำวใหแ้ก่กองทรสัตภ์ำยใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลำยลกัษณ์

อกัษรจำกกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ ส  ำหรับผลกำรปฏิบัติงำนรอบระยะเวลำบัญชีปี 2567 ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ผู้จัดกำรกองทรัสต์มี

ควำมเห็นว่ำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดป้ฏิบตัิงำนเป็นไปตำมแผนงบประมำณหรือเป้ำหมำยที่วำงไวไ้ดอ้ย่ำงครบถว้นและ

เหมำะสม 
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การตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะจัดให้มีแนวทำงและระบบในกำรติดตำมและดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์  เพื่อรักษำ
ประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยจะจดัใหมี้แนวทำงดงันี ้
1) ประสำนงำนกบัทรสัตีหรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกทรสัตี เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกในกำรส ำรวจทรพัยส์ินหลกั  
2) บรหิำรจดักำรงบประมำณของกองทรสัตแ์ละเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์ 
3) จดัท ำงบกำรเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนบญัชีที่ก  ำหนดตำมกฎหมำยว่ำดว้ยกำรบญัชี และเปิดเผยงบ

กำรเงินตำมหลกัเกณฑท์ี่ก  ำหนด  
4) เบิกจ่ำยค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต ์เฉพำะกรณีที่เป็นกำรเบิกจ่ำยจำกบัญชีเพื่อกำรด ำเนินงำนประจ ำวัน หรือเพื่อ

วตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ที่ตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภำยใตว้งเงินที่ไดร้บัอนมุตัิจำกทรสัตี  
5) จดัใหมี้กำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขที่ก ำหนดในสญัญำ ก่อตัง้ทรสัต ์

มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง  
6) กรณีตอ้งขอมติจำกผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด ำเนินกำรใด ๆ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งแสดงควำมเห็นและ วิเครำะห์

ผลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบกำรตดัสินใจ  
7) จดัใหมี้กำรเก็บรกัษำเอกสำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัต ์

ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัสตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรัสตต์กลงช ำระค่ำธรรมเนียมในกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำร
กองทรัสต์ โดยค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรรำยปีของบริษัทจัดกำร  และ/หรือ ค่ำธรรมเนียมของผู้จัดกำรกองทรัสต์ 
ประกอบดว้ย/1 

1. คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน ไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ตอ่ปี ของมลูค่ำสินทรพัยร์วมของ KPNREIT 

2. ค่ำธรรมเนียมที่ เก่ียวข้องกับผลกำรด ำเนินงำน (Outperformance Fee) รอ้ยละ 20.00 ของส่วนต่ำงระหว่ำง

ผลตอบแทนที่เกิดขึน้จรงิ และผลตอบแทนอำ้งอิง โดยงดเวน้กำรเรียกเก็บในปีแรก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ : /1 ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ภำษีธุรกิจเฉพำะ หรอืภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกนั 
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การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ในกำรจัดท ำและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตท์ี่มีควำมถูกตอ้ง 

ครบถ้วน ชัดเจน และเพียงพอในกำรตัดสินใจของผู้ลงทุน ทั้งในรูปของรำยงำน ข้อมูลทำงกำรเงิน และข้อมูลทั่วไป 

ตลอดจนขอ้มลูส ำคญัอื่นใด ซึง่บรษิัทฯ จะท ำกำรเปิดเผยผ่ำนช่องทำงกำรสื่อสำรต่ำง ๆ ไดแ้ก่ เว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัย ์

เว็บไซตข์องบรษิัทฯ เอกสำรส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้กำรรำยงำนต่อหน่วยงำนก ำกบัดแูลที่เก่ียวขอ้งตำมที่ก ำหนดใน

สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมำยที่

เก่ียวขอ้ง โดยฝ่ำยนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำนจะด ำเนินกำรเปิดเผยขอ้มลูที่ผ่ำนกำรจดัท ำและสอบทำน

ตำมขัน้ตอนของบรษิัทฯ แลว้ตอ่บคุคลหรอืหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง โดยมีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ข้อมูลของกองทรัสตท์ีต่้องรายงานเป็นประจ า เช่น 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

งบกำรเงินรำยไตรมำส* (สอบทำน) รำยงำนของ
ผูส้อบบัญชีตำมประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. ว่ำดว้ย
กำรใหค้วำมเห็นชอบผูส้อบบญัชี, หนงัสือรบัรองงบ
กำรเงิน (56-REIT3) 

น ำสง่พรอ้มกนัภำยใน 45 วนันบัแตว่นัสิน้สดุไตรมำส 

รำยงำนสถำนะกำรลงทนุของกองทรสัต  ์(OFAR) หรือ
ระบบอื่นใดที่ใชท้ดแทนกนั 

ภำยใน 45 (สี่สิบหำ้) วนั นับแต่วนัสิน้สุดไตรมำสผ่ำนระบบ 
OFAR 

รำยงำนมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ  (NAV) ของกองทรัสต์
มูลค่ ำหน่ วยทรัสต์  มูลค่ ำท รัพย์สิ น ร วม  และ 
รำยละเอียดกำรจัดหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินอื่น
นอกเหนือจำกทรพัยส์ินหลกั (ถำ้มี) 

ส่งใหท้รสัตีเพื่อตรวจสอบภำยใน 30 (สำมสิบ) วนันับแต่วนั
สิน้สุดของแต่ละไตรมำส และเปิดเผยขอ้มูลดงักล่ำวที่ไดร้บั
กำรรบัรองจำกทรสัตีผ่ำนระบบกำรเปิดเผยสำรสนเทศของ 
ตลท. ภำยใน 45 (สี่สิบหำ้)วนั นบัแต่วนัสิน้สดุของแต่ละไตร
มำส 

งบกำรเงินรำยปี/1 (งบปี) (ผูส้อบบญัชีตรวจสอบพรอ้ม
แบบน ำส่งงบกำรเงิน รำยงำนของผู้สอบบัญชีตำม
ประกำศส ำนักงำน ก .ล .ต . ว่ำด้วยกำรให้ควำม
เห็นชอบผูส้อบบัญชี, หนังสือรบัรองงบกำรเงิน (56- 
REIT3) 

ภำยใน 2 (สอง) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี กรณี ไม่ส่งงบ
กำรเงินไตรมำสที่ 4 (สี่) หรือภำยใน 3 (สำม) เดือน นบัแต่วนั
สิน้สดุรอบปีบญัชี กรณีส่งงบกำรเงิน ไตรมำสที่ 4 (สี่) 

รำยงำนสรุปผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ น ำสง่พรอ้มกบักำรน ำสง่งบกำรเงินทกุครัง้ 
หมายเหตุ: /1กำรจดัท ำและเปิดเผยขอ้มลูในงบกำรเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนกำรบญัชีที่สภำวิชำชีพบญัชีก ำหนด 
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2. ข้อมูลของกองทรัสตท์ีต่้องรายงานเมื่อเกิดเหตุการณ ์เช่น 
ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

รำยงำนกำรกระจำยกำรถือครองหุน้ (Free Float)  ภำยใน 14 (สิบสี่) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนเพื่อก ำหนด
รำยช่ือส ำหรับกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือ วันก ำหนด
รำยช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้ิทธิใด ๆ 

ก ำหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักกำรโอนหน่วยทรัสต์ 
หรือวนัก ำหนดรำยช่ือผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรประชุม
ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  ห รื อ วัน ให้สิ ท ธิ ใดๆ  แก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต ์

 

ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ และไม่นอ้ยกว่ำ 14 (สิบสี่) วนั (และไม่นอ้ย
กว่ำ 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลง) ก่อนวนัปิดสมดุ
ทะเบียนพักกำรโอนหน่วยทรสัต ์หรือ วันก ำหนดรำยช่ือผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์พื่อกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัใหส้ิทธิใด 
ๆ แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

หนงัสือนดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ▪ ส่งใหท้รสัตีเห็นชอบไม่น้อยกว่ำ 14 (สิบสี่) วันก่อนวันปิด
สมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก ำหนดรำยช่ือผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

▪ รำยงำนขอ้มลูต่อ ตลท. ไม่นอ้ยกว่ำ 7 (เจ็ด) หรือ 14 (สิบสี่) 
วนัก่อนวนัประชมุ 

▪ ประกำศกำรนัดประชุมในหนังสือพิมพร์ำยวนัแห่งทอ้งถ่ิน
อย่ำงน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) วันก่อนวัน
ประชมุ 

รำยงำนกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตฉ์บับย่อเพื่อน ำ
ขอ้มลูขึน้สื่ออิเลก็ทรอนิกสข์องตลำดหลกัทรพัย ์

โดยไม่ชกัชำ้ คือ  

(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณเ์กิดขึน้ โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลักทรพัยใ์นตลท.ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  

(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง)  

รำยงำนกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ▪ ส่งให้ทรัสตีเห็นชอบภำยใน  9 (เก้ำ) วันนับแต่วันที่มีกำร
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแตล่ะครัง้ 

▪ รำยงำนขอ้มูลต่อตลท. ภำยใน 14 (สิบสี่) วนันับแต่วันที่มี
กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแตล่ะครัง้ 

รำยงำนกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งอสังหำริมทรพัย์
ของกองทรสัต ์

รำยงำนตอ่ ตลท. โดยไม่ชกัชำ้ คือ  
(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณเ์กิดขึน้ โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลกัทรพัยใ์นตลท. ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์น ตลท.  
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(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำม ขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) และรำยงำนตอ่ส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ภำยใน 15 (สิบหำ้) วนันบัแตว่นัที่ไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไป
ซึง่อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ 

รำยงำนเหตุกำรณแ์ละกำรเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส ำคญั
เก่ียวกบักองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 
▪ กำรก ำหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
▪ กำรจ่ำยหรือไม่จ่ำยผลประโยชนต์อบแทน  
▪ กองทรสัตมี์มติใหเ้พิ่มทนุ จดัสรรหน่วยทรสัตห์รอืลด
ทนุช ำระแลว้  

▪ กำรออกหน่วยทรสัตช์นิดใหม่ (Tranche)  
▪ กำรเปลี่ยนแปลงโครงสรำ้งกำรถือหน่วยทรสัตข์องผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำรอ้ยละ 10 ของหน่วยทรสัต์
แตล่ะชนิด (Tranche)  

▪ กำรไดม้ำหรือเสียไปซึ่งสญัญำทำงกำรคำ้ที่ส  ำคัญ 
(เช่น สัญญำเช่ำที่ท  ำกับผู้เช่ำทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต)์  

▪ กำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์ินหลกั  
▪ กำรกู้ยืมเงินหรือก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สินของ
กองทรสัตอ์ย่ำงมีนยัส ำคญั หรือมีกำรออกตรำสำร
หนีเ้ป็นจ ำนวนที่มีนยัส ำคญัต่อฐำนะกำรเงินและผล
กำรด ำเนินงำน กองทรสัตมี์กำรออกผลิตภณัฑใ์หม่
ที่ส  ำคญั  

▪ กำรเลิกกองทรสัตห์รอืกิจกำรของทรพัยส์ินหลกั 
▪ และมีกำรช ำระบญัชี  

▪ กำรเปลี่ยนแปลงที่ส  ำคญัในโครงกำรจ่ำยลงทนุ 

โดยไม่ชกัชำ้ คือ  
(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณเ์กิดขึน้ โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลักทรพัยใ์นตลท.ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  
(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

กำรผิดนัดช ำระหนีห้รือไม่สำมำรถปฏิบัติตำมภำระ 
ผกูพนัตำมนิติกรรมเก่ียวกบักำรรบัควำมช่วยเหลือทำง
กำรเงินที่มีมูลค่ำตั้งแต่รอ้ยละ 5 ของมูลค่ำทรพัยส์ิน
รวมในงบกำรเงินหรอืงบกำรเงินรวมลำ่สดุ 

 

ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ คือ  
(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณ์เกิดขึน้โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลกัทรพัยใ์นตลท. ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  
(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ
กำรถัดไปอย่ำงน้อย  1 (หนึ่ง) ชั่ วโมง) และรำยงำนควำม
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คืบหน้ำเก่ียวกับกำรผิดนัดช ำระหนี้ของกองทรัสต์ (ถ้ำมี) 
ภำยใน 45 (สี่สิบห้ำ) วัน นับแต่วันสิน้สุดของแต่ละไตรมำส
หรือเม่ือมีควำมคืบหน้ำเก่ียวกับกำรผิดนัดช ำระหนี ้แลว้แต่
เหตกุำรณใ์ดจะเกิดก่อน 

กำรท ำธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ คือ 
(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณ์เกิดขึน้โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลกัทรพัยใ์น ตลท. ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  
(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

ข้อพิพำทที่ ส  ำคัญที่ มี ผลกระทบ เ ก่ียวกับกำร
ด ำเนินงำนของกองทรสัต ์เช่น ขอ้พิพำทเก่ียวกบัผูใ้ห้
เช่ำ ทรพัยส์ินที่เช่ำ หรอื ผูเ้ช่ำด ำเนินงำน 

ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ คือ  
(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณเ์กิดขึน้ โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลกัทรพัยใ์นตลท. ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  
(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ  
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปิดเผยใน
รำยงำนประจ ำปี และ/หรอื งบกำรเงินของกองทรสัต ์

ขอ้พิพำททำงกฎหมำยที่ส  ำคญั 

 

ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ คือ  

(ก) ในวันที่มีเหตุกำรณ์เกิดขึน้โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้
หรือขำยหลกัทรพัยใ์นตลท. ในแต่ละรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) 
ชั่วโมง หรอืหลงัเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  

(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยร์อบแรกของวนัท ำ 
กำรถดัไปอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปิดเผยในรำยงำน
ประจ ำปี และ/หรอื งบกำรเงินของกองทรสัต ์

ขอ้มูลอื่นใดที่มี หรือจะมีผลกระทบต่อสิทธิประโยชน์
หรือกำรตดัสินใจของผูล้งทุนหรือต่อกำรเปลี่ยนแปลง
รำคำของหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูอื่นๆ 

 

ทนัทีโดยไม่ชกัชำ้ คือ  
(ก) ในวนัที่มีเหตกุำรณเ์กิดขึน้โดยรำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรอื
ขำยหลกัทรพัยใ์นตลท. ในแตล่ะรอบอย่ำงนอ้ย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง 
หรอืหลงั เวลำกำรซือ้หรอืขำยหลกัทรพัยใ์นตลท.  

(ข) ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมขอ้ (ก) ได ้ให้
รำยงำนก่อนเวลำกำรซือ้หรือขำยหลักทรพัยร์อบแรกของวัน
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ท ำกำรถัดไปอย่ำงน้อย  1 (หนึ่ง) ชั่ วโมง)และรำยงำนต่อ
ส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชำ้เม่ือมีกำรรำยงำนตอ่ ตลท. แลว้ 

 

นอกจำกนี  ้บริษัทฯ จะด ำเนินกำรจัดเตรียมเอกสำรหลักฐำน  รวมถึงขอ้มูลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และรำยงำนตำมที่

สญัญำก่อตัง้ทรสัต  ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมำยที่

เก่ียวขอ้งก ำหนด โดยกำรส่งรำยงำนใหส้  ำนักงำน ก.ล.ต. ในรูปเอกสำรสิ่งพิมพ์ และส่งรำยงำนดังกล่ำวในรูปส ำเนำ

เอกสำรสิ่งพิมพ ์และ/หรือขอ้มูลอิเล็กทรอนิกสผ์่ำนระบบส่งขอ้มูลของตลำดหลักทรพัย์ ตำมที่ระเบียบและกฎหมำยที่

เก่ียวขอ้งก ำหนด 
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การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

กำรขอมติและกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์หำกมีประกำศก ำหนดหลักเกณฑ์ไวเ้ป็นกำรเฉพำะ ให้เป็นไปตำม
หลกัเกณฑเ์รื่องนัน้ กำรขอมติเพื่ออนมุตัิในเรื่องใด ๆ ในกำรบรหิำรจดักำรและกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตต์ำมที่สญัญำ
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระรำชบญัญัติทรสัตก์ ำหนดนัน้ ใหก้ระท ำดว้ยวิธีกำรจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวิธีอื่นใดตำมที่
ประกำศ ส ำนกังำน ก.ล.ต. ก ำหนด ทัง้นี ้กำรขอมติและเหตใุนกำรขอมติสำมำรถศึกษำรำนละเอียดเพิ่มเติมไดเนเอกสำร
แนบ 2 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดใหม้ีการประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่จดัใหมี้กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงนอ้ยในกรณี ดงัตอ่ไปนี  ้
(ก) เม่ือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละสิบ (10) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยได้

แลว้ทัง้หมด เขำ้ช่ือกนัท ำหนงัสือขอใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตห์รือทรสัตีเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบเุหตผุล
ในกำรขอเรียกประชุมไวอ้ย่ำงชัดเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขำ้ช่ือกันท ำหนังสือขอใหมี้กำร
เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหมี้กำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยในสี่สิบหำ้ (45) 
วนั นบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจำกผูถื้อหน่วยทรสัตห์รอืไดร้บัแจง้จำกทรสัตี 

(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำและ
มีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหมี้กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยในหนึ่ง (1) เดือนนบัแตไ่ดร้บัหนงัสือ
จำกทรสัต ีทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในกำรปรกึษำหำรอืกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์ึงเหตจุ ำเป็นดงักล่ำว 

(ค) ในกรณีเรื่องใดที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจำรณำและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นกำรจัดกำร
กองทรสัต ์ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรปรกึษำหำรอืกบัทรสัตีถึงเหตจุ ำเป็นดงักล่ำว 

2. ให้ผู้จัดกำรกองทรัสตด์ ำเนินกำรตำมขั้นตอนในกำรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ำมข้อกำรเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

การเรียกประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ในกำรเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในกำรเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดักำร
กองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตำมวิธีกำรเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่สญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ ำหนด และใหจ้ดัท ำเป็นหนงัสือนดั
ประชมุที่มีรำยละเอียดเพียงพอตอ่กำรตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ระบสุถำนที่ วนั เวลำ วิธีกำรประชมุ กำรออกเสียงลง
มติ ระเบียบวำระกำรประชมุ และเรื่องที่จะเสนอตอ่ที่ประชมุพรอ้มดว้ยรำยละเอียดตำมสมควร โดยระบใุหช้ดัเจนวำ่เป็น
เรื่องที่จะเสนอเพื่อทรำบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจำรณำ แลว้แต่กรณี รวมทัง้ควำมเห็นของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นเรื่อง
ดงักล่ำว ซึง่รวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจไดร้บัจำกกำรลงมติในเรื่องนัน้ โดยกำรจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตน์ัน้  
1. กรณีทั่วไป ใหจ้ดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบลว่งหนำ้ไม่นอ้ยกวำ่เจ็ดวนัก่อนวนัประชมุ 
2. 14 (สิบสี่) วนั ในกรณีที่เป็นกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวำระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำ  3 ใน 4 
(สำมในสี่) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง  ทั้งนี ้กรณีที่มีประกำศ
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ก ำหนดหลักเกณฑเ์ก่ียวกับระยะเวลำกำรจัดส่งหนังสือนัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นกำรเฉพำะ  ใหจ้ัดส่งให้
เป็นไปตำมหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 
ทัง้นี ้ใหป้ระกำศกำรนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ำยวนัแห่งทอ้งถ่ินอย่ำงนอ้ยหนึ่งฉบบัไม่นอ้ยกวำ่สำมวนัก่อนวนั

ประชมุดว้ย  
ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ิไดด้  ำเนินกำรเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ำยในระยะเวลำหนึ่ง (1) เดือนนบัแตว่นัที่

ไดร้บัหนงัสือจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรอืทรสัตีตำมขอ้ 17.3.1 (ก) หรอื (ข) แห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัตนี์แ้ลว้แต่กรณี 
ใหท้รสัตีด ำเนินกำรเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตำมวิธีกำรเรียกประชมุที่ก  ำ หนดไวใ้นวรรคหนึ่งโดย
อนโุลม โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์หนำ้ที่ในกำรใหค้วำมรว่มมือในกำรส่งขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งและจ ำเป็นที่ทรสัตีตอ้งใชเ้พื่อเรยีก
ประชมุและด ำเนินกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภำยในเจ็ด (7) วนันบัแตท่ี่ไดร้บักำรรอ้งขอจำกทรสัตี เพื่อใหท้รสัตีสำมำรถ
ด ำเนินกำรเรียกประชมุและด ำเนินกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยไม่ชกัชำ้ และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรยีกเก็บคำ่ใชจ้่ำยที่
เกิดขึน้จำกกองทรสัต ์(หำกมี) จำกกำรจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดักำรกองทรสัตด์งักล่ำวไดต้ำมจรงิ 
องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ 

กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำประชมุไม่นอ้ยกวำ่ย่ีสิบหำ้ (25) คนหรอืไม่นอ้ยกวำ่กึ่งหนึ่งของ
จ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกวำ่หนึ่งในสำม (1 ใน 3) ของจ ำนวนหน่วยทรสัต์
ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรำกฎวำ่กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เม่ือล่วงเวลำนดัไปแลว้ถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมงจ ำนวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตซ์ึง่มำเขำ้รว่มประชมุไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตำมที่ก ำหนดเอำไวใ้นวรรคหนึ่ง หำกวำ่กำรประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รยีกนดัเพรำะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตำมขอ้ 17.3.1 (ก) แห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กำรประชมุเป็นอนั
ระงบัไป ถำ้กำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นกำรเรียกประชมุเพรำะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตำมขอ้ 17.3.1 (ก) แห่ง
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ใหน้ดัประชมุใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวำ่เจ็ด (7) วนัก่อนวนั
ประชมุ ในกำรประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวำ่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทัง้นี ้ภำยใตบ้งัคบัแห่งพระรำชบญัญตัิทรสัต ์และประกำศที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแตง่ตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อท ำหนำ้ที่เป็น
ประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่ำงไรก็ตำม หำกกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระใดมีกำรพิจำรณำเรื่องที่
ประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธำนออกจำกหอ้งประชมุในวำระนัน้ และใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์
น ำเสนอรำยช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระ
นัน้ ๆ หำกกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระใดมีกำรพิจำรณำเรื่องที่ทรสัตีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตี
หรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวำระดงักล่ำว (ในกรณีที่ทรสัตี
หรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียใน
วำระใด ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตน์ ำเสนอรำยช่ือบคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธำนในที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระนัน้ ๆ ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สียในวำระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึ่งขึน้เป็นประธำนในที่ประชมุ 
ประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หมี้อ ำนำจ หนำ้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
1. ควบคมุดแูลกำรด ำเนินกำรประชมุโดยทั่วไปใหมี้ควำมเรยีบรอ้ย 
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2. ก ำหนดใหใ้ชว้ิธีกำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ประธำนในที่ประชมุจะพิจำรณำเห็นสมควร 
หรือจ ำเป็นเพื่อใหก้ำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตลอดจนกระบวนกำรในกำรพิจำรณำและลงมติในเรื่องต่ำง ๆ เป็น
ระเบียบเรยีบรอ้ยและมีประสิทธิภำพ 

3. เพื่อใหก้ำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมพระรำชบญัญัติทรสัตแ์ละประกำศที่เก่ียวขอ้งมีควำมเป็นระเบียบเรียบรอ้ย  
ประธำนอำจยตุิกำรอภิปรำย หรอืกำรพิจำรณำในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

4. ในกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ำกัน ใหป้ระธำนในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตมี์
เสียงชีข้ำด โดยกำรใชอ้  ำนำจในกำรตดัสินชีข้องของประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงใน
กำรลงมติเท่ำกนันี ้ใหเ้ป็นที่สดุ 

กำรด ำเนินกำรประชมุ ซึง่ตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงันี ้
1. กำรด ำเนินกำรประชมุ ใหเ้ป็นไปตำมล ำดบัระเบียบวำระที่ก ำหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุ เวน้แต่ที่ประชมุจะมีมติให้
เปลี่ยนล ำดบัระเบียบวำระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่สองในสำมของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่มำประชมุ 

2. เม่ือที่ประชมุพิจำรณำเสรจ็ตำมขอ้ 1 แลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่ำหนึ่งในสำมของ
จ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดท้ัง้หมดจะขอใหท้ี่ประชมุพิจำรณำเรื่องอื่นนอกจำกที่ก ำหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุ
อีกก็ได ้

3. ในกรณีที่ที่ประชมุพิจำรณำเรื่องตำมล ำดบัระเบียบวำระไม่เสรจ็ตำมขอ้ 1 หรือพิจำรณำเรื่องที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สนอ
ไม่เสรจ็ตำมขอ้ 2 แลว้แตก่รณี และจ ำเป็นตอ้งเลื่อน 
กำรพิจำรณำ ใหท้ี่ประชมุก ำหนดสถำนที่ วนั และเวลำที่จะประชมุครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์่งหนงัสือนดั

ประชุมระบุสถำนที่ วนั เวลำ และระเบียบวำระกำรประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำ 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม 
ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณำค ำบอกกล่ำวนดัประชมุในหนงัสือพิมพไ์ม่นอ้ยกวำ่สำมวนัก่อนวนัประชมุดว้ย 
วิธีการมอบฉันทะ 

ในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่น หรือทรสัตี หรอืกรรมกำรอิสระของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำมที่ระบใุนหนงัสือมอบฉนัทะ เขำ้ประชมุและออกเสียงแทนตนในกำรประชมุได ้โดยในกำรส่งหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัส่งหนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้ห้
เป็นไปตำมแบบที่ส  ำนกังำน กลต. ก ำหนด 

หนงัสือมอบฉนัทะและเอกสำรประกอบกำรมอบฉนัทะตำมที่ก ำหนดในหนงัสือเชิญประชมุนี ้ผูร้บัมอบฉนัทะ
จะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธำนในที่ประชมุ หรอืผูท้ี่ประธำนในที่ประชมุมอบหมำย ณ ที่ประชมุก่อนเริ่มกำรประชมุ 
วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ไม่วำ่จะออก
เสียงลงคะแนนโดยตนเองหรือโดยผูร้บัมอบฉนัทะ) ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่พิจำรณำ 

1. มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
เวน้แตส่ญัญำก่อตัง้ทรสัตจ์ะก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่น มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนน

เสียงดงัตอ่ไปนี ้
1.1. ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขำ้งมำกของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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1.2. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำสำมในสี่  (3 ใน 4) ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ฟ) กำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมลูค่ำตัง้แต่รอ้ยละสำมสิบ (30) ของมลูค่ำทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์
(ภ) กำรเพิ่มทนุหรอืกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นกำรล่วงหนำ้ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
(ม) กำรเพิ่มทนุแบบมอบอ ำนำจทั่วไปของกองทรสัต ์
(ย) กำรท ำธุรกรรมกับผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ซึ่งมีขนำดรำยกำร

ตัง้แต่ย่ีสิบลำ้น (20,000,000) บำท หรือเกินกว่ำรอ้ยละสำม (3) ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์ 
แลว้แต่มลูค่ำใดจะสงูกว่ำ ทัง้นี ้ขนำดของธุรกรรมดงักล่ำวอำจมีกำรเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตำมที่
กฎหมำย กฎ ระเบียบ และประกำศที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

(ร) กำรเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและกำรคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
(ล) กำรเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(ว) กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงมีนยัส ำคญั 
(ศ) กำรปฏิบตัิแตกตำ่งจำกขอ้ผกูพนัที่ใหไ้วใ้นค ำขออนญุำต หรอืแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 
(ษ) กำรเลิกกองทรสัต ์
มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืกำรจดักำรกองทรสัตมี์ลกัษณะที่ขดัหรอืแยง้กบั

หลกัเกณฑท์ี่ก  ำหนดในประกำศสร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตำมพระรำชบญัญตัิหลกัทรพัย ์หรอืพระรำชบญัญตัิท
รสัต ์ใหถื้อวำ่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

ทัง้นี ้กำรลงมติในขอ้ 1.2 (ซ) ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัตัง้แตร่อ้ยละ 10 (สิบ) ของ
จ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคำ้นมติดงักล่ำว 

การจัดท ารายงานบันทกึการประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัท ำบนัทกึรำยงำนมติของที่ประชมุและกระบวนกำรเรียกและด ำเนินกำรประชมุของกำร
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธำนในที่ประชมุของกำรประชมุแต่ละครัง้เป็นผูล้งนำมรบัรองควำมถกูตอ้ง
ของบนัทกึนัน้ ทัง้นี ้ใหค้ำ่ใชจ้่ำยส ำหรบักำรจดัท ำบนัทกึกำรประชมุเป็นคำ่ใชจ้่ำยของกองทรสัต ์

กรณีที่มีประกำศก ำหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับกำรขอมติและกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นกำรเฉพำะใหเ้ป็นไป
ตำมหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

คณะกรรมการ  
กรรมกำร และบคุคลผูมี้อ  ำนำจในกำรจดักำรของบรษิัทฯ ตอ้งมีลกัษณะเป็นไปตำมประกำศ สช.29/2555 และที่จะมี

กำรแกไ้ขเพิ่มเติมหรือตำมกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต  

กรรมการอิสระ 
ในกำรคดัเลือกกรรมกำรอิสระของบรษิัทฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์กรรมกำรอิสระตอ้งมีคณุสมบตัิอย่ำงนอ้ยดงันี ้
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1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อยบรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้
รำยใหญ่ หรือผูมี้อ  ำนำจควบคมุของบรษิัทฯ ทัง้นี ้ใหน้บัรวมกำรถือหุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งของกรรมกำรอิสระรำยนัน้ ๆ 
ดว้ย 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมกำรที่มีส่วนรว่มบริหำรงำน ลกูจำ้ง พนกังำน ที่ปรกึษำที่ไดเ้งินเดือนประจ ำหรือผูมี้อ  ำนำจ
ควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล ำดับเดียวกัน ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรือของผูมี้
อ  ำนำจควบคมุของบรษิัทฯ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ยกวำ่ 2 ปี 

3) ไม่เป็นบคุคลที่มีควำมสมัพนัธท์ำงสำยโลหิต หรือโดยกำรจดทะเบียนตำมกฎหมำย ในลกัษณะที่เป็นบิดำ มำรดำ คู่
สมรส พี่นอ้ง และบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของกรรมกำรรำยอื่น ผูบ้ริหำร ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ผูมี้อ  ำนำจควบคุม 
หรอืบคุคลที่จะไดร้บักำรเสนอใหเ้ป็นกรรมกำร ผูบ้รหิำร หรอืผูมี้อ  ำนำจควบคมุของบรษิัทฯ หรอืบรษิัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีควำมสมัพนัธท์ำงธุรกิจกบับรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่หรือผูมี้อ  ำนำจ
ควบคมุของบริษัทฯ ในลกัษณะที่อำจเป็นกำรขดัขวำงกำรใชว้ิจำรณญำณอย่ำงอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคย
เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยัของผูท้ี่มีควำมสมัพนัธท์ำงธุรกิจกบับริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ 
เวน้แตจ่ะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ยกวำ่ 2 ปี 

5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรือผูมี้อ  ำนำจ
ควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยั ผูมี้อ  ำนำจควบคุม หรือหุน้ส่วนของส ำนกังำนสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบ
บญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรือผูมี้อ  ำนำจควบคุมของบริษัทฯ สงักดัอยู่ 
เวน้แตจ่ะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ยกวำ่2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริกำรทำงวิชำชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงกำรใหบ้ริกำรเป็นที่ปรกึษำกฎหมำยหรือที่ปรกึษำทำงกำร
เงิน ซึง่ไดร้บัคำ่บรกิำรเกินกวำ่ 2 ลำ้นบำทตอ่ปีจำกบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อยบรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรอืผู้
มีอ  ำนำจควบคมุของบรษิัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยั ผูมี้อ  ำนำจควบคมุ หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้รกิำรทำงวิชำชีพนัน้
ดว้ย เวน้แตจ่ะไดพ้น้จำกกำรมีลกัษณะดงักล่ำวมำแลว้ไม่นอ้ยกวำ่ 2 ปี  

7) ไม่เป็นกรรมกำรที่ไดร้บักำรแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมกำรบริษัทฯ ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซึ่งเป็นผูท้ี่
เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รำยใหญ่ 

8) ไม่ประกอบกิจกำรที่มีสภำพอย่ำงเดียวกันและเป็นกำรแข่งขนัที่มีนยักับกิจกำรของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือไม่
เป็นหุน้ส่วนที่มีนยัในหำ้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมกำรที่มีส่วนรว่มบริหำรงำนลกูจำ้ง พนกังำน ที่ปรกึษำที่รบัเงินเดือน
ประจ ำ หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจกำรที่มีสภำพ
อย่ำงเดียวกนัและเป็นกำรแข่งขนัที่มีนยักบักิจกำรของบรษิัทฯ หรอืบรษิัทย่อย 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลำดหลกัทรพัยเ์ห็นว่ำไม่สมควรเป็นผูบ้ริหำรตำมขอ้บงัคบัของตลำดหลกัทรพัยแ์ละ /หรือบุคคลที่มี
ลกัษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุว่ำดว้ยลกัษณะตอ้งหำ้มของบคุลำกรในธุรกิจตลำดทนุ
โดยอนโุลม ขอ้ 12(4) ของประกำศ สช.29/2555 และที่จะมีแกไ้ขเพิ่มเติมหรือตำมกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. 
อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต 

10) ไม่เคยตอ้งค ำพิพำกษำว่ำดว้ยกระท ำควำมผิดตำมกฎหมำยหลกัทรพัย์ กฎหมำยว่ำดว้ยกำรประกอบธุรกิจเงินทุน
ธุรกิจหลกัทรพัยแ์ละธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมำยวำ่ดว้ยกำรธนำคำรพำณิชยก์ฎหมำยวำ่ดว้ยกำรประกนัวินำศภยั 
กฎหมำยว่ำดว้ยกำรป้องกนัและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน หรือกฎหมำยที่เก่ียวกบัธุรกิจกำรเงินในท ำนองเดียวกนั ไม่
ว่ำจะเป็นกฎหมำยไทยหรือกฎหมำยต่ำงประเทศ โดยหน่วยงำนที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำยนั้น ทั้งนี ้ในควำมผิด
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เก่ียวกบักำรกระท ำอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบักำรซือ้ขำยหลกัทรพัย ์หรอืกำรบรหิำรงำนที่มีลกัษณะเป็นกำรหลอกลวง
ฉอ้ฉลหรือทจุรติ 

11) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  ำใหไ้ม่สำมำรถใหค้วำมเห็นอย่ำงเป็นอิสระเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ 
ทัง้นี ้ในส่วนนี ้ค ำว่ำ “บรษิัทใหญ่” “บรษิัทย่อย” “บรษิัทย่อยล ำดบัเดียวกนั” “บรษิัทรว่ม” “ผูท้ี่เก่ียวขอ้ง” “ผูบ้ริหำร” 

“ผูถื้อหุน้รำยใหญ่” “ผูมี้อ  ำนำจควบคุม” “บุคคลที่อำจมีควำมขัดแยง้” ใหมี้ควำมหมำยเช่นเดียวกับบทนิยำมของค ำ
ดงักล่ำวที่ก  ำหนดไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุวำ่ดว้ยกำรขออนญุำตและกำรอนญุำตใหเ้สนอขำยหุน้ที่ออก
ใหม่ 

ผู้บริหารระดับสูงสุด 
กรรมกำรผูจ้ดักำรจะพิจำรณำด ำเนินกำรสรรหำและคดัเลือกผูบ้ริหำรของบริษัทฯ เพื่อรบัผิดชอบกำรปฏิบตัิหนำ้ที่

เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัตอ่ไปนี ้
1. เป็นผูท้ี่มีประสบกำรณก์ำรท ำงำนที่สอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ  หรือสอดคลอ้งกบั

หนำ้ที่และ/หรอืควำมรบัผิดชอบในสำยงำนของบรษิัทฯ  
2. ในกำรคดัเลือกผูบ้ริหำรที่จะเขำ้มำท ำหนำ้ที่รบัผิดชอบในสำยงำนเก่ียวกับกำรดูแลจดักำรทรพัยส์ินของกองทรสัต์  

บคุคลดงักล่ำวจะตอ้งมีควำมรูแ้ละประสบกำรณด์ำ้นบรหิำรจดักำรลงทนุหรือจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย์
รวมกันเป็นระยะเวลำไม่น้อยกว่ำ 3 ปี ภำยในช่วงระยะเวลำ 5 ปีที่ผ่ำนมำ ไม่มีลักษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วยลักษณะต้องห้ำมของบุคลำกรในธุรกิจตลำดทุน  รวมทั้งให้เป็นไปตำม
หลกัเกณฑแ์ละนโยบำยของบรษิัทฯ รวมถึงสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำร
ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง และอนมุตัิกำรรบับคุคลดงักล่ำวเขำ้เป็นบคุลำกรของบริษัทฯ 
ตอ่ไป 
ทัง้นี ้สำมำรถ ศกึษำรำยละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้โครงสรำ้งกำรจดักำรผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ค่ำผูส้อบบญัชีส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แต่วนัที่ 13 ธันวำคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2567  
ประกอบดว้ยคำ่ใชจ้่ำยดงันี ้

1. คำ่ตอบแทนจำกกำรสอบบญัชี (Audit Fee) จ ำนวน 150,000 บำท  
2. ไม่มีคำ่บรกิำรอื่น (Non-Audit Fee)  
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ความรับผิดชอบต่อสังคม 

การพัฒนาด้านสังคม  

กำรด ำเนินงำนดำ้นกำรพัฒนำศักยภำพเยำวชน สังคม และสำธำรณะประโยชนต์่ำงๆ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ุ่งมั่นสรำ้งควำมเขม้แข็งใหแ้ก่สงัคมและชมุชน โดยเฉพำะกำพฒันำเยำวชนไทยใหเ้ติบโตมำเป็น

ประชำกรที่มีคณุภำพ ซึ่งจะเป็นก ำลงัส ำคญัในกำรพฒันำประเทศชำติสืบไป โดยกำรพฒันำศกัยภำพเยำวชน สงัคม และ

สำธำรณประโยชนต์่ำงๆ จะมีกำรร่วมมือกันระหว่ำงภำคีเครือข่ำยทัง้ชุมชน, หน่วยงำนรำชกำร,และภำคประชำชน เพื่อ

รว่มกนัพฒัน ำใหค้วำมเป็นอยู่และสภำพแวดลอ้มของชมุชนในสงัคมดีขึน้  

การพัฒนาด้านส่ิงแวดล้อม  

กำรด ำเนินธุรกิจที่เป็นมิตรและค ำนึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยย์ดึ

มั่นในกำรด ำเนินงำนดำ้นสิ่งแวดลอ้ม ดว้ยกำรสนบัสนนุทำงกำรเงินแก่ธุรกิจที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม และมุ่งเนน้กำรลด

กำรปล่อยก๊ำซเรอืนกระจกจำกกำรด ำเนินงำน รวมถึงใหค้วำมส ำคญักบักำรด ำเนินงำนทกุขัน้ตอน  

เพื่อใหม้ั่นใจว่ำทกุกระบวนกำรของธุรกิจตัง้อยู่บนรำกฐำนของกำรใส่ใจดแูลรกัษำสิ่งแวดลอ้ม กำรด ำเนินนโยบำย

อนรุกัษ์และลดกำรใชท้รพัยำกรและกำรลดของเสีย ด ำเนินกำรอย่ำงต่อเน่ืองเพื่อใหเ้กิดกำรใชท้รพัยำกรอย่ำงคุม้ค ่ำในทุก

ขัน้ตอนกำรด ำเนินงำน ทัง้ในเรื่องกำรใชท้รพัยำกรน ำ้ ไฟฟ้ำและกำรลดของเสีย 

การต่อต้านการทุจริตคอรรั์ปช่ัน  

ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หค้วำมส ำคญักับกำรด ำเนินธุรกิจที่โปรง่ใสและต่อตำ้นกำรทุจริตคอรปัชั่นโดยร่วมกับผูบ้ริหำร

อสังหำริมทรพัยส์รำ้งแนวทำงป้องกันกำรคอรปัชั่นตลอดจนมีกำรระบุควำมเสี่ยงดำ้นกำรทุจริตคอรปัชั่นกำรก ำหนด

แนวทำงในกำรป้องกนัควำมเสี่ยงดงักล่ำว กำรปรบัปรุงกระบวนกำรกำรควบคมุภำยในกำรสื่อสำรไปยงับุคลำกรภำยใน

และบคุคลภำยนอกองคก์รกำรจดัอบรมแก่พนกังำนกำรสอบทำนควำมครบถว้นเพียงพอของกระบวนกำร 
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การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง  

เพื่อใหก้ำรปฏิบตัิงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นไปตำมนโยบำยบริษัท สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์บบแสดง

รำยกำรขอ้มลูหนงัสือชีช้วน กฏระเบียบ ขอ้บงัคบั ขอ้ก ำหนด และกฏหมำยที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ไดป้ฏิบตัิงำน

ตำมคู่มือระบบงำนคู่มือระบบกำรท ำงำน และระบบควบคุมภำยใน ซึ่งประกอบด้วย ระบบงำนต่ำงๆ ดงันี ้กำรก ำหนด

นโยบำยในกำรจดักำรกองทรสัต ์กำรจดัโครงสรำ้งเงินทุนของกองทรสัต ์กำรตดัสินใจลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์และกำร

ก ำหนดนโยบำยและกลยทุธใ์นกำรจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์กำรบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยง กำรจดักำรควำม

ขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์กำรคดัเลือกบคุลำกร และผูร้บัมอบหมำยในงำนที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัต ์กำร

ก ำกับดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ และบุคลำกรของผู้จัดกำรกองทรัสต์และกำรตรวจสอบดูแลผู้รับ

มอบหมำยในงำนที่เก่ียวกบักำรจดักำรกองทรสัต ์กำรเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์กำรปฏิบตัิกำรดำ้นงำนสนบัสนนุ (Back 

Office) กำรตรวจสอบและควบคมุภำยใน กำรติดต่อสื่อสำรกบัผูล้งทนุและกำรจดักำรกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งท ุน รวมทัง้

กำรจดักำรกบัขอ้พิพำททำงกฎหมำย ทัง้นีเ้พื่อใหก้ำรปฏิบตัิงำนเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ ไดก้ ำหนดให ้ฝ่ำยก ำกบัดแูล

และบรหิำรควำมเสี่ยงมีหนำ้ที่ตรวจสอบ ก ำกบั ดแูล และตรวจสอบกำรปฏิบตัิงำนของฝ่ำยงำนตำ่งๆ และรำยงำน  ผลกำร

ปฏิบตัิงำน/กำรตรวจสอบไปยงัคณะกรรมกำรบริษัทฯ เพื่อรบัทรำบผลกำรด ำเนินงำน และสำมำรถใหค้ ำแนะน ำ ปรบัปรุง

กระบวนกำรท ำงำนใหมี้ประสิทธิภำพมำกขึน้  
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีหน้ำที่และควำมรับผิดชอบหลักในกำรดูแลและจัดกำรกองทรัสต์  ซึ่งรวมถึงกำรลงทุนใน

ทรพัยส์ินและกำรดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์แมว้ำ่กองทรสัตจ์ะมีนโยบำยหลีกเลี่ยงกำรท ำรำยกำรเก่ียวโยงกนัซึ่งอำจ
ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ แต่กองทรัสตจ์ะยังมีกำรท ำรำยกำรกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ทั้งนี ้ในกรณีที่
กองทรัสตมี์กำรท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะพิจำรณำเหตุผลและคว ำมจ ำเป็นในกำรที่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำธุรกรรมดังกล่ำว รวมทั้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตำมนโยบำยของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์สัญญำก่อตัง้ทรัสต ์
สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งกับกำรดู แล
จดักำรกองทรสัต ์

ทัง้นี ้กำรแปลงสภำพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT จะมีรำยกำรระหว่ำงกองทรสัต ์และผูจ้ัดกำร
กองทรสัต ์รวมทัง้บริษัทที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รวมทัง้รำยกำรระหว่ำงกองทรสัตก์ับทรสัตีหรือบุคคลที่เก่ียว
โยงกนักบัทรสัตี ซึง่มีรำยละเอียดของกำรท ำธุรกรรมดงักล่ำวดงัตอ่ไปนี ้

บุคคล/นิตบุิคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์

บุคคล/นิตบุิคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์ ความสัมพันธก์ับกองทรัสต ์

1. บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT  

2. บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ 
จ ำกดั  

เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์KPNREIT  

12.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

นิตบุิคคลที่
เกี่ยวโยงกัน
กับกองทรัสต ์

ลักษณะของ
รายการระหว่าง
กัน 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์
และทีป่รึกษาทางการเงนิ 

บลเูวล เ ป็ น ผู้ จั ด ก ำ ร
กองทรสัต ์

บลูเวลเป็นหนึ่งในผู้บริหำรจัดกำร
กองทรสัตอ์ิสระในประเทศไทย จำก
กำรรวมตวัของทีมผูบ้รหิำรที่มีควำม
เ ช่ี ย ว ช ำ ญ ด้ ำ น ก ำ ร บ ริ ห ำ ร
อสงัหำริมทรพัย ์และประสบ กำรณ์
ท ำงำนแวดวงกำรเงินในบริษัทชั้น
น ำ โดยมีประสบกำรณก์ว่ำ 20 ปีจึง
มี ค ว ำ ม เ ข้ ำ ใ จ ใ น ธุ ร กิ จ
อสังหำริมทรพัยแ์ละบริหำรจัดกำร
กองทรสัตเ์ป็นอย่ำงดี ดงันัน้ บลเูวล

ค่ำธรรมเนียมและเง่ือนไขที่ เก่ียวข้อง
สอดคล้องกับหน้ำที่ควำมรับผิดชอบ
ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และเทียบ เคียง
ไดก้ับค่ำธรรมเนียมผูจ้ัดกำรกองทรสัต์
รำยอื่นในตลำด /1 โดยมีรำย ละเอียด
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์ำมที่
เ ปิดเผยในหัวข้อค่ำธรรมเนียมและ
คำ่ใชจ้่ำยที่เรยีกเก็บจำกกองทรสัต ์
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นิตบุิคคลที่
เกี่ยวโยงกัน
กับกองทรัสต ์

ลักษณะของ
รายการระหว่าง
กัน 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์
และทีป่รึกษาทางการเงนิ 

จึงมีควำมเหมำะสมที่จะท ำหน้ำที่
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ของกองทรัสต์ 
KPNREIT 

หมายเหตุ: /1ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ี่เรียกเก็บจริงจำกกองทรสัตอ์ื่น ไดแ้ก่ (1) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยภ์ิรชัออฟฟิศ (BOFFICE) 
โดยบริษัทภิรชั รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกัด รอ้ยละ 0.38 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(2) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง 
ออฟฟิศ (B-WORK) โดยบริษัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวมบวัหลวง จ ำกดั) รอ้ยละ 0.34 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(3) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิ
กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์(GVREIT) โดยบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้คอมเมอรเ์ชียล แอสแซท แมนเนจเมน้ท ์รอ้ยละ 0.21 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัต ์(4) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี ้ (TPRIME) โดยบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ำกด รอ้ยละ 0.61 
ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(5) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์ (WHABT) โดยบริษัท 
ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์รอ้ยละ 0.29 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์และ (6) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยส์ริภิิญโญ (SIRIPRT) 
โดยบรษัิท ทีเอสทีอี รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

(2) มูลค่าของรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสตใ์นช่วงทีผ่่านมา 

รายการ (หน่วย : บาท) 13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์ ถงึ 31 ธันวาคม 2567 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ  

บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั 95,981 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1. ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเส่ียงโดยควำมช่วยเหลือของฝ่ำยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในผูจ้ดักำรกองทรสัต์
จะรวบรวมรำยช่ือบุคคลหรือกิจกำรที่เขำ้ข่ำยเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดกำรกองทรสัต์  และปรบัปรุงขอ้มูล
ดงักล่ำวใหเ้ป็นปัจจบุนั และน ำสง่ขอ้มลูดงักล่ำวใหท้รสัตีภำยใน 7 วนัท ำกำร นบัแตว่นัที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตท์รำบและ
มีมติอนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำธุรกรรมกับบุคคลดงักล่ำว แต่ทัง้นีต้อ้งก่อนกำรเขำ้ท ำธุรกรรม เพื่อใชใ้นกำรตรวจสอบรำยกำร
ระหวำ่งกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

2. ฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยง ตอ้งตรวจสอบว่ำธุรกรรมต่ำง ๆ  ของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรมที่
ผู้จัดกำรกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสตมี์ส่วนไดเ้สียหรือไม่  และจ ำเป็นตอ้งขอควำม
เห็นชอบจำกคณะกรรมกำรบริษัท ฯ และทรสัตี  หรือขอมติจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนที่จะท ำธุรกรรมนั้น
เพื่อใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของกฎหมำย สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน  

3. ในกรณีปรำกฏว่ำธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ธุรกรรมดงักล่ำวตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
3.1 ในดำ้นสำระของรำยกำร เป็นธุรกรรมที่เขำ้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

• เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 
• เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
• มีควำมสมเหตสุมผลและใชร้ำคำที่เป็นธรรม 
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• คำ่ใชจ้่ำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่เรยีกเก็บจำกกองทรสัต ์(ถำ้มี) อยู่ในอตัรำที่เป็นธรรมและเหมำะสม 
• ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในกำรเขำ้ท ำธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในกำรตดัสินใจเขำ้ท ำธุรกรรมนัน้ 

3.2 ในดำ้นระบบในกำรอนมุตัิ ตอ้งผ่ำนกำรด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้
• ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้  
• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำเกินกว่ำหนึ่งลำ้นบำท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่ำทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ตอ้งไดร้บัอนุมัติจำกคณะกรรมกำร (board of directors) ของ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำตัง้แต่ย่ีสิบลำ้นบำทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่ำใดจะสงูกว่ำ ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ
สำมในสี่ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
ในกรณีที่ธุรกรรมขำ้งตน้เป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุ กำรค ำนวณมลูค่ำจะ

ค ำนวณตำมมลูค่ำกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์ินนัน้ ๆ ที่ท  ำใหท้รพัยส์ินดงักล่ำวนัน้พรอ้มจะหำรำยได ้
ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งมีกำรน ำเสนอธุรกรรมดงักล่ำวใหค้ณะกรรมกำรพิจำรณำ ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และ

จัดกำรควำมเสี่ยงจะด ำเนินกำรให้ฝ่ำยงำนที่ เ ก่ียวข้องในผู้จัดกำรกองทรัสต์น ำเสนอธุรกรรมดังกล่ำวให้
คณะกรรมกำรพิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบ และเม่ือไดร้บัควำมเห็นชอบจำกคณะกรรมกำรแลว้ ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ 
บรหิำร และจดักำรควำมเส่ียงจะน ำเสนอธุรกรรมดงักล่ำวใหท้รสัตีพิจำรณำเพื่อใหค้วำมเห็นชอบตอ่ไป 

อย่ำงไรก็ดี หำกธุรกรรมดงักล่ำวตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำร
และจัดกำรควำมเสี่ยง และฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ กำรลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์จะร่วมกันน ำเสนอเรื่องกำรเขำ้ท ำ
ธุรกรรมขำ้งตน้ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบตำมที่ไดก้ล่ำวไปขำ้งตน้ ทัง้นี ้กระบวนกำรขอ
มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

4. ฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยง และฝ่ำยงำนอื่นที่เก่ียวขอ้งในผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจัดใหมี้
เอกสำรหลกัฐำนที่สำมำรถแสดงไดว้่ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์ับผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

5. กำรขอควำมเห็นชอบจำกทรสัตีหรือขอมติจำกผูถื้อหน่วยทรสัต์ ก่อนที่จะใหก้องทรสัตเ์ขำ้ท ำธุรกรรมกับผูจ้ัดกำร
กองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตโ์ดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และ
จดักำรควำมเส่ียงตอ้งเปิดเผยส่วนไดเ้สียของตนหรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนัในธุรกรรมที่จะใหก้องทรสัตเ์ขำ้ท ำ เหตผุลใน
กำรท ำธุรกรรม และควำมสมเหตุสมผลของกำรคิดค่ำตอบแทนหรือกำรก ำหนดเง่ือนไขของธุรกรรมดงักล่ำว  ไวใ้น
หนงัสือเชิญประชมุ รวมทัง้เปิดเผยผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกสข์องตลำดหลกัทรพัยฯ์ ตำมขอ้ก ำหนดของหน่วยทรสัตท์ี่เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียน  

6. ภำยหลงักำรท ำธุรกรรมไปแลว้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตโ์ดยฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงจะเปิดเผย
ธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์ับผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดกำรกองทรสัต์  เป็นรำยไตรมำส
ใหแ้ก่ทรสัตีและจะเปิดเผยธุรกรรมดงักล่ำวในรอบปีบญัชีปัจจบุนัไวใ้นรำยงำนประจ ำปีและงบกำรเงินของกองทรสัต ์
โดยขอ้มลูที่จะเปิดเผย ไดแ้ก่ ช่ือ ควำมสมัพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม มลูค่ำรำยกำร อตัรำค่ำบริกำรหรือเง่ือนไขกำรคำ้ 
ควำมเห็นของผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ซึ่งจัดท ำโดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำรและจัดกำรควำมเสี่ยงเก่ียวกับควำม
สมเหตุสมผลของกำรท ำธุรกรรมดงักล่ำว และอตัรำค่ำบริกำรหรือเง่ือนไขกำรคำ้นัน้เม่ือเทียบกับทอ้งตลำด รวมทัง้
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ควำมเห็นของทรสัตีหรือมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อนุมตัิกำรท ำธุรกรรมนัน้และรำยละเอียดเง่ือนไขของมติ  
(ถำ้มี)  

7. เพื่อเป็นกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ระหว่ำงผูส้นบัสนนุ และกองทรสัตผ์ูจ้ดักำรกองทรสัต์
โดยฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงตอ้งวำงแผนล่วงหนำ้เก่ียวกบัมำตรกำรที่จะช่วยป้องกนัควำม
ขัดแย้งทำงผลประโยชน์และรักษำประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์  รวมทั้งเปิดเผยควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ และมำตรกำรปอ้งกนั เพื่อใหผู้ล้งทนุไดท้รำบก่อนที่จะเขำ้ลงทนุ  

8. ในกรณีที่มีกำรแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เวน้แต่ผูจ้ดักำรกองทรสัตพ์ิจำรณำเห็นว่ำมีกลไกป้องกนัควำมขดัแยง้
ทำงผลประโยชนไ์วอ้ย่ำงเหมำะสมและเพียงพอผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำด ำเนินกำรตำมมำตรกำร  ตวัอย่ำง
ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหวำ่งผูส้นบัสนนุ และกองทรสัต ์ในกรณีที่ผูส้นบัสนนุมีควำมสมัพนัธห์รอืเป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เช่น ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยบ์รหิำรจดักำรไม่มีประสิทธิภำพ ท ำใหก้องทรสัต์
ไดก้ ำไรนอ้ยหรือขำดทนุ เม่ือเทียบกบัเกณฑท์ี่ใชใ้นกำรประเมินผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ก  ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้
ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ กรณีเช่นนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตโ์ดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยง
สำมำรถวำงแผนป้องกันไวล้่วงหนำ้ เช่น สญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยมี์เง่ือนไขเก่ียวกับผลประกอบกำรที่
สำมำรถใชเ้ป็นเหตเุลิกสญัญำดงักล่ำวได ้เป็นตน้ ทัง้นี ้เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถใชส้ิทธิเลิกว่ำจำ้งผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดิมที่ไม่มีประสิทธิภำพได ้
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12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตแีละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

(1) รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตแีละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัทรัสตี 

นิตบุิคคลที่
เกี่ยวโยงกัน
กับกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการระหว่าง
กัน 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา

ทางการเงนิ 
SCBAM กองทรัสต์จะแต่งตั้ง SCBAM 

เป็นทรัสตีภำยหลังกำรแปลง
สภำพเสรจ็สิน้ 

SCBAM เ ป็ น ผู้ ที่ มี
ประสบกำรณใ์นกำรเป็นทรสัตี
ของทรัสต์เพื่ อกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์ รวมถึงกำร
บริห ำ รจัดกำ รกองทุน รวม
อสั ง ห ำ ริ ม ท รัพ ย์ ใ น ห ล ำ ย
ประ เภทธุ ร กิจ  จึ ง มีควำมรู ้ 
ควำมเขำ้ใจในธุรกิจกำรจดักำร
กองทุนรวมและทรสัตเ์พื่อกำร
ล งทุ น ใ นอสั ง ห ำ ริ ม ท รัพย์  
รวมถึงกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งเป็น
อย่ ำ งดี  SCBAM จึ ง มีควำม
เหมำะสมเป็นทรสัตี 

โ ค ร ง ส ร้ ำ ง ข อ ง
ค่ำธรรมเนียมทรัสตีนั้นเป็นไป
ต ำ ม ธุ ร กิ จ โ ด ย ป ก ติ  ซึ่ ง
เทียบเคียงไดก้ับค่ำธรรมเนียม
ของทรัสตีของทรัสต์เพื่อกำร
ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อื่น
ป ร ะ เ ภ ท เ ดี ย ว กั น โ ด ย มี
รำยละเอียดค่ำธรรมเนียมทรสั
ตี ต ำ ม ที่ เ ปิ ด เ ผ ย ใ น หั ว ข้ อ
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่
เรยีกเก็บจำกกองทรสัต ์

(2) มูลค่าของรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต ์กับทรัสตหีรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

รายการ (หน่วย : บาท) 
13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์ ถงึ 

31 ธันวาคม 2567 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั  98,162 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์กบัทรัสตหีรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

1) ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บรหิำร และจดักำรควำมเสี่ยงตอ้งตรวจสอบว่ำธุรกรรมต่ำง ๆ ของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรม
ที่ทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตีมีส่วนไดเ้สียหรอืไม่ 

2) ในกรณีปรำกฏว่ำธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมที่ทรสัตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีมีส่วนไดเ้สีย  ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตโ์ดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงจะตรวจสอบทรสัตี  ซึ่งตอ้งแสดงใหเ้ห็น
ว่ำทรสัตีไดจ้ัดกำรกองทรสัตใ์นลักษณะที่เป็นธรรม และไดเ้ปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมดังกล่ำวต่อผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ทรำบก่อนอย่ำงเพียงพอ โดยกำรเปิดเผยผ่ำนตลำดหลักทรัพย์ฯ ตำมข้อบังคับของตลำด
หลกัทรพัยฯ์ หรือช่องทำงอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถเขำ้ถึงขอ้มลูกำรจะเขำ้ท ำธุรกรรมไดอ้ย่ำงทั่วถึง (ถำ้
มี) และระยะเวลำกำรเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ตอ้งไม่นอ้ยกวำ่ 14 (สิบสี่) วนั  
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 นอกจำกนี ้ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตโ์ดยฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ บริหำร และจัดกำรควำมเสี่ยงจะจัดใหมี้กำรเปิด
ช่องทำง วิธีกำร และระยะเวลำในกำรแสดงกำรคดัคำ้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลำดงักล่ำวตอ้งไม่นอ้ยกว่ำ 14 
(สิบสี่) วนั เวน้แต่มีกำรขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำว ใหก้ำรคดัคำ้นกระท ำในกำรขอมติผู้
ถือหน่วยทรสัตน์ัน้ 

 อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงกำรคดัคำ้นอย่ำงชดัเจนตำมวิธีกำรที่มีกำรเปิดเผยนีใ้นจ ำนวนที่เกินกว่ำ 
1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท ำหรือยินยอมใหมี้ธุรกรรม
ดังกล่ำวข้ำงต้นไม่ได้ ทั้งนี ้กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรคัดค้ำนข้ำงต้นจะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ที่
ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

3) เม่ือกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยง
กันกับทรสัตีต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเพียงพอแลว้ และไม่ไดมี้กำรคัดคำ้นโดยผูถื้อหน่วยทรสัต์  ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตส์ำมำรถด ำเนินกำรใหก้องทรสัตเ์ขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำวต่อไปได ้ 
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ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตไดต้รวจสอบงบกำรเงินของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรสัต”์) 

ซึง่ประกอบดว้ย งบฐำนะกำรเงิน และงบประกอบรำยละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 งบก ำไรขำดทนุ

เบ็ดเสรจ็ งบกำรเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด ส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แตว่นัที่ 13 ธนัวำคม 2567 

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 และหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงิน รวมถึงสรุปนโยบำยกำรบญัชีที่

ส  ำคญั 

 ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตเห็นวำ่งบกำรเงินขำ้งตน้นีแ้สดงฐำนะกำรเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 ผล
กำรด ำเนินงำน กำรเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แตว่นัที่ 13 ธนัวำคม 2567 
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 โดยถกูตอ้งตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำมแนวปฏิบตัิทำงบญัชีส  ำหรบั
กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์ กองทนุรวมโครงสรำ้งพืน้ฐำนและทรพัยเ์พื่อกำร
ลงทนุในโครงสรำ้งพืน้ฐำน ที่สมำคมบรษิัทจดักำรกำรลงทนุก ำหนดโดยไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพจำกกองทนุ
รวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เม่ือวนัที่ 13 ธนัวำคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยส์ินหลกั คือ 
โครงกำรอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็นทำวเวอร ์จำก KPNPF  เม่ือวนัที่ 23 ธนัวำคม 2567 กองทรสัตมี์มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ 
ณ วนัโอน 1,683.65 ลำ้นบำท  หรอื 9.3536 บำทตอ่หน่วย  หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขำ้ซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเป็นครัง้แรกเม่ือวนัที่ 27 ธนัวำคม 2567 เป็นตน้มำ โดยมีบรษิัท บลูเวล แอสเซท จ ำกดั ท ำหนำ้ที่เป็น
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี และบรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์
จ ำกดั ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

 ปัจจุบันทรพัยส์ินหลักที่  KPNREIT ลงทุนคือโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเคพีเอ็นทำวเวอร์ ซึ่งอยู่ระหว่ำงกำร
ปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อเพิ่มศักยภำพในกำรสรำ้งรำยได้ โดยด ำเนินกำรควบคู่ไปกับกำรสรรหำ
สินทรพัยใ์หม่ในกำรลงทุนเพิ่มเติม เพื่อสรำ้งกำรเติบโตและกระจำยควำมเสี่ยงของพอรต์กำรลงทุน   KPNREIT มี
นโยบำยกระจำยกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์ลำกหลำยประเภทมำกขึน้เพื่อขยำยฐำนรำยได้ โดยทรพัยส์ินที่มุ่งเนน้เขำ้
ลงทนุเพิ่มเติมไดแ้ก่ อสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรคลงัสินคำ้และอำคำรโรงงำน ศนูยก์ระจำยสินคำ้ และพืน้ที่เก็บของ
ใหเ้ช่ำ รวมถึงอสงัหำริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับกำรสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำริมทรพัย์
ประเภทดงักล่ำว 
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
หน่วย: ล้านบาท 

13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรัสต)์ 
– 31 ธันวาคม 2567 

สินทรัพย ์  

เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม 1,620.00 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 84.97 

ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร  

จำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำร 2.98 

จำกดอกเบีย้ 0.01 

ลกูหนีอ้ื่น 5.63 

สินทรพัยอ์ื่น 2.15 

รวมสินทรัพย ์ 1,715.75 

หนีส้ิน  

คำ่ใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 2.82 

คำ่เช่ำและคำ่บรกิำรรบัลว่งหนำ้ 1.05 

เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ 22.40 

หนีส้ินอื่น 4.16 

รวมหนีสิ้น 30.43 

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,685.32 

สินทรัพยสุ์ทธิ ต่อหน่วยลงทุน (บาท)  9.3629  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตมี์สินทรพัยร์วม 1,715.75 ลำ้นบำท โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือเงินลงทนุใน
อสงัหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวน 1,620.00 ลำ้นบำท ซึ่งมูลค่ำยุติธรรมของอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำวถูก
ประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระตำมรำยงำนลงวนัที่  20 ธันวำคม 2567 โดยใชว้ิธีพิจำรณำจำกรำยได้ (Income 
Approach) 

กองทรสัตมี์เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 84.97 ลำ้นบำท โดยส่วนหนึ่งไดส้  ำรองไวส้  ำหรบักำรปรบัปรุง
อำคำรครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ที่จะเกิดขึน้ในปี 2568 นี ้โดยมีกำรซ่อมแซมและปรบัปรุงอำคำรทัง้ภำยนอก
และภำยใน ปรบัภำพลกัษณข์องอำคำรเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูเ้ช่ำ  รวมถึงเพิ่มขีดควำมสำมำรถใน
กำรแข่งขนัของอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอร ์ 

กองทรสัตมี์หนีส้ิน รวมเท่ำกบั 30.43 ลำ้นบำท เป็นเงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำจ ำนวน 22.40 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 73.63 ของหนีส้ินรวม โดยกองทรสัตไ์ม่มีภำระหนีส้ินเงินกูยื้มระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 

กองทรสัตร์ำยงำนมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 เท่ำกบั 1,685.32 ลำ้นบำท หรอืคิด
เป็นมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ำกบั 9.3629 บำท  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 
หน่วย: บาท 

13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้
กองทรัสต)์ – 31 ธันวาคม 2567 

รำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร และรำยไดอ้ื่น  3.97  

ดอกเบีย้รบั  0.01  

รวมรายได ้  3.99  

ค่าใช้จ่าย  

ตน้ทนุคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร              0.65  

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์        0.10  

คำ่ธรรมเนียมทรสัตี        0.10  

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน              0.01  

คำ่ธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์              0.22  

คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ              0.15  

คำ่ใชจ้่ำยอื่น              1.09  

รวมค่าใช้จ่าย  2.31  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  1.67  

ผลกำรด ำเนินงำนตัง้แต่วนัที่ 13 ธันวำคม 2567 (วนัก่อตัง้ทรสัต)์ - วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตมี์รำยได้
รวม 3.99 ลำ้นบำท โดยมีรำยไดห้ลกัมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรจำกโครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอรแ์ละรำยได้
อื่นรวม 3.97 ลำ้นบำท คิดเป็นนรอ้ยละ 99.6 ของรำยไดร้วมกองทรสัต ์ 

กองทรสัตมี์คำ่ใชจ้่ำยรวม 2.31 ลำ้นบำท โดยมีคำ่ใชจ้่ำยจำกตน้ทนุคำ่เช่ำและคำ่บรกิำร 0.65 ลำ้นบำท หรอืคิด
เป็นรอ้ยละ 28.14 ของค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้หมด และค่ำใชจ้่ำยอื่นรวม 1.09 ลำ้นบำท โดยในจ ำนวนนีเ้ป็นค่ำใชจ้่ำยใน
กำรแปลงสภำพกองทนุรวมเคพีเอ็นเป็นกองทรสัต ์จ ำนวน 0.5 ลำ้นบำท ซงึเป็นคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ในครำวเดียว 

กองทรสัตมี์ก ำไรจำกกำรลงทุนสทุธิเท่ำกับ 1.67 ลำ้นบำท และมีอตัรำก ำไรจำกกำรลงทุนสทุธิเท่ำกับรอ้ยละ 
42.01 
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ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

เน่ืองดว้ย อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุหลงักำรแปลงสภำพไดถ้กูใชง้ำนมำ

เป็นระยะเวลำนำน ส่งผลใหส้ภำพอำคำร รวมถึงงำนระบบส ำคัญต่ำงๆ มีควำมเสื่อมโทรมลง จึงจ ำเป็นตอ้งมีกำร

พิจำรณำด ำเนินกำรปรบัปรุงทรพัยส์ินครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรจดัหำรำยได ้ซึง่ปัจจบุนัอยู่

ในระหว่ำงด ำเนินกำร ซึ่งกำรปรบัปรุงดงักล่ำวอำจตอ้งใชเ้งินลงทนุจ ำนวนหนึ่งจำกก ำไรสะสมที่มีอยู่ของกองทรสัต์ และ

อำจสง่ผลกระทบตอ่กำรใชพ้ืน้ที่ของผูเ้ช่ำรำยย่อยรวมถึงกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์นอนำคต  

อย่ำงไรก็ดี ส  ำหรบัแผนกำรปรบัปรุงอำคำรในปี 2567 - 2568 ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รว่มกบัผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัย ์

ไดว้ำงแผนกำรปรบัปรุงอำคำรโดยทยอยด ำเนินกำรเป็นสดัส่วน โดยมุ่งเนน้กำรปรบัภำพลกัษณภ์ำยนอกอำคำรเป็นส่วน

ใหญ่และพืน้ที่ภำยในบำงส่วน รวมถึงปรบักำรใชส้อยพืน้ที่อำคำรใหมี้ประสิทธิภำพมำกขึน้  โดยคำดว่ำแผนดงักล่ำวจะ

ไม่กระทบกำรปิดพืน้ที่ของผูเ้ช่ำ และกองทรสัตย์ังคงสำมำรจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินไดอ้ย่ำงต่อเน่ือง นอกจำกนี ้

ดว้ยโครงสรำ้งกองทรสัตท์ี่มีควำมยืดหยุ่นในกำรจดัหำและเขำ้ถึงแหล่งเงินทนุมำกกว่ำเม่ือเปรียบเทียบกับกองทนุรวม 

โดยกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำหำแหล่งเงินทุนอื่นเพิ่มเติมหำกมีควำมจ ำเป็นในกำรใชเ้งินลงทุนเพื่อปรบัปรุงอำคำรใน

อนำคต เช่น เงินกูจ้ำกธนำคำรพำณิชย ์ซึ่งจะช่วยลดภำระกำรพึ่งพำก ำไรสะสมจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ไดก้นัไวส้  ำหรบั

กำรซ่อมแซมอำคำรเพียงแหล่งเดียว และช่วยลดควำมเสี่ยงที่กำรปรบัปรุงอำคำรอำจส่งผลกระทบต่อกำรจ่ำยเงิน

ผลประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วย  

ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะค ำนึงถึงควำมเพียงพอของกระแสเงินสด (Cash Flow) ประกอบกบัควำมจ ำเป็นในกำร

ส ำรองเงินสดส ำหรบักำรปรบัปรุงอำคำร รวมทัง้กำรส ำรองเงินเพื่อช ำระหนีเ้งินกูยื้ม (หำกมี) ตลอดจนควำมเหมำะสมใน

ดำ้นระยะเวลำในกำรด ำเนินกำร  เพื่อใหส้่งกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน ฐำนะทำงกำรเงิน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์KPNREIT ใหน้อ้ยที่สดุ ซึง่แผนกำรด ำเนินงำนดงักล่ำวตอ้งเสนอตอ่คณะกรรมกำรกำร

ลงทนุของกองทรสัต ์KPNREIT และทรสัตีเป็นผูพ้ิจำรณำเห็นชอบตำมล ำดบั 

นอกจำกนี ้ผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตของกองทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบจำกปัจจัยภำยนอก ไม่ว่ำจะเป็นกำร

เติบโตทำงเศรษฐกิจของประเทศ อตัรำเงินเฟ้อ อตัรำดอกเบีย้นโยบำย หรืออตัรำกำรเติบโตของธุรกิจใหเ้ช่ำส ำนกังำน 

เป็นตน้  
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ผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด 

63 ชัน้ที่ 18 หอ้งเลขที่ 1802 อำคำรแอทธินีทำวเวอร ์

ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 

10330 


