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สารจากคณะกรรมการกองทรัสต�

เร�ยน ผู�ถือหน�วยทรัสต�ทุกท�าน 

            ในป� 2567 ท่ีผ�านมา ถือเป�นก�าวสำคัญของ ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� เคพ�เอ็น ("KPNREIT") โดยกองทรัสต� ได�รับ

การจัดต้ังข�้นอย�างเป�นทางการผ�านการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย� เคพ�เอ็น ("KPNPF") เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2567 และ

เร��มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยตั้งแต�วันที่ 27 ธันวาคม 2567 เป�นต�นมานับเป�นจ�ดเร��มต�นของบทใหม�ที่มุ�งสร�างผลตอบแทนที่มั่น

คงและยั่งยืนสำหรับผู�ถือหน�วยทรัสต�ทุกท�าน บนรากฐานของการบร�หารจัดการที่โปร�งใส มีธรรมาภิบาล และมีว�สัยทัศน�ในการเติบโตระยะยาว

การแปลงสภาพและการจัดตั้งกองทรัสต�
            KPNREIT  ได�รับโอนทรัพย�สินหลัก คือ โครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็น ทาวเวอร� จาก KPNPF เม่ือวันท่ี 23 ธันวาคม 2567

โดยมูลค�าทรัพย�สินสุทธิ ณ วันโอน อยู�ที่ 1,683.65 ล�านบาท หร�อ 9.3536 บาทต�อหน�วย กองทรัสต�ดำเนินงานภายใต� (“ผู�จัดการกองทรัสต�”) 

ที่เป�นอิสระ ได�แก� บร�ษัท บูลเวลแอสเซท จำกัด (“ทรัสตี”) คือ บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด และผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� 

คือ บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด โครงสร�างดังกล�าวเสร�มสร�างความมั่นใจด�านธรรมาภิบาลการลงทุน ซึ่งเป�นพ�้นฐานสำคัญในการขับเคลื่อน

กองทรัสต�ให�เติบโตอย�างยั่งยืนในระยะยาว

การพัฒนาและปรับปรุงทรัพย�สินหลัก
            ทรัพย�สินหลักของกองทรัสต� คือ โครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� ซึ่งตั้งอยู�ในทำเลยุทธศาสตร�ใกล�แนว

รถไฟฟ�า MRT ที่สะดวกต�อการเดินทางทั้งในกรุงเทพฯ และสนามบินสุวรรณภูมิ ในป� 2568 กองทรัสต� ได�ดำเนินการปรับปรุง

อาคารเชิงกลยุทธ�คร้ังใหญ� (Major Renovation 2025) โดยจัดลำดับความสำคัญของพ�น้ท่ี ท่ีส�งผลต�อประสบการณ�ผู�มาใช�

บร�การ (Customer Experience) เป�นหลัก ครอบคลุมการปรับปรุงโถงต�อนรับ และพ�้นที่สวนกลางด�านล�าง (Lobby) 

ทางเข�า และส�วนตกแต�งอาคาร (Canopy) ภูมิทัศน�โดยรอบ และพ�้นที่เช�าเชิงพาณิชย�กลางแจ�ง (Landscape & 

Outdoor - Retail Space) การจัดสรรพ�น้ท่ีสำนักงานพร�อมบร�การครบวงจร และโคเว�ร�กกิ�งสเปซ สำหรับผู�เช�าหลัก 

(Anchor- Tenant Fit Out) รวมถึงการปรับปรุงระบบต�างๆ ภายในอาคารเช�นระบบลิฟท�ระบบรักษาความปลอดภัย

และระบบสาธารณูปโภค

ผลกระทบจากเหตุการณ�แผ�นดินไหวและการรับมือ
            เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 เหตุการณ�แผ�นดินไหวได�ส�งผลกระทบต�อโครงการ อาคารเคพ�เอ็น 

ทาวเวอร�ส�งผลให�กองทรัสต�ต�องป�ดอาคารช่ัวคราวเพ�อ่ตรวจสอบโครงสร�างและดำเนินการซ�อมแซม

กองทรัสต�ได�พ�จารณายกเว�นค�าเช�าและค�าบร�การแก�ผู�เช�าเป�นระยะเวลา 1 เดือน เพ�่อแบ�งเบาภาระของ

ผู�เช�าในช�วงว�กฤตส�งผลให�รายได�จากการดำเนินงานในไตรมาสที่ / 2 ป� 2568 ลดลง และมีค�าใช�จ�ายเพ��มเติม

จากการซ�อมแซม อย�างไรก็ดี การปรับปรุงโครงสร�างดังกล�าว ไม�เพ�ยงแก�ไขความเสียหาย แต�ยังรวมถึง

การเสร�มโครงสร�างเหล็กเพ�่อเพ��มความแข็งแรงของอาคารในเชิงว�ศวกรรมซึ่งจะเป�นประโยชน� ต�อความปลอดภัย

และอายุการใช�งานของอาคารในระยะยาวค�าใช�จ�ายทั้งหมดยังคงอยู�ภายในกรอบงบประมาณที่ประมาณการไว� และ

กำหนดการแล�วเสร็จของโครงการปรับปรุงอาคารยังคงเป�นไปตามเป�าหมายภายในไตรมาส 1 ป� 2569

การบร�หารและรักษาอัตราการเช�า
            แม�จะเผชิญกับความท�าทายจากทั้งการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ� และผลกระทบจากแผ�นดินไหว กองทรัสต�

สามารถรักษาผลการดำเนินงานและอัตราการเช�าในระดับใกล�เคียงกับป� 2567 ได� (“ผู�จัดการกองทรัสต�”) ได�ดำเนิน

การสรรหาผู�เช�ารายใหญ� (Anchor Tenant) เพ��มเติม และขยายพ�้นที่เช�าไปยังกลุ�มผู�เช�าใหม�ตามแผนที่วางไว�โดยบางส�วน

ได�ทำสัญญาเช�าพ�้นที่ล�วงหน�าและจะเร��มรับรู�รายได�ภายหลังการปรับปรุงอาคารแล�วเสร็จในป� 2569 นอกจากนี้กองทรัสต�

ยังคงบร�หารสภาพคล�องอย�างรอบคอบโดยสำรองเง�นสดเพ�ยงพอสำหรับการซ�อมแซมและแผนการปรับปรุงอาคารที่

กำลังดำเนินการอยู�

กลยุทธ�การเติบโตและการลงทุนในระยะยาว
            (“ผู�จัดการกองทรัสต�”) ได�วางกลยุทธ�การเติบโตของ KPNREIT เป�นสองระยะสำหรับป� 2568 – 2572 

ในแผนระยะที่ 1(ป� 2568) มุ�งเน�นการยกระดับข�ดความสามารถ ในการสร�างรายได�ของโครงการอาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� 

พร�อมสร�างฐานรายได�ที่มั่นคงและเตร�ยมความพร�อมด�านการเง�นสำหรับการลงทุนเพ��มเติมในอนาคตและในแผนระยะที่ 2 

(ป� 2569 – 2572) กองทรัสต�มีแผนขยายพอร�ตการลงทุนไปสู�อสังหาร�มทรัพย�ประเภทคลังสินค�าอาคารโรงงาน

ศูนย�กระจายสินค�าและพ�้นที่เก็บของให�เช�า (Self-Storage) เพ�่อกระจายความเสี่ยงของพอร�ตการลงทุนขยายฐาน

รายได�และสร�างผลตอบแทนท่ีย่ังยืนในระยะยาว โดยมีหลักเกณฑ�การคัดเลือก สินทรัพย�ท่ีเข�มงวด มุ�งเน�นทรัพย�สิน 

ท่ีต้ังอยู�ในทำเลยุทธศาสตร�ท่ีได�รับการสนับสนุนจากโครงสร�างพ�น้ฐานของภาครัฐ มีประวัติผลการดำเนินงานท่ีดีและ

มีศักยภาพในการสร�างรายได�อย�างต�อเนื่อง

            คณะกรรมการกองทรัสต�และผู�จัดการกองทรัสต�ขอขอบคุณผู�ถือหน�วยทรัสต�ทุกท�านสำหรับความไว�วางใจ

และการสนับสนุน ที่มอบให�แก�กองทรัสต�ตลอดมา เรายังคงมุ�งมั่นบร�หาร KPNREIT ด�วยความโปร�งใส มีธรรมาภิบาล 

และมีว�นัยในการลงทุน เพ�่อสร�างผลตอบแทนที่มั่นคงและยั่งยืนในระยะยาวให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ทุกท�าน        

ประธานกรรมการ

บร�ษัท บูลเวล แอสเซท จำกัด
(ผู�จัดการกองทรัสต� KPNREIT)

กรรมการผู�จัการ

คุณ รุ�งยศ จันทภาษา



ส�วนที่  1
สรุปข�อมูลสำคัญของกองทรัสต�

1,749.04

28.19

1,683.65

37.21

9.5603

1,720,855,318.92

ล�านบาท

ล�านบาท

ล�านบาท

ล�านบาท

บาทต�อหน�วย

บาท

มูลค�าตามราคาตลาด

ราคาป�ด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568

ทุนจดทะเบียน

จำนวนหน�วยทรัสต�

ราคาพาร�

วันที่จัดตั้งกองทรัสต�                                                     13 ธันวาคม 2567

367.20

2.04

1,683,648,000

180,000,000

 9.3536

ล�านบาท

บาทต�อหน�วย

บาท

หน�วย

บาทต�อหน�วย

สินทรัพย�รวม

หนี้สินรวม

ส�วนทุน

กำไรสะสม

มูลค�าทรัพย�สินสุทธิต�อหน�วย

มูลค�าทรัพย�สินสุทธิ

โครงสร�างเง�นลงทุนของกองทรัสต� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

ส�วนที่ 1 สรุปข�อมูลสำคัญของกองทรัสต�

สัดส�วนการลงทุน 100% 100% 100%

สัดส�วนการลงทุน ประเภททรัพย�สินหลัก โครงสร�างรายได�

กรรมสิทธิ์ สำนักงาน ไทย

หมายเหตุ:  กองทรัสต�เป�นเจ�าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย�สินหลักที่ลงทุนโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

ชื่อกองทรัสต� (ไทย)

ชื่อกองทรัสต� (อังกฤษ)

ชื่อย�อหลักทรัพย�

ผู�จัดการกองทรัสต� 

ทรัสต�

ผู�สอบบัญชี

วันที่ได�รับอนุมัติให�จัดตั้งและจัดการกองทรัสต�

อายุกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

KPN Real Estate Investment Trust

KPNREIT

บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด

บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด

บร�ษัท เอส พ� ออดิท จำกัด

13 ธันวาคม 2567

ไม�มีกำหนดอายุกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

21 3 4
การดำเนินกิจการ

ของกองทรัสต�
สรุปข�อมูลสำคัญ

ของกองทรัสต�
การจัดการและการกำกับ

ดูแลกองทรัสต�
ฐานะการเง�นและผลการ

ดำเนินงาน



รายชื่อผู�ถือหน�วยทรัสต�รายใหญ� ณ 30 ธันวาคม 2568

ไม�น�อยกว�าร�อยละเก�าสิบ (90.00) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล�วในแต�ละรอบป�บัญชีและจ�ายไม�น�อยกว�าป�ละ 2 ครั้ง

37,948,100

29,611,700

12,417,200

11,079,900

11,000,000

102,056,900

1.
2.
3.
4.
5.

21.08

16.51

6.90

6.16

6.11

56.76

รายชื่อผู�ถือหน�วยทรัสต� จำนวนหน�วย ร�อยละ

สำนักงานประกันสังคม

นาย กฤษณ� ณรงค�เดช

บร�ษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

บร�ษัท เมืองไทยประกันชีว�ต จำกัด (มหาชน)

นาย กฤษน� ศร�ชวาลา

                              รวม

รอบผลประกอบการ

1 ม.ค. 68 ถึง 31 มี.ค. 68

1 เม.ย.68 ถึง 30 มิ.ย. 68

1 ก.ค. 68 ถึง 30 ก.ย. 68

1 ต.ค. 68 ถึง 31 ธ.ค. 68

จ�ายประโยชน�ตอบแทน

สำหรับแผนการซ�อมแซมอาคารจากเหตุการณ�แผ�นดินไหว และแผนการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ�/1

สำหรับแผนการซ�อมแซมอาคารจากเหตุการณ�แผ�นดินไหว และแผนการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ�/1

จ�ายประโยชน�ตอบแทน

28 พ.ค. 68

27 ก.พ. 69  

4 มิ.ย. 68

13 มี.ค. 69   

0.0282

0.0592   

รายการ วันป�ดสมุดทะเบียน วันจ�ายประโยชน�ตอบแทน อัตราเง�นประโยชน�ตอบแทน (บาท)

หมายเหตุ:  /1เพ�่อรักษาสภาพคล�องทางการเง�นและสำรองเง�นสดบางส�วนไว�สำหรับแผนการซ�อมแซมปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น และค�าใช�จ�ายซ�อมแซมอาคารจากผลกระทบเหตุการณ�แผ�นดินไหว

21.73% 19.57%

15.22% 15.22%

13.04% 15.22%

ว�ศวกรรม

โลจ�กติกส�

เทคโนโลยีสารสนเทศ

ผู�ผลิตและผู�จัดจำหน�าย

นำเข�าและจัดจำหน�าย

อื่นๆ

56.37%

43.63% ผู�เช�า 10 รายแรก

ผู�เช�ารายอื่นและ
รายได�บร�การอื่น

หมายเหตุ: สรุปสัญญาเช�า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

สัดส�วนผู�เช�าแยกตามธุรกิจ (ทรัพย�สินหลักที่ลงทุนในป�จจ�บัน) สัดส�วนรายได�ที่ได�รับจากผู�เช�าหลัก 10 อันดับแรก
ต�อรายได�ค�าเช�าและบร�การรวม

รายละเอียดการจ�ายประโยชน�ตอบแทนในป� 2568 ของกองทรัสต�มีดังนี้

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

นโยบายการจ�ายป�นผล



สัดส�วนของสัญญาเช�าที่จะหมดสัญญา ณ 31 ธันวาคม 2568
อายุคงเหลือเฉลี่ยสัญญาเช�าอยู�ที่ 1.20 ป�

ที่มา: บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด. รายละเอียดผู�เช�ารายย�อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

2568256825682568

11.5%

53.5%

29.1%

5.9%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

00.00%

2564* 2565* 2566* 2567** 2568

111.24
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78.74
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CAGR  -7.30%

2564* 2565* 2566* 2567** 2568

58.89

35.14

23.22
18.57 15.75

CAGR -18.31%
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รายได�ค�าเช�าและค�าบร�การ (Revenue) กำไรก�อนหักต�นทุนทางการเง�น ภาษีเง�นได� ค�าเสื่อมราคา
และค�าตัดจำหน�าย (EBITDA)

หมายเหตุ:  **ผลการดำเนินงานของกองทุนรวม KPNPF ก�อนแปลงสภาพเป�น KPNREIT
                    **ผลการดำเนินงานของกองทุนรวม KPNPF ตั้งแต�วันที่ 1 มกราคม 2567 จนถึงวันยกเลิกกองทุนรวม และผลการดำเนินงานของกองทรัสต� KPNREIT ตั้งแต�วันเร��มก�อตั้งทรัสต� วันที่ 13 ธันวาคม 2567 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



            ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น (“KPNREIT”) ได�จัดตั้งข�้นเพ�่อรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น (“KPNPF”) 

เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2567 โดย KPNREIT ได�รับโอนทรัพย�สินหลัก คือ โครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� จาก KPNPF เมื่อวันที่ 23 ธันวาคม 2567 กอง

ทรัสต�มีมูลค�าทรัพย�สินสุทธิ ณ วันโอน 1,683.65 ล�านบาท หร�อ 9.3536 บาทต�อหน�วย หน�วยทรัสต�ของ KPNREIT ได�เข�าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย

เป�นครั้งแรกเมื่อวันที่ 27 ธันวาคม 2567 เป�นต�นมา โดยมีบร�ษัท บูลเวล แอสเซท จำกัด ทำหน�าที่เป�นผู�จัดการกองทรัสต� บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� 

จำกัด ทำหน�าที่เป�นทรัสตี และบร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ทำหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

            จากสถานการณ�แผ�นดินไหว เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 ได�ส�งผลกระทบเป�นวงกว�างในหลายเขตพ�้นที่ของกรุงเทพมหานคร รวมถึงโครงการอาคารเคพ�เอ็น 

ทาวเวอร� ซึ่งได�รับความเสียหายจากเหตุการณ�ดังกล�าว ทั้งในส�วนของโครงสร�างอาคาร และสภาพแวดล�อมที่มีผลกระทบต�อการดำเนินธุรกิจ โดยกองทรัสต� ได�พ�จารณา

ยกเว�นค�าเช�า และค�าบร�การ ตามสัญญาแก�ผู�เช�าเป�นระยะเวลา 1 เดือน ระหว�างวันที่ 1 เมษายน 2568 ถึง 30 เมษายน 2568 ซึ่งส�งผลกระทบต�อรายได� จากการดำเนิน

งานของกองทรัสต� ในไตรมาสที่ 2 ป� 2568 รวมถึงการเพ��มข�้นของค�าใช�จ�ายในการซ�อมแซมและดำเนินการอื่นๆ ที่เกี่ยวข�องกับเหตุการณ�แผ�นดินไหวโดยตรง ทั้งนี้ 

(“ผู�จัดการกองทรัสต�”) ได�ดำเนินการเร�ยกร�องค�าสินไหมทดแทน ภายใต�กรมธรรม�ประกันภัยความเส่ียงภัยทรัพย�สิน (IAR) สำหรับความเสียหายท่ีเกิดต�ออาคาร เคพ�เอ็น 

ทาวเวอร� จากสถานการณ�แผ�นดินไหว โดยกองทรัสต�ได�รับยอดเง�นชดใช�ค�าสินไหมทดแทนต�อสิ�งปลูกสร�าง และส�วนตกแต�ง จำนวน 14,707,772.59 บาท ครบตามความ

คุ�มครองกรมธรรม�เป�นที่เร�ยบร�อยแล�ว สำหรับความคุ�มครองภายใต�กรมธรรม�ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (BI) อยู�ในระหว�างรอการพ�จารณาอนุมัติจากบร�ษัทประกันภัย 

โดยมีประมาณการยอดรวม 4,897,464.80 บาท โดยคาดว�าจะได�รับค�าสินไหมทดแทนเพ��มเติมภายในไตรมาส 1 ป� 2569 นี้

            ในป� 2568 กองทรัสต�ได�ดำเนินการตามแผนการปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� (Major Renovation) โดยมีการปรับปรุงโถงต�อนรับและพ�้นที่สวนกลาง

ด�านล�าง (Lobby) รวมถึงทางเข�าและส�วนตกแต�งอาคารบร�เวณทางเข�า (Canopy) แล�วเสร็จตามกำหนดการภายใต�งบประมาณที่ประมาณการไว� โดยจะดำเนินการปรับ

ปรุงเพ��มเติมในส�วนภูมิทัศน�โดยรอบ ตลอดจนการปรับปรุงพ�น้ท่ีภายในสำหรับผู�เช�าหลัก ตามแผนต�อไป คาดว�าจะแล�วเสร็จภายในไตรมาส 1 ป� 2569 โดยผู�จัดการกอง

ทรัสต� ได�พ�จารณาสำรองเง�นสดบางส�วน สำหรับการปรับปรุงอาคารตามแผนงาน ควบคู�กับการบร�หารสภาพคล�อง

            ด�วยผลกระทบจากเหตุการณ�แผ�นดินไหวประกอบกับการดำเนินการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ� ซึ่งกระทบการใช�งานของอาคารในบางส�วน ส�งผลให�ยังคงมีข�อ

จำกัดในการจัดหาผู�เช�าใหม�เพ��มเติม อย�างไรก็ดี กองทรัสต�ยังคงรักษาผลการดำเนินงานและอัตราการเช�าอยุ�ในระดับใกล�เคียงกับป� 2567 โดยการจัดหาผู�เช�ารายใหญ�

เพ��มเติม (Anchor) และขยายพ�น้ท่ีเช�าเจาะกลุ�มผู�เช�ากลุ�มใหม�เป�นไปตามแผนท่ีได�ประมาณการไว� ซ่ึงบางส�วนได�ทำสัญญาเช�าพ�น้ท่ีล�วงหน�าพร�อมรับรู�รายได�ภายหลัง

การปรับปรุงอาคารแล�วเสร็จในป� 2569 นี้

การดำเนินงานและฐานะทางการเง�นของทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



งบแสดงฐานะทางการเง�น

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

งบแสดงฐานะทางการเง�น

งบแสดงฐานะทางการเง�น ป� 2568
บาท

ป� 2567
บาท

เปลี่ยนแปลง
บาท                         %

(หน�วย : ล�านบาท)
สินทรัพย�

เง�นลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ตามมูลค�ายุติธรรม

เง�นลงทุนในหลักทรัพย�ที่แสดงด�วยมูลค�ายุติธรรมผ�านกำไรหร�อทุน

เง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสด

ลูกหนี้

          จากการให�เช�าและบร�การ

          จากดอกเบี้ย

ลูกหนี้อื่น

สินทรัพย�อื่น

รวมสินทรัพย�
หนี้สิน
ค�าใช�จ�ายค�างจ�าย

ค�าเช�าและค�าบร�การรับล�วงหน�า

เง�นมัดจำรับจากผู�เช�า

หนี้สินอื่น

รวมหนี้สิน
สินทรัพย�สุทธิ
สินทรัพย�สุทธิ
ทุนที่ได�รับจากผู�ถือหน�วยทรัสต�

กำไรสะสม

สินทรัพย�สุทธิ
สินทรัพย�สุทธิต�อหน�วย (บาท)

1,660.20

63.80

5.39

2.08

0.00

15.70

1.88

1,749.04

7.09

1.04

17.75

2.31

28.19

1720.86

1,683.65

37.21

1,720.86
9.5603

1,620.00

0.00

84.97

2.98

0.01

5.63

2.15

1,715.75

2.82

1.05

22.40

4.16

30.43

1,685.32

1,683.65

1.67

1.685.32
9.3629

40.20

63.80

(79.58)

(0.90)

(0.01)

10.07

(0.27)

33.29

4.27

(0.01)

(4.66)

(1.85)

(2.24)

35.53

0.00

35.53

35.53
0.1974 

2.48%

0.00%

-93.66%

-30.30%

-97.34%

178.73%

-12.69%

1.94%

151.3%

-0.5%

-20.8%

-44.4%

-7.35%

2.1%

0.0%

2121.5%

2.1%
2.11%

            ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 สินทรัพย�รวมเท�ากับ 1,749.04 ล�านบาท โดยมีสินทรัพย�หลักคือ เง�นลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ตามมูลค�ายุติธรรม จำนวน 1,660.20 

ล�านบาท เง�นสด และรายการเทียบเท�าเง�นสด รวม 5.39 ล�านบาท ลดลง 79.58 ล�านบาท เม่ือเทียบกับป�ก�อนหน�า เน่ืองจากการจัดสรรเง�นสดบางส�วน ในบัญชีออมทรัพย�

ธนาคารพาณิชย� เพ�อ่ลงทุนในกองทุนพักเง�นระยะกลางเพ�อ่เพ��มผลตอบแทน ส�งผลให�เง�นลงทุนในหลักทรัพย� ท่ีแสดงด�วยมูลค�ายุติธรรมผ�านกำไร หร�อขาดทุน เพ��มข�น้

จำนวน 63.80 ล�านบาท จากป� 2567

            ลูกหน้ีจำนวน 2.08 ล�านบาท ลดลง 0.90 ล�านบาท หร�อร�อยละ 30.30 จาก ป� 2567 จากการลดลงของลูกหน้ีจากการให�เช�า  และบร�การจำนวน 0.90 ล�านบาท

ลูกหน้ีอ่ืน จำนวน 15.70 ล�านบาท เพ��มข�น้ 10.07 ล�านบาท เม่ือเทียบกับป� 2567 ซ่ึงมีระยะเวลาการดำเนินการนับจากวันก�อต้ังทรัสต�ต้ังแต� 13 ธันวาคม – 31 ธันวาคม

2567 กองทรัสต� มีหน้ีสินรวม จำนวน 28.19 ล�านบาท ลดลง 2.24 ล�านบาท หร�อเปล่ียนแปลงร�อยละ 7.35 เม่ือเทียบกับป�ก�อนหน�า ค�าใช�จ�ายค�างจ�ายท่ีเพ��มข�น้เป�น 7.09 

ล�านบาท เม่ือเทียบกับ 2.82 ล�านบาท ในป�ก�อนหน�า เกิดจากค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวกับการซ�อมแซมอาคารตามรอบการซ�อมบำรุงประจำป�

            เง�นมัดจำรับจากผู�เช�าจำนวน 17.75 ล�านบาท ลดลง 4.66 ล�านบาท  จาก 22.40 ล�านบาทจากป� 2567 หร�อคิดเป�นร�อยละ 63.6 ของหน้ีสินรวม โดยกองทรัสต�

ไม�มีภาระหน้ีสินเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น

            กองทรัสต�รายงานมูลค�าสินทรัพย�สุทธิ (NAV) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท�ากับ 1,720.86 ล�านบาท หร�อคิดเป�นมูลค�าสินทรัพย�สุทธิต�อหน�วยเท�ากับ 9.5603

เพ��มข�น้ 0.1974 บาทจาก 9.3629 บาทใน ป� 2567



งบกำไรขาดทุน

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

                กองทรัสต�มีผลการดำเนินงานสำหรับป� 2568 สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 โดยมีรายได�รวม 93.78 ล�านบาท เพ��มข�น้ 2.17 ล�านบาท หร�อคิดเป�นร�อยละ 2.36 

เม่ือเทียบกับป� 2567 โดยยังคงรักษาอัตราการเช�าพ�้นที่อยู�ที่ร�อยละ 46.9 เพ��มข�้นจากป�ก�อนหน�าที่ ร�อยละ 45.7 และอัตราค�าเช�าอยู�ที่ 419 บาทต�อตารางเมตร ลดลงจาก

423 บาทต�อตารางเมตร จากการเพ��มพ�้นที่ขายให�กับพ�้นที่เช�ารายใหญ�ซึ่งเป�นการเช�าเหมาพ�้นที่ทั้งชั้นและขยายระยะเวลาสัญญาเช�ามากกว�า 3 ป�

             ผลการดำเนินงาน และฐานะการเง�นในป� 2568 กองทรัสต�มีรายได�รวม 93.78 ล�านบาท เพ��มข�้นร�อยละ 2.36 จากป�ก�อนโดยอัตราการเช�าพ�้นที่ปร�บตัวดีข�้นมาอยู�

ที่ร�อยละ 46.9 จากร�อยละ 45.7 ในป� 2567 สะท�อนให�เห็นถึงพัฒนาการด�านโครงสร�าง ผู�เช�าที่ต�อเนื่อง และความสามารถในการรักษาฐานผู�เช�าเดิมควบคู�กับการดึงดูดผู�

ผู�เช�ารายใหม�ที่มีศักยภาพค�าใช�จ�าย รวมอยู�ที่ 78.03 ล�านบาท โคยมีค�าซ�อมแซมอาคารจากเหตุแผ�นดินไหว เป�นรายการพ�เศษที่เกินข�้นเพ�ยงครั้งเดียว จำนวน 16.59 ล�าน

บาท  ซึ่งกองทรัสต�บร�หารจัดการได�อย�างมีประสิทธิภาพ โดยได�รับค�าสินไหมครบถ�วย จำนวน 19.60 ล�านบาท ภายใต�กรมธรรม�ประกันภัย ความเสี่ยงทรัพย�สิน และกรม

ธรรม�ธุรกิจหยุดชะงัก  นอกจากนี้ การปรับปรุงอาคารครั้งใหญ�ที่ดำเนินการแล�วเสร็จ ยังส�งผลให�ค�าใช�จ�ายซ�อมบำรุงรายการป�ลดลง ประมาณ 3.82 ล�านบาท อันเป�นผล

จากการยืดอายุการใช�งานของระบบและโครงสร�างอาคารซึ่งจะช�วยลดภาระค�าใช�จ�ายในระยะยาวได�อย�างมีนัยสำคัญกำไลจากการลงทุนสุทธิอยู�ที่ 15.75 ล�านบาทสะท�อน

ให�เห็นถึงความแข็งแกร�งและความสามารถในการฟ��นตัวของกองทรัสต�ท�ามกลางเหตุการณ�ที่ไม�คาดฝ�นด�านฐานะการเง�น สินทรัพย�รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 อยู�ที่

1,749.04 ล�านบาท โดนมีเง�นลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� ตามมูลค�ายุติธรรม 1,660.20 ล�านบาท เป�นสินทรัพย�หลักกองทรัสต�ดำรงฐานะทางการเง�นที่มั่นคงโดยปราศจาก

ภาระหนี้สินเง�นกู�ยืมระยะยาว และมีมูลค�าสินทรัพย�สุทธ� (NAV) ต�อหน�วยอยู�ที่ 9.5603 บาท เพ��มข�้น 0.1974 บาท จากป�ก�อน

             ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�  3.91 ล�านบาท ลดลงจาก  5.13 ล�านบาท หร�อคิดเป�นร�อยละ  23.83 จากการปรับโครงสร�างค�าธรรมเนียมภายหลังจาก

การแปลงสภาพกองทุนรวมเป�นกองทรัสต� โดยส�วนหนึ่งของค�าธรรมเนียมแปรผันตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต� เมื่อเทียบกับโครงสร�างค�าธรรมเนียมเดิมภาย

ใต�กองทุนรวมซึ่งคิดเป�นอัตราคงที่

             ค�าธรรมเนียมทรัสตี 4.00 ล�านบาท เพ��มข�้นจาก 0.51 ล�านบาท ในป� 2567 จากการปรับโครงสร�างค�าธรรมเนียม เพ�่อให�สอดคล�องกับการแปลงสภาพจาก

กองทุนรวมเป�นกองทรัสต�

             ค�าธรรมเนียมว�ชาชีพ 0.75 ล�านบาท เพ��มข�น้จาก 0.15 ล�านบาทในป�ก�อนหน�า และค�าใช�จ�ายอ่ืนจำนวน 3.43 ล�านบาท ลดลงร�อยละ 61.77 จาก 8.98 ล�านบาท

ในป� 2567 ด�วยผลกระทบจากค�าใช�จ�ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเคพ�เอ็นเป�นกองทรัสต� ซึ่งเป�นค�าใช�จ�ายที่เกิดข�้นในคราวเดียวที่เกิดข�้นไตรมาส 4 ป� 2567

 กำไรจากการลงทุนสุทธิ
                ในป� 2568 กองทรัสต�มีผลกำไรจากการลงทุนสุทธิเท�ากับ 15.75 ล�านบาท ลดลง 7.00 ล�านบาท จาก 22.76 ล�านบาทในป� 2567 สาเหตุหลักจากค�าซ�อมแซม

อาคาร และค�าใช�จ�ายอื่นๆ ทีเ่ก่ียวข�องจากผลกระทบเหตุการณ�แผ�นดินไหว และการปรับเพ��มข�น้ของเบ้ียประกันภัยซ่ึงกองทรัสต� ได�รับค�าชดเชยในส�วนของค�าซ�อมแซมปรับ

ปรุงอาคารเร�ยบร�อยแล�ว และอยู�ในระหว�างรอค�าชดเชยสินไหมเพ��มเติมอีกส�วนหน่ึง ภายใต�กรมธรรม�ธุรกิจหยุดชะงักจำนวน 4.89 ล�านบาท ซ่ึงคาดว�าจะได�รับในไตรมาส

1 ป� 2569 น้ี หากนับรวมค�าชดเชยท่ีจะได�รับดังกล�าว ผลการดำเนินงานของอาคารยังคงอยู�ในระดับใกล�เคียงกับ ป� 2567

 ประเภทรายงานของผู�สอบบัญชีล�าสุด
                - ไม�มีเง�่อนไข

งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ป� 2568

บาท
ป� 2567

บาท
KPNPF KPNREIT

24 ธ.ค. - 31 ธ.ค.
(2)
บาท

1 ม.ค. - 23 ธ.ค.
(1)
บาท

เปลี่ยนแปลง

บาท                         %(หน�วย : ล�านบาท)

รายได�
รายได�ค�าเช�าและบร�การ

รายได�อื่น

รายได�ดอกเบี้ย

ค�าใช�จ�าย
ต�นทุนค�าเช�าและบร�การ

ค�าธรรมเนียมบร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�

ค�าธรรมเนียมทรัสต�

ค�าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค�าธรรมเนียมว�ชาชีพ

ค�าใช�จ�ายอื่น

กำไรจากการลงทุนสุทธิ

93.79
78.74

14.88

0.16

(78.03)
(58.35)

(6.88)

(3.91)

(4.00)

(0.71)

(0.75)

(3.43)

15.75

87.63
87.44

0.00

0.20

(66.43)
(44.93)

(7.50)

(5.04)

(0.50)

(0.59)

0.00

(7.88)

21.20

91.62
89.27

2.14

0.21

(68.86)
(45.58)

(7.72)

(5.13)

(0.51)

(0.80)

(0.15)

(8.98)

22.76

2.17
(10.53)

12.74

(0.05)

(9.17)
(12.77)

0.83

1.22

(3.48)

0.09

(0.60)

5.54

(7.00)

2.36%
-11.79%

595.03%

-23.71%

13.31%
28.03%

-10.82%

-23.83%

677.58%

-11.02%

400.00%

-61.77%

-30.77%

3.99
1.83

2.14

0.01

(2.43)
(0.65)

(0.22)

(0.10)

(0.10)

(0.22)

(0.15)

(1.09)

1.56

งบกำไรขาดทุน



สัดส�วนของสัญญาเช�าที่จะหมดสัญญา ณ 31 ธันวาคม 2568
อายุคงเหลือเฉลี่ยสัญญาเช�าอยู�ที่ 1.20 ป�

รายได�ค�าเช�าและบร�การ

ดอกเบี้ยรับและรายได�อื่น

กำไรก�อนดอกเบี้ย ภาษี ค�าเสื่อมราคา

และค�าตัดจำหน�าย

กำไรสุทธิ

กำไรต�อหน�วย

ผลประโยชน�ตอบแทนต�อหน�วย

การลดทุน

อัตราส�วนหนี้สินต�อสินทรัพย�รวม

ต�นทุนดอกเบี้ย

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมดำเนินงาน

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมลงทุน

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�น

สินทรัพย�สุทธิต�อหน�วยลงทุน

อัตราส�วนราคาป�ดต�อสินทรัพย�สุทธิต�อหน�วยลงทุน

อัตราผลประโยชน�ต�อราคาป�ด ณ สิ�นงวด

มูลค�าตลาด

ราคาป�ด ณ สิ�นงวด

(ล�านบาท)

(ล�านบาท)

(ล�านบาท)

(ล�านบาท)

(บาท)

(บาทต�อหน�วย)

(บาทต�อหน�วย)

(เท�า)

(ร�อยละ)

(บาท)

(บาท)

(บาท)

(บาท)

(เท�า)

(ร�อยละ)

(ล�านบาท)

(บาท)

1.83

2.16

1.67

1.67

0.01

0.0000

0.00

0.02

0.00%

1.67

00.00

00.00

9.3629

0.2969

0.00%

500.40

2.78

78.74

15.04

15.75

15.75

 0.09

0.0874

0.00

0.02

0.00%

40.61

00.00

(5.08)

9.5603

0.2134

4.28%

367.20

2.04

ตัวเลขทางการเง�นที่สำคัญ                                                  หน�วย          31 ธันวาคม 2567                    31ธันวาคม 2568

ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�

ค�าธรรมเนียมทรัสตี

ค�าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค�าธรรมเนียมว�ชาชีพ

ค�าใช�จ�ายด�านการจัดการอสังหาร�มทรัพย� และ

การดูแลรักษาสภาพอสังหาร�มทรัพย�/1

ค�าธรรมเนียมบร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ค�าธรรมเนียมที่ปร�กษาการเง�น

ค�าธรรมเนียมการจัดการหน�วยทรัสต�

    - การออกและเสนอขายหน�วยทรัสต�ครั้งแรกหร�อในการออก

และเสนอขายเพ��มเติม หร�อเพ��มทุนของกองทรัสต�ในคราวต�อ ๆ ไป

    - การขายหน�วยทรัสต�ในตลาดหลักทรัพย�ฯ

ค�าธรรมเนียมการได�มาหร�อจำหน�ายไปซึ่ง

ทรัพย�สินของกองทรัสต� (Acquisition fee)

ค�าเบี้ยประกันภัย

ภาษีที่เกี่ยวข�อง

ค�าใช�จ�ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ� และการส�งเสร�มการขาย

ค�าใช�จ�ายอื่นใดที่มีมูลค�ามากกว�า ร�อยละ 0.01 ของ NAV

ค�าใช�จ�ายอื่นๆ/2

3,908,705

3,997,799

713,432

750,000

53,322,513

6,880,450

1,172,783

3,755,505

421,557

3,108,982

24.81%

25.38%

4.53%

4.76%

338.45%

43.67%

70.02%

224.23%

25.17%

185.63%

0.23%

0.23%

0.04%

0.04%

3.11%

0.40%

0.07%

0.22%

 0.02%

0.18%

ค�าธรรมเนียมและค�าใช�จ�ายที่เร�ยกเก็บจากกองทรัสต�                     จำนวนเง�น(บาท)         ร�อยละของกำไรสุทธิ                ร�อยละของ NAV

ไม�ได�เร�ยกเก็บ

ไม�ได�เร�ยกเก็บ

ไม�ได�เร�ยกเก็บ

ไม�ได�เร�ยกเก็บ

ตารางค�าธรรมเนียมและค�าใช�จ�ายที่เร�ยกเก็บจากกองทรัสต� ณ 31 ธันวาคม 2568

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



สรุปป�จจัยเสี่ยงที่สำคัญ

1.     ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต�หร�อการดำเนินงานของกองทรัสต�
                1.1  ความเสี่ยงจากการที่ บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด (ชื่อเดิม บร�ษัท เคพ�เอ็น กรุ�ป คอร�ปอเรชั่น จำกัด) ลงทุนในทรัพย�สินอื่นที่อาจมีลักษณะแข�งขันกับ

                      ธุรกิจของโครงการอาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร�

                1.2  ความเสี่ยงที่กองทรัสต�  KPNREIT  อาจสูญเสียผู�จัดการกองทรัสต� และ/หร�อ ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� และ/หร�อ บุคลากรที่เป�นผู�บร�หารระดับสูง 

                      และ/หร�อ บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�

                1.3  ความเสี่ยงจากการประกันภัย

                1.4  ความเสี่ยงที่อาจเกิดข�้นอันเป�นผลจากการที่กองทรัสต� KPNREIT กู�ยืมเง�นเพ�่อลงทุนในทรัพย�สินใหม�ในอนาคต

2.     ความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน�ในทรัพย�สิน
                2.1  ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู�เช�าหลัก (Anchor Tenants)

                2.2  ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต�ออสังหาร�มทรัพย�

                2.3  ความเสี่ยงจากการแข�งขันที่สูงข�้นและการเปลี่ยนรูปแบบการดำเนินชีว�ตซึ่งอาจส�งผลกระทบต�อการจัดหาผู�เช�าพ�้นที่ อัตราการเช�า และอัตราค�าเช�า

                2.4  ความเสี่ยงจากการถูกเวนคืนที่ดินซึ่งเป�นที่ตั้งของทรัพย�สิน ที่กองทรัสต� KPNREIT เข�าลงทุนทั้งหมดหร�อในส�วนที่เป�นสาระสำคัญภายใต�กฎหมายว�า

                      ด�วยการเวนคืนที่ดินทำให�กองทรัสต� KPNREIT ไม�สามารถใช�ประโยชน�ในทรัพย�สินที่กองทรัสต� KPNREIT เข�าลงทุนอาจส�งผลกระทบต�อผลประกอบ

                      การของกองทรัสต�

                2.5  ความเสี่ยงจากการที่ที่ดินอันเป�นที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�ไม�ได�ตั้งอยู�ติดกับถนนพระราม 9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง

                2.6  ความเสี่ยงจากการที่ที่ดินอันเป�นที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็นทาวเวอร�บางแปลงตกอยู�ภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�

                2.7  ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหร�อซ�อมแซมอสังหาร�มทรัพย�ส�วนที่เป�นสาระสำคัญ อาจส�งผลต�อการดำเนินงานของผู�เช�ารายย�อย และความเพ�ยงพอของเง�น

                       สำรองสำหรับการปรับปรุง

                2.8  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต� KPNREIT อาจมีค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับอสังหาร�มทรัพย�เพ��มข�้น

3.     ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�
                3.1  ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข�อมูลของอสังหาร�มทรัพย�ก�อนการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�

                3.2  ความเสี่ยงจากการที่อสังหาร�มทรัพย� ที่กองทรัสต�  KPNREIT  ถือครองนั้นอาจมีค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับอสังหาร�มทรัพย� รวมทั้งค�าใช�จ�ายในการดำเนินการ

                       ต�างๆ เพ��มข�้น กำไรขั้นต�นที่ได�จากอสังหาร�มทรัพย� หร�อมูลค�าของอสังหาร�มทรัพย� ของกองทรัสต�  KPNREIT อาจได�รับผลกระทบทางลบจากหลายป�จ

                       จัย รวมถึงการจ�ายประโยชน�ตอบแทนแก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�

                3.3  ความเส่ียงจากการท่ีมูลค�าของอสังหาร�มทรัพย�ท่ีกองทรัสต� KPNREIT ลงทุนตามการประเมินค�าโดยบร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สินไม�ได�เป�นเคร�อ่งแสดงมูลค�าท่ี

                       แท�จร�งของอสังหาร�มทรัพย�

4.     ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป
                4.1  ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราภาษี อากร และค�าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� และการจัดหาประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย� 

                       รวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

                4.2  ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหร�อกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

                4.3  ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย

                4.4  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎหมายสิ�งแวดล�อม

5.     ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT
                5.1  ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน�วยทรัสต�

                5.2  ความเสี่ยงจากราคาหน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT

                5.3  ความเสี่ยงที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�อาจไม�สามารถขายคืนหน�วยทรัสต�ได�

                5.4  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล�องในการซื้อขายหน�วยทรัสต�ในตลาดหลักทรัพย�ฯ

                5.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ�ายประโยชน�ตอบแทนของกองทรัสต� KPNREIT

                5.6  ความเสี่ยงจากการเสนอขายหน�วยทรัสต�เพ��มเติมในการเพ��มทุนที่อาจเกิดข�้นในอนาคต โดยราคาเสนอขายหน�วยทรัสต�ต�อหน�วยอาจต่ำกว�ามูลค�าทรัพย�

                       สินสุทธิ (Net Asset Value, NAV) หร�อราคาอ�างอิงในตลาดหลักทรัพย�ฯ ของหน�วยทรัสต�ในขณะนั้น

                5.7  เง�นคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต� อาจจะน�อยกว�าจำนวนเง�นที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�ได�ลงทุน

                5.8  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข�องกับการลงทุนในหน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT

ข�อมูลเบื้องต�น

ผู�ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ��มเติมเกี่ยวกับป�จจัยความเสี่ยงของกองทรัสต�เพ��มเติม

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ผู�จัดการกองทรัสต�
ที่อยู�
โทรศัพท�
URL
ทรัสตี
ที่อยู�
โทรศัพท�
URL

บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด

เลขที่ 63 ชั้นที่ 18 ห�องเลขที่ 1802 อาคารแอทธินีทาวเวอร� ถนนว�ทยุ แขวงลุมพ�นี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

02-625-3166

http://www.kpnreit.com

บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด

เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย� ปาร�ค พลาซ�า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

02-949-1500

https://www.scbam.com



แบบแสดงรายการข�อมูลประจำป�
สิ�นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

การดำเนินกิจการของกองทรัสต� 



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ส�วนที่  2
การดำเนินกิจการของกองทรัสต� 

21 3 4
การดำเนินกิจการ

ของกองทรัสต�
สรุปข�อมูลสำคัญ

ของกองทรัสต�
การจัดการและการกำกับ

ดูแลกองทรัสต�
ฐานะการเง�นและผลการ

ดำเนินงาน

ชื่อกองทรัสต� (ไทย)

ชื่อกองทรัสต� (อังกฤษ)

ชื่อย�อหลักทรัพย�

วันที่ได�รับอนุมัติให�จัดตั้งและจัดการกองทรัสต�

ทุนจดทะเบียน

จำนวนหน�วยทรัสต�

ผู�จัดการกองทรัสต�

ผู�บร�หารอสังหารร�มทรัพย�

ทรัพย�สินที่ลงทุน

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น 

KPN Real Estate Investment Trust

KPNREIT

13 ธันวาคม 2567

1,683,648,000บาท

180,000,000 หน�วย

บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด

บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� รวมถึงระบบสาธารณูปโภค พร�อมทั้งส�วนควบและอ�ปกรณ�ที่เกี่ยวข�อง

- โครงการ อาคารเคพ�เอ็นทาวเวอร� เป�นอาคารสำนักงานชนิดตึก 27 ชั้น ชั้นใต�ดิน 2 ชั้น และชั้นดาดฟ�า จำนวน 1 หลัง เพ�่อใช�

เป�น อาคารสำนักงาน - พาณิชย� - จอดรถยนต� 

- ตั้งอยู�บนที่ดินรวม 8 แปลงประกอบด�วยที่ดินโฉนดเลขที่ 25228 25230 25231 25232 25233 6876 

(โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 25234) 25235 และ 4906 

- อาคารมีมีพ�้นที่ใช�สอยประมาณ 59,839.00 ตารางเมตรประกอบด�วยพ�้นที่เช�า จำนวน 25,703.32 ตารางเมตรและพ�้นที่ส�วน

กลางได�แก� พ�้นที่อเนกประสงค�(ศูนย�กีฬา)ห�องเคร�่อง พ�้นที่จอดรถ ถนนภายในโครงการพ�้นที่นอกอาคารในโครงการและ พ�้นที่

ดาดฟ�าจำนวน 34,135.68 ตารางเมตร

               ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น (“KPNREIT”) ได�จัดต้ังข�น้เพ�อ่รองรับการแปลงสภาพจาก กองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น (“KPNPF”) 

เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2567 โดย KPNREIT ได�รับโอนทรัพย�สิน หลัก คือ โครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� จาก KPNPF เมื่อวันที่ 23 ธันวาคม 2567 กองทรัสต�

มีมูลค�าทรัพย�สินสุทธิ ณ วันโอน 1,683.65 ล�านบาท หร�อ 9.3536 บาทต�อหน�วย หน�วยทรัสต�ของ KPNREIT ได�เข�า ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยเป�น

คร้ังแรกเม่ือวันท่ี 27 ธันวาคม 2567 เป�นต�นมา โดยมีบร�ษัท บูลเวล แอสเซท จำกัด ทำหน�าท่ีเป�นผู�จัดการกองทรัสต� บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด 

ทำหน�าที่เป�นทรัสตีและบร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ทำหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

               ป�จจ�บันทรัพย�สินหลักที่ KPNREIT ลงทุนคือโครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� อยู�ระหว�างการ ปรับปรุงครั้งใหญ� (Major Renovation) เพ�่อเพ��ม

ศักยภาพในการสร�างรายได�และรักษาข�ดความสามารถในการแข�งขัน โดยคาดว�าจะแล�วเสร็จในไตรมาส 1 ของป� 2569 อยู�ภายในกรอบแผนงานและงบประมาณที่ประมาณ

การไว�อย�างไรก็ดี จากผลกระทบจากเหตุการณ�แผ�นดินไหว เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 อาคารได�รับความเสียหายและจำเป�นต�องได�รับการซ�อมแซมบางส�วน ส�งผลให�การ

ปรับปรุงอาคารมีความล�าช�ากว�ากำหนดการเดิม ที่คาดว�าจะแล�วเสร็จในไตรมาส 4 ป� 2568

               นอกจากการพัฒนาทรัพย�สินหลักแล�ว กองทรัสต�ได�ดำเนินการควบคู�ไปกับการสรรหาสินทรัพย�ใหม�ในการลงทุนเพ��มเติม เพ�อ่สร�างการเติบโต และกระจายความ

เส่ียงของพอร�ตการลงทุน KPNREIT มีนโยบายกระจายการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�หลากหลายประเภทมากข�น้เพ�อ่ขยายฐานรายได�โดยทรัพย�สินท่ี มุ�งเน�นเข�าลงทุนเพ��ม

เติมได�แก� อสังหาร�มทรัพย�ประเภทอาคารคลังสินค�าและอาคารโรงงาน ศูนย�กระจายสินค�าและพ�้นที่เก็บของให�เช�ารวมถึงอสังหาร�มทรัพย�อื่นใดที่เกี่ยวข�องกับการสนับสนุน

หร�อส�งเสร�มธุรกิจการให�เช�า พ�้นที่ของอสังหาร�มทรัพย�ประเภทดังกล�าว

การดำเนินกิจการของกองทรัสต�

ข�อ 2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน�
2.1 วัตถุประสงค�ของกองทรัสต�



จ�ดเด�นการลงทุนของกองทรัสต�

             กองทรัสต�มีวัตถุประสงค� ที่จะลงทุนในทรัพย�สินหลักประเภทอสังหาร�มทรัพย� หร�อสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� (รวมถึงสิทธิการเช�าช�วงอสังหาร�มทรัพย�) โดย

จะนำทรัพย�สินดังกล�าวไปจัดหาประโยชน�ในรูปของรายได�ค�าเช�าและค�าบร�การ หร�อรายได�อื่นใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ 

และ/หร�อจำหน�ายทรัพย�สินต�าง ๆ เพ�่อมุ�งก�อให�เกิดรายได�และผลตอบแทนแก�กองทรัสต�เพ�่อประโยชน�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�อย�างต�อเนื่องในระยะยาว

             นอกจากนี้ กองทรัสต�มีวัตถุประสงค�ที่จะลงทุนในสินทรัพย�เพ��มเติมอย�างต�อเนื่อง เพ�่อขยายฐานรายได�ของกองทรัสต� โดยมีนโยบายกระจายการลงทุนในอสังหา

ร�มทรัพย�หลากหลายประเภทมากข�้น เพ�่อช�วยลดการพ�่งพารายได�จากธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยประเภททรัพย�สินที่กองทรัสต�จะลงทุน ได�แก� ทรัพย�สินที่เป�นอสังหา

ร�มทรัพย�ประเภทอาคารคลังสินค�าและอาคารโรงงาน ศูนย�กระจายสินค�า และห�องเก็บของให�เช�า (Self - Storage) รวมถึงอสังหาร�มทรัพย�อ่ืนใดท่ีเก่ียวข�องกับการสนับสนุน 

หร�อส�งเสร�มธุรกิจการให�เช�าพ�น้ท่ีของอสังหาร�มทรัพย�ประเภทดังกล�าว ท้ังน้ี เพ�อ่สร�างโอกาสในการเติบโตของกองทรัสต� ขยายฐานรายได� และเพ��มความหลากหลายของ

แหล�งที่มาของรายได�เพ�่อกระจาย ความเสี่ยง อันจะเป�นประโยชน�ให�กองทรัสต�สามารถสร�างผลตอบแทนที่ดีให�แก�นักลงทุนในระยะยาว และเข�าถึงกลุ�มนักลงทุนที่มีความ

หลากหลายและเป�นสากลมากยิ�งข�้น

             ทรัพย�สินหลักตั้งอยู�ในทำเลยุทธศาสตร� สามารถเข�าถึงได�โดยง�ายด�วยรถไฟฟ�า MRT และเชื่อมต�อสู�เคร�อข�ายการคมนาคมหลักที่สะดวกในการเดินทางไปยังส�วน
อ่ืนของกรุงเทพฯ และสนามบินสุวรรณภูมิ
 
              รายได�สม่ำเสมอ รองรับด�วยสัญญาเช�าส�วนใหญ�ท่ีมีอายุเฉล่ีย 3 ป�ข�น้ไป และมีกลุ�มผู�เช�าท่ีกระจายตัวในอ�ตสาหกรรมหลากหลายประเภท             
             

              ศักยภาพในการเติบโตสูง จากการปรับปรุงโครงการเชิงกลยุทธ� อย�างต�อเน่ือง เพ�อ่สอดรับกับความต�องการของกลุ�มเป�าหมายท่ีเปล่ียนแปลง และรักษาข�ดความ

สามารถในการแข�งขัน

             โอกาสในการขยายพอร�ตลงทุนจากการลงทุนเพ��มเติมในอสังหาร�มทรัพย�ใหม� คุณภาพสูงหลากหลายประเภท เพ�่อจัดหาผลประโยชน� และสร�างผลตอบแทนเพ��ม

เติมที่มั่นคงและยั่งยืน
 

             การบร�หารจัดการท่ีโปร�งใสและเป�นอิสระโดยผู�จัดการกองทรัสต�ท่ีเป�นอิสระจากเจ�าของทรัพย�สิน (Independent REIT Manager) สามารถสรรหาและคัดเลือก

อสังหาร�มทรัพย�เพ�อ่การลงทุนใหม�ได�อย�างอิสระ

นโยบายการลงทุน

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



จ�ดเด�นการลงทุนของกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

แผนระยะที่ 1 (ป� พ.ศ. 2568) :

ในช�วงป� 2568 – 2572 ผู�จัดการกองทรัสต�วางกลยุทธ�การพัฒนาและเติบโตของกองทรัสต�เป�นสองระยะดังต�อไปนี้

กลยุทธ�เพ�่อการเติบโตและสร�างผลตอบแทนในระยะยาว

International Students
>40 Intl School

Premium Consumers
> 65,000 Income

Gateway to International clients
15 mins to Airport

Captive  Residents
> 450,000

Your Workplace Reimagine A NEW CURATED  EXPERIENCE

FOSTER  INCUBATOR

SPACE FOR URBAN LIVING

BEAUTY  CREATER

PASSION SPACE

ACTIVE ENERGY

SKY  WALL

REGUS

CLUSTER ANOCHOR
   FITNESS 
   CLIMBING WAL
   LIFESTYLE F&B

I-STORE STORAGE

HEALTH & BEAUTY

ADAPT COFFEE
MINI BY PEACE

CAFE’ AMAZON

9

8

7

26

3

2

STAND
ALONE LOBBY

80% International clients
Chinese entrepreneurs, SMEs, 
startups

Captive residents, young workers, 
health & lifestyle target, commuters

e-commerce, SMEs, urban residents 
and families, expats

Urban lifestyle customers beyond 
current office tenants

Coffee/Tea lovers, young workers, 
students & nearby residents, seeking 
affordable craft everyday drinks

office workers, students, commuters, 
and neighborhood residents who prefer 
a familiar, reliable brand at accessible 
prices

             มุ�งเน�นการพัฒนาข�ดความสามารถในการสร�างรายได�ของโครงการ อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� เพ�อ่สร�างฐานรายได�ท่ีม่ันคงและเพ��มสภาพคล�องในการดำเนินงาน 

ปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ� (Strategic Renovation) เพ�่อสร�างประสบการณ�ที่ดีกับผู�เช�า และปรับภาพลักษณ�ของอาคาร ตอบสนองความต�องการของกลุ�มผู�เช�าในป�จจ�บัน 

และขยายไปสู�กลุ�มเป�าหมายใหม� ทั้งนี้ เพ�่อเตร�ยมความพร�อมด�านศักยภาพทางการเง�น ในการลงทุนเพ��มเติมในอสังหาร�มทรัพย�ประเภทอื่น ๆ ที่มีศักยภาพต�อไป

             ในป� 2568 ตามแผนการปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� (Major Renovation 2025) ซึ่งมีวัตถุประสงค�เพ�่อยกระดับภาพลักษณ�ของอาคาร และเพ��มข�ดความ

สามารถในการแข�งขันให�พร�อมตอบสนองความต�องการของผู�เช�าป�จจ�บัน ตลอดจนดึงดูดกลุ�มผู�เช�ารายใหม� โดยได�เร��มดำเนินการต้ังแต�ต�นป� 2568 น้ัน ได�มีการกำหนดแนว

ทางการปรับปรุงอาคาร โดยจัดลำดับความสำคัญพ�้นที่ที่ควรปรับปรุง ก�อน-หลัง โดยเน�นไปที่ส�วนสำคัญซึ่งมีผลต�อการสร�างประสบการณ�ต�อผู�มาใช�บร�การอาคาร 

(Customer Experience) เป�นหลัก พร�อมทั้งจัดสรรงบประมาณให�สอดคล�องกับเป�าประสงค�ดังกล�าว โดยปรับปรุงส�วน โถงต�อนรับและพ�้นที่สวนกลางด�านล�าง (Lobby) 

ทางเข�าและส�วนตกแต�งอาคารบร�เวณทางเข�า (Canopy) ปรับภูมิทัศน�โดยรอบ และปรับปรุงการจัดสรรพ�้นที่ เพ�่อขยายพ�้นที่เช�าส�วนที่ก�อให�เกิดรายได� (Landscape & 

Outdoor Retail Space) การจัดสรรพ�น้ท่ีเชิงกลยุทธ�และปรับปรุงพ�น้ท่ีภายในสำหรับผู�เช�าหลัก (Anchor Tenant Fit Out) ได�แก� พ�น้ท่ีสำนักงานพร�อมบร�การครบวงจร 

(Serviced Office) และ โคเว�ร�กกิ�งสเปซ (Co-working Space) ตลอดจน งานระบบต�างๆ ภายในอาคาร เช�น ระบบลิฟท� ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภค

             โดยแผนดำเนินการปรับปรุงอาคารใช�เง�นลงทุนรวมประมาณ 40.71 ล�านบาท (รวมภาษีมูลค�าเพ��ม) ซึ่งปรับลดลงจากแผนเดิมประมาณ 9.00 ล�านบาท จากการ

ใช�วัสดุทดแทนในพ�น้ท่ีบางส�วนท่ียังคงให�คุณภาพใกล�เคียงเดิม และปรับแผนการดำเนินงานให�กระชับและมีประสิทธิภาพมากยิ�งข�น้ โดยใช�เง�นทุนจากกำไรสะสมคงเหลือโดย

ไม�มีการกู�ยืม
   

             กำหนดการปรับปรุงอาคารคาดว�ายังคงแล�วเสร็จภายในไตรมาส 1 ป� 2569 โดยอาจล�าช�ากว�ากำหนดการเดิมประมาณ 1-2 เดือน เนื่องจากเหตุการณ�แผ�นดิน

ไหวในพ�น้ท่ีกรุงเทพมหานครเม่ือวันท่ี 28 มีนาคม 2568 ซ่ึงส�งผลกระทบก�อให�เกิดความเสียหาย และจำเป�นต�องมีการป�ดอาคารช่ัวคราว เพ�อ่ตรวจสอบโครงสร�างและซ�อม

แซมอาคารให�ปลอดภัย อย�างไรก็ดี การปรับปรุงเชิงโครงสร�างไม�เพ�ยงซ�อมแซมส�วนที่เสียหายจากแผ�นดินไหว แต�ได�มีการเสร�มโครงสร�างเหล็กเพ�่อเพ��มความแข็งแรงของ

อาคารในเชิงว�ศวกรรม และยืดอายุการใช�งานของอาคารในระยะยาวได�ด�วย
  

             ค�าใช�จ�ายในการปรับปรุงอาคารยังคงอยู�ภายในงบประมาณท่ีประมาณการไว� โดยผู�จัดการกองทรัสต� ได�พ�จารณาสำรองเง�นสดบางส�วนสำหรับการซ�อมแซม

อาคารที่ได�รับความเสียหายจากแผ�นดินไหว ควบคู�กับการบร�หารสภาพคล�องเพ�่อให�การปรับปรุงอาคารยังคงเป�นไปตามแผนและกรอบเวลาที่กำหนด



แผนระยะที่ 2 (2569 - 2572) :

             ผู�จัดการกองทรัสต�ยังคงมุ�งเน�นในการพัฒนาทรัพย�สินหลักอย�างต�อเน่ือง ควบคู�กับการลงทุนในสินทรัพย�ใหม�เพ��มเติม เพ�อ่เสร�มสร�างการเติบโตและกระจาย

ความเสี่ยงของพอร�ตการลงทุนของกองทรัสต� โดยในส�วนของการพัฒนาทรัพย�สินหลักนั้น มีแผนพัฒนาพ�้นที่ส�วนกลางบร�เวณชั้น 7 ของอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� เพ�่อ

อำนวยความสะดวกและยกระดับประสบการณ�การใช�งานของผู�เช�าและผู�ใช�อาคาร การพัฒนาดังกล�าวสอดคล�องกับกลยุทธ�ของกองทรัสต�ในการปรับพ�น้ท่ีให�ตอบโจทย�

ไลฟ�สไตล�ของกลุ�มคนทำงานรุ�นใหม� รวมถึงดึงดูดผู�ใช�บร�การจากภายนอกอาคาร อันจะช�วยเสร�มศักยภาพในการแข�งขันและการจัดหารายได�ของทรัพย�สินหลักได�อย�าง

ยั่งยืน

             กองทรัสต�วางแผนขยายพอร�ตการลงทุนโดยมุ�งลงทุนในสินทรัพย�ใหม�ท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและช�วยกระจายความเส่ียงของพอร�ตการลงทุน โดยมุ�งเน�นการ

ลงทุนในทรัพย�สินเพ��มเติมประเภทคลังสินค�าและโรงงานที่มีรายได�จากค�าเช�าอย�างสม่ำเสมอและมีโอกาสในการเติบโตตามนโยบายข�างต�น โดยมีการวางหลักเกณฑ�ในการ

เข�าลงทุนที่ชัดเจน เพ�่อคัดสรรอสังหาร�มทรัพย�ที่อยู�ในทำเลยุทธศาสตร�ที่มีการพัฒนาด�านโครงสร�างพ�้นฐานที่ได�รับการสนับสนุนจากภาครัฐมีแผนรองรับอย�างต�อเนื่อง

เป�นทรัพย�สินมีศักยภาพในการสร�างรายได�ในอนาคตและมีผลการดำเนินงานที่ดีในอดีต ทั้งนี้ เพ�่อลดความผันผวนของรายได�รวมของพอร�ตการลงทุนของกองทรัสต�ใน

ช�วงต�น และสร�างโอกาสในการให�ผลตอบแทนที่เติบโตอย�างยั่งยืนในระยะยาว
   

             ในการพ�จารณาโครงสร�างเง�นทุนเพ�่อเข�าลงทุนเพ��มเติมในสินทรัพย�ใหม�กองทรัสต�ภายหลังจากการแปลงสภาพนั้นมีแผนจะใช�เง�นกู�ยืมจากธนาคาร และ/หร�อ

สถาบันการเง�น ซึ่งอาจรวมถึงการกู�ยืมจากธนาคารพาณิชย� ทั้งนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�จะพยายามปรับโครงสร�างเง�นทุนและต�นทุนเง�นทุนของกองทรัสต�ให�เหมาะสม และ

จะผสมผสานการจัดหาเง�นทั้งจากเง�นกู�ยืมและเง�นทุนเพ�่อลงทุนและปรับปรุงทรัพย�สิน โดยคำนึงถึงการบร�หารสภาพคล�อง และความเสี่ยงจากการมีภาระการกู�ยืม

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

             กองทุนรวม KPNPF ได�แปลงสภาพเป�นกองทรัสต� KPNREIT เพ�่อเพ��มความคล�องตัวและเพ��มโอกาสในในการลงทุนในทรัพย�สินเพ��มเติมผ�านการระดมทุนโดย

การออกและเสนอขายหน�วยทรัสต� รวมถึงกู�ยืมเง�นจากสถาบันการเง�น

             ภายหลังการแปลงสภาพเสร็จสิ�นทรัพย�สินหลักที่กองทรัสต�เข�าลงทุนครั้งแรกคือโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดยกองทรัสต�ได�รับโอนทรัพย�สินหลักจาก

กองทุนรวม KPNPF และได�นำทรัพย�สินดังกล�าวจัดหาผลประโยชน�โดยกองทรัสต�ได�เข�าทำสัญญาเช�าและบร�การพ�้นที่กับผู�เช�ารายย�อยแทนกองทุนรวม KPNPF เพ�่อให�

กองทรัสต� KPNREIT สามารถให�บร�การ แก�ผู�เช�ารายย�อยได�โดยตรง ท้ังน้ี บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด (“KPNPL”) ยังคงทำหน�าท่ีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ตามเดิม

ภายใต�สัญญาบร�หารอสังหาร�มทรัพย� โดย KPNPL ได�จัดหาทีมจัดการบร�หาร โครงการที่ประกอบด�วยบุคลากร ที่มีความรู�ความเชี่ยวชาญในการบร�หารทรัพย�สินเข�า

ปฏิบัติหน�าที่ และตกลงว�าจ�าง บร�ษัท ซีบีเอ็นพ� (ประเทศไทย) จำกัด ซึ่งเป�นบร�ษัทในเคร�อเคพ�เอ็น เป�นผู�ดำเนินการดังกล�าว

ป� 2567

             ตามแผนการปรับปรุงครั้งใหญ� (Major Renovation) ของอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ซึ่งได�เร��มดำเนินการในป� 2568 นั้น มีวัตถุประสงค�เพ�่อยกระดับภาพลักษณ�

ของอาคารและเพ��มข�ดความสามารถในการแข็งขันในระยะยาว โดยได�กำหนดแนวทางการปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ� (Stratrgic Renovation) และจัดลำดับความสำคัญ

พ�้นที่ที่ควรปรับปรุง ก�อน-หลัง โดยมุ�งเน�นไปที่ส�วนซึ่งมีผลต�อการสร�างประสบการณ�ต�อผู�มาใช�บร�การแาคาร (Customer Experience) เป�นสำคัญ พร�อมทั้งจัดสรรงบ

ประมาณให�สอดคล�องกับเป�าประสงค�ดังกล�าว โดยในป� 2568 ได�ดำเนินการปรับปรุงส�วน โถงต�อนรับและพ�้นที่ส�วนกลางด�านล�าง (Lobby) ทางเข�าและส�วนตกแต�งอาคาร

บร�เวณทางเข�า ตลอดจนปรับภูมิทัศน�โดยรอบ นอกจากนี้ มีการปรับพ�้นที่ส�วนหย�อมโดยรอบเพ�่อพัฒนาเป�นพ�้นที่เช�าส�วนที่ก�อให�เกิดรายได� การจัดสรรพ�้นที่เชิงกลยุทธ�สำ

หลับกลุ�มผู�เช�าหลักเพ�่อเพ��มผู�มาใช�บร�การอาคาร ได�แก� พ�้นที่สำนักงานพร�อมบร�การครบวงจร (Serviced Office) และโคเว�ร�กกิ�งสเปช (Co-working Space) ตลอดจน

ปรับปรุงงานระบบต�างๆ  ภายในอาคาร เช�า ระบบลิฟท� ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภค

             กำหนดการปรับปรุงอาคารในเฟสที่ 1 นี้ คาดว�าจะแล�วเสร็จภายในไตรมาส 1 ป� 2569 โดยอาจล�าช�ากว�ากำหนดการเดิมประมาณ 1-2 เดือน เนื่องจากเหตุการณ�

แผ�นดินไหวในพ�้นที่กรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 ซึ่งส�งผลกระทบก�อให�เกิดความเสียหายต�ออาคารและจำเป�นต�องมีการป�ดให�บร�การอาคารชั่วคราวเพ�่อ

ตรวจสอบโครงสร�าง และซ�อมแซมอาคารให�ปลอดภัยอย�างไรก็ดีการปรับปรุงเชิงโครงสร�างไม�เพ�ยงซ�อมแซมส�วนที่เสียหายจากแผ�นดินไหวแต�ได�มีการเสร�มโครงสร�างเหล็ก

เพ�่อเพ��มความแข็งแรงของอาคารในเชิงว�ศวกรรม และยืดอายุการใช�งานของอาคารในระยะยาว

             ค�าใช�จ�ายในการปรับปรุงอาคารยังคงอยู�ภายในงบประมาณที่ประมาณการไว� โดยใช�เง�นลงทุนโดยประมาณ 40 ล�านบาท ปรับลดลงจากแผนเดิมประมาณ 9 ล�าน

บาท จากการใช�วัสดุทดแทนในพ�้นที่บางส�วนที่ยังคงให�คุณภาพใกล�เคียงเดิมและปรับแผนการดำเนินงานให�กระชับและมีประสิทธิภาพมากยิ�งข�้นโดยใช�เง�นทุนจากกำไรสะสม

คงเหลือโดยไม�มีการกู�ยืมควบคู�กับการปรับปรุงอาคารผู�จัดการกองทรัสต�ได�ดำเนินการเชิงรุกในการจัดหาผู�เช�าหลักซึ่งเอื้อประโยชน�ต�อการเพ��มจำนวนผู�ใช�บร�การอาคาร

และดึงดูดผู�เช�ากลุ�มใหม� เช�นกลุ�มธุรกิจให�บร�การพ�้นที่เก็บของ (Self - Storage) และเซอร�ว�ส ออฟฟ�ศ (Serviced Office) ซึ่งได�เร��มส�งมอบพ�้นที่แล�วบางส�วนและคาดว�า

จะทยอยรับรู�รายได�ในไตรมาสที่ 3 ป� 2569 นอกจากนี้ยังมีร�านค�าปลีกรายย�อยที่เช�าพ�้นที่บร�เวณชั้น Lobby เพ��มมากข�้น สำหรับกลุ�มผู�เช�าหลักรายอื่นๆ เช�น สถานที่ออก

กำลังกาย ร�านอาหาร หร�อบร�เวณด�านไลฟ�สไตล�อยู�ในขั้นตอนการเจรจาและประเมินความเป�นไปได�ในเชิงพาณิชย� แผนการจักการผู�เช�าภายหลังการปรับปรุงอาคาร คาด

ว�าจะส�งผลให�อัตราการเช�าพ�้นที่ปรับตัวเพ��มข�้นได�ประมาณร�อยละ 8-10 ภายในป� 2569-2570

             นอกจากนี้ผู�จัดการกองทรัสต�คาดว�าแนวโนมอัตราการเช�าพ�้นที่จะได�ร�บป�จจัยหนุนจากโครงการรถไฟฟ�าใต�ดิน ซึ่งสถานีตั้งอยู�ห�างจากอาคารเคพ�เอ็นประมาณ

400 เมตร โดยคาดว�าจะเป�ดให�บร�การภายในไตรมาสที่ 1 ป� 2571 ซึ่งจะช�วยเสร�มศักยภาพด�านทำเลที่ตั้งและเพ��มจำนวนผู�มาใช�บร�การอาคารได�อย�างมีนัยสำคัญ

ธนาคารทหารไทยธนชาต จำกัด (มหาชน)

ในฐานะผู�ดูแลผลประโยชน�
บร�ษัทจัดการ / ผู�จัดการกองทรัสต�                                                                                  

บร�ษัท หลักทรัพย�จัด การกองทุน กสิกรไทย

จำกัดในฐานะบร�ษัทจัดการ

บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด 

ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต�

บุคคลที่เกี่ยวข�อง                                        กองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�                                  ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�

บร�ษัท หลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด 

ในฐานะทรัสตี

ผู�ดูแลผลประโยชน� / ทรัสตี

ผู�ทำหน�าที่บร�หารอสังหาร�มทรัพย� บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัดในฐานะ

ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด 

ในฐานะผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ลงทุนในหน�วยทรัสต� ผลประโยชน�จากหน�วยทรัสต�

ค�าธรรมเนียมการ
บร�หารจัดการ

บร�หารจัดการ
กองทรัสต�

ตรวจสอบดูแล
การทำงานRM

ค�าธรรมเนียมผู�ดูแล
ผลประโยชน�

ลงทุนและให�เช�า รายได�ค�าเช�า

บร�หารทรัพย�สิน

ค�าธรรมเนี่ยม
การบร�หารทรัพย�สิน

ผู�ถือหน�วยทรัสต�

ผู�จัดการ
กองทรัสต�

ผู�บร�หาร
อสังหาร�มทีชรัพย�

ผู�จัดการกองทรัสต�

ทรัสต� KPNREIL

ป� 2568

การเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับบุคคลที่มีหน�าที่เกี่ยวข�องในการบร�หารจัดการกองทุนรวม KPNPF และกองทรัสต� KPNREIT
ภายหลังการแปลงสภาพสามารถสรุปได�ดังต�อไปนี้

             กองทรัสต�มีบร�ษัท  หลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด

(“SCBAM” หร�อ “ทรัสตี”) ทำหน�าที่เป�นทรัสตีมีหน�าที่จัดการ และ/หร�อติด

ตามดูแลให�ผู�จัดการกองทรัสต�ปฏิบัติตามสัญญา ก�อตั้งทรัสต� และสัญญา

อื่นๆ ที่เกี่ยวข�อง เพ�่อก�อให�เกิดประโยชน�สูงสุดต�อผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยรวม

(โปรดพ�จารณารายละเอียดหน�าที่และความรับผ�ดชอบของทรัสตีในส�วนที่3

ข�อ 8 .3 ทรัสตี  และมีบลูเวลทำหน�าที่เป�น ผู�จัดการกองทรัสต� มีหน�าที่ และ

ความรับผ�ดชอบในการดูแลบร�หารจัดการกองทรัสต� ซึ่งรวมถึงการบร�หาร

จัดการทรัพย�สินหลักของ  กองทรัสต�  และดำเนินการให�เป�นไปตามสัญญา

ก�อตั้งทรัสต� (โปรดพ�จารณารายละเอียดหน�าที่ และความรับผ�ดชอบของผู�

จัดการกองทรัสต�ในส�วนที่ 3 ข�อ 8 .1 ผู�จัดการกองทรัสต�)



ที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

2.2 โครงสร�างของการบร�หารจัดการกองทรัสต�

ภาพโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

               โครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็น ทาวเวอร� (“โครงการอาคารเคพ�เอ็น”) ตั้งอยู�บนถนนพระรามเก�า เชื่อมต�อสู�เคร�อข�ายถนนหลักและใกล�ทางข�้น-ลงทางด�วน

หลายสาย ห�างจากสนามบินสุวรรณภูมิเพ�ยง 15 นาที โครงการตั้งอยู�ในแนวเส�นทางรถไฟฟ�าใต�ดินสายสีส�ม ห�างจากสถานีเพ�ยง 500 เมตร โดยคาดว�าจะแล�วเสร็จและ

เร��มดำเนินการในป� 2569 ซึ่งจะช�วยอำนวยความสะดวกแก�ผู�ใช�อาคารมากยิ�งข�้น โครงการอาคารเคพ�เอ็น มีมาตรฐานสูงทั้งด�านโครงสร�างและความปลอดภัย พร�อมสิ�ง

อำนวยความสะดวกท่ีทันสมัยครบครัน เพ�อ่ตอบสนองความต�องการของผู�ใช�อาคาร ป�จจ�บัน โครงการอาคารเคพ�เอ็น มีกลุ�มผู�เช�าท่ีมีความหลากหลายและสมดุล มากกว�า 

65 ราย โดยเป�นธุรกิจท่ีมีความม่ันคงและมีเคร�อข�ายท่ีกว�างขวาง

ภาพรวมของโครงการเคพ�เอ็น

             โครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� เป�นอาคารสำนักงานซ่ึงต้ังอยู�ติดถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานถนนพระราม 9) สามารถเข�าออกได�หลายทางท้ังทางถนนจตุรทิศ 

หร�อเข�าทางแยกเหม�งจ�าย หร�อเข�าทาง ถนนเทียมร�วมมิตร
 

             ป�จจ�บันโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�มีทางเข�าออกหลักอยู�ทางทิศใต�ของที่ดินซึ่งตั้งอยู�ติดกับถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานของถนนพระราม 9) หร�อทางพ�เศษ

ระบบทางด�วนสายแจ�งวัฒนะ-บางโคล� และสายพญาไท-ศร�นคร�นทร�) ท้ังน้ี ถนนจตุรทิศส�วนท่ีตัดผ�านหน�าโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�น้ัน ต้ังอยู�บนท่ีดินสองแปลง 

อันได�แก� ที่ดินโฉนดเลขที่ 231201 และ 6890 เลขที่ดิน 261 และ 260 ถือกรรมสิทธิ์โดยการทางพ�เศษแห�งประเทศไทย (“การทางพ�เศษฯ”) โดยการทางพ�เศษฯ ได�ที่ดินทั้ง

สองแปลงดังกล�าวจากการเวนคืนเพ�อ่ก�อสร�างทางพ�เศษระบบทางด�วนสายแจ�งวัฒนะ-บางโคล� และสายพญาไท-ศร�นคร�นทร� ป�จจ�บันท่ีดินท้ังสองแปลงเป�นส�วนหน่ึงของ

ถนนจตุรทิศซึ่งมีการสัญจรโดยรถได�ทั่วไปตลอดเวลาและไม�ได�มีการป�ดกั้นหร�อมีกำหนดเวลาเดินรถแต�อย�างใด

             โครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� เป�นอาคารสำนักงานสูง 27 ช้ัน พร�อมท่ีจอดรถยนต� ต้ังอยู�เลขท่ี 719 ถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานถนนพระราม 9) แขวงบางกะป� 

เขตห�วยขวาง กรุงเทพมหานคร ตั้งอยู�บนที่ดินรวม 8 แปลง มีเนื้อที่ดินทั้งหมด 2 ไร� 2 งาน 14.7 ตารางวา ประกอบด�วยที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 25228 25230 25231 

25232 25233 6876 (โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 25234) 25235 และ 4906 มีพ�้นที่ใช�สอยรวม 59,839 ตารางเมตร (“ตร.ม.”) แบ�งเป�นพ�้นที่ให�เช�ารวมสุทธิ 25,703.32 ตร.ม. 

และพ�้นที่ส�วนกลางจำนวน 34,135.68 ตร.ม. โดยในโครงการมีสิ�งอำนวยความสะดวก เช�น ร�านค�าย�อย ธนาคาร ฯลฯ เพ�่อให�บร�การแก�ผู�เช�าในโครงการอาคารพ�เอ็นทาวเวอร� 

โดยเร��มเป�ดใช�งานตั้งแต�เดือนธันวาคม พ.ศ. 2541 และมีการบำรุงรักษาและปรับปรุงภาพลักษณ�ของอาคารครั้งใหญ�ในป� พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2554

ข�อมูลทั่วไปโดยสรุปของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

ทางเข�าออกโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

แผนที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

ทิศเหนือ

ทิศตะวันออก

ทิศใต�

ทิศตะวันตก

ที่ดินส�วนบุคคล

ถนนส�วนบุคคล และที่ดินส�วนบุคคล

ถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานถนนพระราม 9)  

ที่ดินส�วนบุคคล

4 km, 20 mins



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

รายละเอียดโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

(1) ที่ดินอันเป�นที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

(2) โครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

ลักษณะการลงทุน

ชื่ออาคาร

ประเภทการใช�งาน

ที่ตั้ง

อายอาคาร 

ที่ดินอันเป�นที่ตั้งอาคาร

พ�้นที่รวม

พ�้นที่ใช�สอย

การใช�ประโยชน�

ระบบสาธารณูปโภค

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ของทรัสต�

ราคาประเมินล�าสุดว�ธีประเมินราคา

บร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สิน

รายได�ค�าเช�าและบร�การสำหรับระยะ

เวลา 1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68

วันที่เข�าลงทุนทรัพย�สิน

หมายเหตุ:   /1พ�้นที่อื่น ๆ ได�แก� พ�้นที่ส�วนกลาง พ�้นที่อเนกประสงค� (ศูนย�กีฬา) ห�องเคร�่อง พ�้นที่จอดรถ ถนนภายในโครงการ พ�้นที่นอกอาคารในโครงการและพ�้นที่ดาดฟ�า

                           /2 พ�้นที่โฆษณา ได�แก� ป�ายโฆษณาภายในโครงการ และสติ�กเกอร�โฆษณารอบนอกอาคาร

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารสำนักงาน รวมถึง ระบบ สาธารณูปโภค พร�อมทั้งส�วนควบแลอ�ปกรณ�ที่เกี่ยวข�อง

เคพ�เอ็น ทาวเวอร�

อาคารสำนักงานสูง 27 ชั้น พร�อมที่จอดรถยนต�

อาคารเลขที่ 719 ถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานถนนพระราม 9) แขวงบางกะป� เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร

27 ป� โดยเร��มเป�ดใช�งานตั้งแต�เดือนธันวาคม พ.ศ. 2541มีการบำรุงรักษาและปรับปรุงภาพลักษณ�ของอาคารครั้งใหญ�ในป� พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2554 

ที่ดินรวม 8 แปลง ประกอบด�วยที่ดินโฉนดเลขที่ 25228 25230 25231 25232 25233 6876 (โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 25234) 25235 และ 4906

2 ไร� 2 งาน 14.7 ตารางวา

59,839 ตร.ม. แบ�งเป�นพ�้นที่ให�เช�ารวมสุทธิ 25,703.32 ตร.ม. และพ�้นที่ส�วนกลางจำนวน  34,135.68 ตร.ม.

พ�้นที่พาณิชยกรรม (ร�านค�า) บร�เวณชั้น 1 และชั้น 7 ของอาคาร

พ�้นที่สำนักงาน บร�เวณชั้น 2 - 27 ของอาคาร

พ�้นที่ห�องเก็บของ บร�เวณชั้น 2 และชั้นใต�ดิน U1 และ U2 ของอาคาร

พ�้นที่จอดรถ บร�เวณชั้น 1A - 10 และชั้นใต�ดิน U1 และ U2 ของอาคาร

พ�้นที่โฆษณา/2 (ภายนอกอาคาร)

ระบบไฟฟ�า

ระบบประปา

ระบบสุขาภิบาล

ระบบปรับอากาศ Chilled Water

ระบบป�องกันอัคคีภัยและดับเพลิง

ระบบรักษาความปลอดภัย กล�องวงจรป�ด

ระบบไฟฟ�าสำรอง

ระบบลิฟท� แบ�งเป�น ลิฟท�โดยสาร 9 ชุด และลิฟท�บร�การ 1 ชุด

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส�วนควบ

1,660.20 ล�านบาท (ประเมิน ณ วันที่ 22 ธันวาคม 2568) ว�ธีพ�จารณาจากรายได� (Income Approach) บร�ษัท เอเจนซี่ ฟอร� เร�ยลเอสเตท แอฟแฟร�สจำกัด

78.74 ล�านบาท

23 ธันวาคม 2567

25228

25230

25231

25232

25233

6876

(โฉนดที่ดินเดิมเลขที่ 25234) 

25235

4906

34

16

17

18

19

20

21

292

3576 0-0-1

3578 0-1-55

3579 0-1-71

3580 0-1-72

3581 0-1-72

3582 0-1-72

3583 0-1-71

2302 0-0-0.7

รวม

0-0-1

0-1-55

0-1-71

0-1-72

0-1-72

0-1-72

0-1-71

0-0-0.7

2-2-14.7

โฉนดเลขที่                                       เลขที่ดิน                          หน�าสำรวจ                       พ�้นที่ดินทั้งหมด (ไร�-งาน-ตร.ว.)

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



ผลการดำเนินงานในอดีตของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�
             ผลการดำเนินงานของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ซึ่งประกอบไปด�วยรายได�และค�าใช�จ�ายที่เกิดข�้น ทั้งนี้ โครงสร�างรายได�และค�าใช�จ�ายดังกล�าวอาจแตก

ต�างจากลักษณะโครงสร�างรายได�และค�าใช�จ�ายภายหลังการแปลงสภาพ ดังนั้น ผลการดำเนินงานดังกล�าวในอดีตจ�งไม�สามารถใช�เป�นข�อมูลเพ�่อประมาณการผลการดำ

เนินงานในอนาคตได�

กองทรัสต�ได�จัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินหลักที่กองทรัสต�เข�าลงทุนครั้งแรก โดยการแต�งตั้งบร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จากัด เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

2.4 การจัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�

93.79

78.03

15.75

46.9%/2

419/2

ผลการดำเนินงาน หน�วย 31 ธันวาคม 2568
13 ธันวาคม 2567  –  31 ธันวาคม 2567

(วันจัดตั้งกองทรัสต�)

รายได�รวม

ค�าใช�จ�ายจากการดำเนินงาน (ล�านบาท)

กำไรจากการดำเนินงาน

อัตราการเช�า

อัตราเฉลี่ยค�าเช�าเฉลี่ย

(ล�านบาท)

(ล�านบาท)

(ล�านบาท)

(บาท/ตร.ม.)

3.99

2.31

1.67

45.7%/1

 423/1

ที่มา :    /1 ข�อมูล ณ 31 ธันวาคม 2567 

            /2 ข�อมูล ณ 31 ธันวาคม 2568

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



1. การประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย�สิน (Industrial All Risks)

              กองทรัสต� KPNREIT เป�นผู�เอาประกันภัยสำหรับ ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย�สิน (Industrial All Risks) ของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดยวงเง�นเอาประกันภัย

ทรัพย�สิน สำหรับความเส่ียงดังกล�าว อ�างอิงจากมูลค�าต�นทุนทดแทนใหม�ของสิ�งปลูกสร�าง (Full Replacement Cost) ซ่ึงไม�รวมมูลค�าฐานรากของอาคาร โดยกองทรัสต� KPNREIT 

เป�นผู�รับประโยชน�

2. การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)

              กองทรัสต� KPNREIT เป�นผู�เอาประกันภัย สำหรับประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก ของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดยวงเง�น เอาประกันภัยทรัพย�สินสำหรับความเส่ียง

ดังกล�าวจะอ�างอิงจาก รายได�ท่ีคาดว�าจะได�รับจากโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ระยะเวลาการชดใช�ค�าสินไหมทดแทนสูงสุด 24 เดือน โดยกองทรัสต� KPNREIT เป�นผู�รับผลประโยชน�

3. การประกันภัยความรับผ�ดต�อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance)

              กรมธรรม�ประกันภัยน้ี ให�ความคุ�มครองความสูญเสีย อันเกิดแก�บุคคลภายนอก ซ่ึงกองทรัสต� KPNREIT ในฐานะผู�เอาประกันภัยจะต�องรับผ�ดต�อบุคคลภายนอกตามกฎหมาย

อันสืบเน่ือง หร�อเป�นผลมาจากอ�บัติเหตุ  จากการประกอบการท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจท่ีเอาประกันภัย ภายใต�ขอบเขตของการเส่ียงภัย เพ�อ่คุ�มครองความบาดเจ็บทางร�างกาย หร�อชีว�ต และ

ความเสียหายที่อาจเกิดข�้นต�อทรัพย�สิน ของบุคคลภายนอก ในฐานะผู�รับผลประโยชน� ในระหว�างระยะเวลา เอาประกันภัย ณ อาณาเขตความคุ�มครอง

4. การประกันภัยความรับผ�ด ตามกฎหมายอันเกิดจากการประกอบธุรกิจควบคุมประเภทท่ี 3 ตามกฎหมายว�าด�วยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง ส�วนท่ีเก่ียวกับการประกอบกิจการควบคุม

ก�าซป�โตรเลียมเหลว

              กองทรัสต�  KPNREIT  เป�นผู�เอาประกันภัยสำหรับการประกันภัยความรับผ�ดต�อบุคคลภายนอกเพ�่อคุ�มครองอันเนื่องมาจากอัคคีภัย หร�อการระเบิดจากการประกอบกิจการ

ควบคุมประเภทที่ 3 โดยวงเง�นเอาประกันภัยรวมเท�ากับ 1,500,000.00 บาทต�อครั้งและตลอดระยะเวลาเอาประกัน

ประกันภัยที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

การประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย�สิน

(Industrial All Risks)

การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance)

การประกันภัยความรับผ�ดต�อบุคคลภายนอก 

(Public Liabilities Insurance)

การประกันภัยความรับผ�ดตามกฎหมายอันเกิด

จากการประกอบธุรกิจควบคุมประเภทที่ 3 ตาม

กฎหมายว�าด�วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง ส�วน

ที่เกี่ยวกับการประกอบกิจการควบคุมก�าซป�โตร

เลียมเหลว

1,753,000,000

190,000,000

1.

2.

3.

4.

ลำดับ                          ประเภทของประกันภัย                              เง�นเอาประกันภัย /1(บาท)                     ระยะเวลาประกันภัย         ผู�เอาประกันภัย                 ผู�รับผลประโยชน�

ไม�เกิน10,000,000 ต�อเหตุการณ�

แต�ละครั้ง และตลอดระยะเวลาเอา

ประกัน (ประกอบด�วยความรับผ�ด 

ชอบส�วนแรกของผู�เอาประกันภัย)

200,000 ต�อคน (เสียชีว�ตหร�อ

ทุพพลภาพ) ไม�เกิน 200,000 ต�อคน 

(ค�ารักษาพยาบาลตามจร�ง) 

1,500,000 ต�อครั้ง (ความเสียหาย

ต�อทรัพย�สิน)

31 พ.ค. 2568
–

31 พ.ค. 2569

31 พ.ค. 2568
–

31 พ.ค. 2569

31 พ.ค. 2568
–

31 พ.ค. 2569

31 พ.ค. 2568
–

31 พ.ค. 2569

กองทรัสต�

กองทรัสต�

กองทรัสต�

กองทรัสต�

กองทรัสต�

กองทรัสต�

บุคคลที่ภายนอกผู�ได�รับ

ความเสียหายนั้น

บุคคลที่ภายนอกผู�ได�รับ

ความเสียหายนั้น

สรุปประกันภัยที่เกี่ยวข�องมี ดังนี้

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

               มูลค�ายุติธรรมของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� มีมูลค�าเท�ากับ 1,660,200,000.00 บาท ประเมินโดย บร�ษัท เอเจนซี่ฟอร�เร�ยลเอสเตท แอฟแฟร�ส จำกัด 

อ�างอิงจากรายงานประเมินมูลค�าทรัพย�สิน ณ 22 ธันวาคม 2568

สรุปประกันภัยที่เกี่ยวข�องมี ดังนี้

ว�ธีการต�นทุน (Cost Approach)

ว�ธีการรายได� (Income Approach)

สรุปมูลค�าตลาด (Market Value)

1,588.12

1,660.20

1,660.20

 ว�ธีการประเมิน                             ราคาประเมินของทรัพย�สินหลักที่กองทรัสต�เข�าลงทุนครั้งแรก(ล�านบาท)



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ข�อมูลรายละเอียดผู�เช�ารายใหญ� 10 อันดับแรกของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

ที่มา : ข�อมูล ณ 31 ธันวาคม 2568

ลำดับ

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

บร�ษัท จ�วอฎัน (ประเทศไทย) จำกัด

บร�ษัท ไออาร�ซี เทคโนโลยีส� จำกัด

บร�ษัท นอร�ดสัน (ประเทศไทย) จำกัด

บร�ษัท จอห�นสัน คอนโทรลส�-ฮิตาชิ แอร� 

คอนดิชั่นนิ�ง (ประเทศไทย) จำกัด

บร�ษัท คูโบต�า คาซุย (ประเทศไทย) จำกัด

บร�ษัท เอซีเอ แปซิฟ�ค กรุ�ป จำกัด

บร�ษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด� คอนซัลแทนท�ส จำกัด

บร�ษัท ไดเฮ็น อิเล็คทร�ค จำกัด

บร�ษัท เฟ�รส�วัน ซิสเต็มส� จำกัด

บร�ษัท ยูไนเต็ด บิสซิเนส โซลูชั่นส� จำกัด

8.3%

6.3%

6.0%

4.4%

3.8%

3.3%

3.1%

2.9%

2.9%

2.6%

ขายส�งเคมีภัณฑ�

ขายส�งเคร�่องจักร

ขายส�งเคร�่องจักร

ผลิตเคร�่องจักร

ข�ายส�งเคร�่องจักร

ผลิตและจัดจำหน�ายวัสดุ

อ�ปกรณ�สื่อสาร

ที่ปร�กษา

การผลิตหม�อแปลงไฟฟ�า

ขายส�งสินค�าทั่วไป

ที่ปร�กษา

รายชื่อผู�เช�า
สัดส�วนรายได�ต�อรายได�

ค�าเช�าและบร�การรวม
ประเภทธุรกิจ

รายละเอียดผู�เช�า (บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน)

บร�ษัท เคพ�เอ็นแลนด� จำกัด

ผู�เช�ารายย�อยอื่นๆ

รวม

574

11,052

11,626

ผู�เช�า พ�้นที่เช�า (ตารางเมตร) ประเภทธุรกิจ

4.9

95.1

100.0

             ในป� 2568 บร�ษัทในเคร�อเคพ�เอ็น เช�าพ�้นที่ของโครงการคิดเป�นร�อยละ4.9

ของพ�้นทีเ่ช�า สำนักงานที่มีผู�เช�าอยู�ทั้งหมด ณ สิ�นสุดป� 2568 ที่ให�เช�าพ�้นที่สำนัก

งาน ซึ่งอัตราค�าเช�า และค�าบร�การของบร�ษัทในเคร�อ เคพ�เอ็นเป�นอัตราที่เหมาะสม

และเป�นไปตามอัตราค�าเช�าตลาดโดยมีรายละเอียด ดังนี้

รายละเอียดของอายุคงเหลือของสัญญาเช�าพ�้นที่สำนักงาน

2571 (เป�นต�นไป)257025692568

11.5%

53.5%

29.1%

5.9%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

00.00%

สัดส�วนของสัญญาเช�าที่จะหมดสัญญา ณ 31 ธันวาคม 2568
อายุคงเหลือเฉลี่ยสัญญาเช�าอยู�ที่ 1.20 ป�



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ข�อมูลทั่วไปของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� 

ชื่อบร�ษัท
ที่ตั้งของบร�ษัท
เลขทะเบียนบร�ษัท
โทรศัพท�
โทรสาร 
ทุนจดทะเบียน
ทุนชําระแล�ว
จํานวนหุ�นที่ออกและเร�ยกชําระแล�ว
รายชื่อกรรมการ

กรรมการผู�มีอํานาจลงนาม

บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จํากัด

719 อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ถนนพระราม 9 แขวงบางกะป� เขตห�วยขวาง กรุงเทพมหานคร

0105535140197

02 717 0111

02 717 0875

800,000,000 บาท

800,000,000 บาท

8,000,000 หุ�น

1.นายกฤษณ� ณรงค�เดช

2.นายกรณ� ณรงค�เดช

นายกฤษณ� ณรงค�เดช ลงลายมือชื่อร�วมกับกรรมการอีกหนึ่งคนรวมเป�นสองคน และประทับ

ตราสําคัญของบร�ษัท

รายชื่อผู�ถือหุ�นของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

               กองทรัสต�ว�าจ�างบร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด (KPNPL) ทำหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�สำหรับโครงการ อาคารเคพ�เอ็น

ทาวเวอร� ภายใต�สัญญาผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ระหว�างกองทรัสต� และ บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ฉบับลง วันที่ 22 เมษายน 2556 

(และท่ีแก�ไขเพ��มเติม) ท้ังน้ี บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ได�ว�าจ�าง บร�ษัท ซีบีเอ็นพ� (ประเทศไทย) จำกัด เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� โดยทั้งสอง

บร�ษัทมีความเกี่ยวข�องกันในส�วนของกรรมการผู�มีอำนาจลงนาม และผู�ถือหุ�นรายใหญ�

1.

2.

3.

4.

5.

บร�ษัท เคพ�เอ็น โฮลดิ�ง จํากัด

คุณณพ ณรงค�เดช

คุณกรณ� ณรงค�เดช

คุณกฤษณ� ณรงค�เดช

คุณเกษม ณรงค�เดช

รวม

7,999,996

1

1

1

1

8,000,000

100.00

0.00

0.00

0.00

0.00

100.00

จําหน�ายได�แล�วทั้งหมด
ร�อยละของจํานวนหุ�นที่จํานวนหุ�นที่ถือ (หุ�น)ชื่อผู�ถือหุ�นลำดับ

ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�



             ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ทำหน�าที่ในการนำอสังหาร�มทรัพย�จัดหาผลประโยชน�

เพ�่อกองทรัสต� โดยได�รับค�าตอบแทนในการทําหน�าที่ตามสัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหาร�ม

ทรัพย�ท่ีทําข�น้ระหว�างกองทรัสต�กับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� โดยกองทรัสต�ตกลงชำระค�า

ตอบแทนในการจัดการและบร�หารอสังหาร�มทรัพย�ให�แก�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ดังนี้

            1. ค�าธรรมเนียมการจัดการทรัพย�สิน

            2. ค�าธรรมเนียมในการดำเนินการให�ผู�เช�าเดิมต�อสัญญาเช�าของโครงการ เท�ากับ

ค�าเช�าและค�าบร�การที่กองทรัสต�จะได�รับจำนวน 0.5 เดือน ต�อราย (เฉพาะกรณีที่สัญญา

ฉบับต�ออายุดังกล�าวมีระยะเวลาการเช�าตั้งแต� 3 ป�ข�้นไป)

            3. ค�าธรรมเนียมในการจัดหาและดำเนินการให�ผู�เช�ารายใหม�เข�าทำสัญญาเช�าของ

โครงการ เท�ากับค�าเช�าและค�าบร�การที่กองทรัสต�จะได�รับจำนวน 1 เดือน ต�อราย (เฉพาะ

กรณีที่สัญญาใหม�ดังกล�าวมีระยะเวลาการเช�าตั้งแต� 3 ป�ข�้นไป)

             ทั้งนี้ ค�าตอบแทนดังกล�าวอยู�ภายใต�เง�่อนไขเพ��มเติม ดังต�อไปนี้

         (1) “ค�าธรรมเนียมการจัดการทรัพย�สิน” เท�ากับ ร�อยละ 2.75 ของรายได�ค�าเช�าและ

ค�าบร�การที่กองทรัสต�ได�รับจากการนำโครงการออกหาประโยชน� โดยไม�รวมรายได�จากเง�น

ลงทุนอ่ืนของกองทรัสต�บวกกับจำนวนร�อยละ 0.25 ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต� 

ณ วันทำการสุดท�ายของเดือนก�อนหน�าที่จะมีการชำระค�าตอบแทน และจำนวนร�อยละ 2.7 

ของผลกำไรสุทธิของอสังหาร�มทรัพย�ก�อนหักรายจ�ายของกองทรัสต�

             “กำไรสุทธิ” หมายถึง รายได�จากการดำเนินงานสุทธิ ลบด�วยจำนวนรวมของ (ก) 

ค�าใช�จ�ายทั้งหมด อันเกี่ยวเนื่องโดยตรงกับทรัพย�สินที่กองทรัสต�เข�าลงทุนในวันลงทุนครั้ง

แรกซึ่งรวมถึงค�าใช�จ�ายในการดำเนินงาน ค�าใช�จ�ายในการขายและบร�หาร ค�าเช�าที่ดินและ

ทรัพย�สิน ค�าใช�จ�ายอื่น ๆ เช�น ค�าเบี้ยประกันภัย เป�นต�น (ข) ค�าบำรุงรักษาอสังหาร�มทรัพย�

รายป� และ (ค) ค�าธรรมเนียมผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

             ทั้งนี้ ค�าใช�จ�ายตามที่กำหนดใน (ก) ดังกล�าวไม�รวมถึง (1) ค�าใช�จ�ายเพ�่อการดำ

เนินการของกองทรัสต� เช�น ค�าใช�จ�ายในการจัดตั้งกองทรัสต� ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกอง

ทรัสต�อสังหาร�มทรัพย� ค�าธรรมเนียมนายทะเบียนหน�วยลงทุน (2) ค�าใช�จ�ายทางบัญชีท่ีอาจ

เกิดข�น้ เช�น ค�าเส่ือมราคาหร�อการด�อยค�าลงของทรัพย�สิน หร�อค�าใช�จ�ายทางบัญชีเน่ือง

ด�วยการประเมินราคาและ (3) ค�าใช�จ�ายที่มีนัยสำคัญ ซึ่งไม�ใช�ค�าใช�จ�ายที่เกิดข�้นตามปกติ

ของโครงการ

         (2) ค�าตอบแทนผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รวมกันแล�วทั้งหมดต�องไม�เกินร�อยละ 2.0 

ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต� ณ วันทำการสุดท�ายของเดือนก�อนหน�าที่จะมี

การชำระค�าตอบแทนและต�องไม�เกินกว�าจำนวนค�าตอบแทนรายป�ข้ันสูงท่ีกำหนดไว� (แล�วแต�

จำนวนใดจะต่ำกว�า) ทั้งนี้ นับแต�ป� พ.ศ. 2564 เป�นต�นมานี้ ค�าตอบแทนผู�บร�หารอสังหาร�ม

ทรัพย�ไม�มีการจำกัดจำนวนค�าตอบแทนรายป�ขั้นสูง

ค�าตอบแทนผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

             กองทรัสต� อาจกู�ยืมเง�นหร�อก�อภาระผูกพันได� ซึ่งต�องเป�นการกู�ยืมเง�นหร�อก�อ

ภาระผูกพันเพ�อ่การบร�หารจัดการกองทรัสต� และทรัพย�สินของกองทรัสต� ซ่ึงรวมถึงเพ�อ่

วัตถุประสงค�ดังต�อไปนี้

         (1) ลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�หร�อสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�

         (2) ลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�หร�อสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�เพ��มเติม

         (3) ลงทุนในทรัพย�สินอื่นใด ตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ

/หร�อ คณะกรรมการกำกับ ตลาดทุนจะประกาศกำหนดให�เป�นทรัพย�สินหลัก

         (4) บร�หารจัดการทรัพย�สินของกองทรัสต�

         (5) ปรับปรุงหร�อซ�อมแซมอสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต� หร�ออสังหาร�มทรัพย�ที่

กองทรัสต�มีสิทธิการเช�าหร�อสิทธิครอบครอง ให�อยู�ในสภาพดีและมีความพร�อมที่จะใช�หา

ผลประโยชน� รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ�ของอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าว

         (6) ปรับปรุง ซ�อมแซม หร�อหามาทดแทนซึ่งสังหาร�มทรัพย�หร�ออ�ปกรณ�ที่เกี่ยวข�อง

กับอสังหาร�มทรัพย�ของ กองทรัสต� หร�ออสังหาร�มทรัพย�ที่กองทรัสต� มีสิทธิการเช�าหร�อ

สิทธิครอบครอง ให�อยู�ในสภาพดีและมีความพร�อมที่จะใช�หาผลประโยชน�

         (7) ต�อเติมหร�อก�อสร�างอาคารเพ��มเติมบนที่ดินที่มีอยู�แล�วซึ่งเป�นของกองทรัสต� หร�อ

ที่กองทรัสต� มีสิทธิการเช�าหร�อสิทธิครอบครอง เพ�่อประโยชน�ในการจัดหาผลประโยชน�

ของกองทรัสต�

         (8)  เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยนของกองทรัสต�

         (9)  ชำระหนี้เง�นกู�ยืมหร�อภาระผูกพันของกองทรัสต�

        (10) ปรับโครงสร�างเง�นกู�ยืมเพ�่อนำไปชำระหนี้เง�นกู�ยืมหร�อ ภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance)

2.5  การกู�ยืมเง�น 

             ป�จจ�บัน บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ทำหน�าที่ในการบร�หารอสังหาร�มทรัพย�ที่

อยู�ในความดูแลของกลุ�มเคพ�เอ็น โดยโครงการอาคารสำนักงานที่ KPNL บร�หารอยู� นอก

เหนือจากโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ได�แก� อาคารวัน ซิต้ี เซ็นเตอร� ซ่ึงจัดเป�น

อาคารสร�างใหม� ประภทสำนักงานออฟฟ�ศ เกรด A ตั้งอยู�ในย�านศูนย�กลางธุรกิจ (CBD) 

มีกลุ�มลูกค�าเป�นบร�ษัทช้ันนำท้ังในและนอกประเทศ ท้ังน้ี ถึงแม�จะเป�นทรัพย�สินประเภทอาคาร

สำนักงานเช�นเดียวกัน แต�ต้ังอยู�คนละทำเลท่ีต้ังกับอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ซ่ึงต้ังอยู�ในย�าน

รอบนอก (Non-CBD) บนถนนพระรามเก�า และมีกลุ�มลูกค�าเป�าหมายที่แตกต�างกันอย�าง

ชัดเจน

             นอกจากนี้ KPNL มีการวางโครงสร�างในระดับปฎิบัติงานและจัดสรรทีมงานเพ�่อ

ดูแลโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดยเฉพาะ โดย KPNL ได�ว�าจ�าง บร�ษัท ซีบีเอ็นพ� 

(ประเทศไทย) จำกัด ("CBNP") ซึ่งเป�นบร�ษัทในเคร�อของกลุ�มเคพ�เอ็น และมีผู�ถือหุ�นกลุ�ม

เดียวกันกับ KPNL ทำหน�าท่ีบร�หารโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดย CBNP แยกการ

บร�หารจัดการ การจัดหากลุ�มผู�เช�า ตลอดจนโครงสร�างค�าตอบแทน สำหรับโครงการอาคาร

เคพ�เอ็น ทาวเวอร�จากทรัพย�สินอ่ืน ๆ ท่ีอยู�ภายใต�การดูแลของ KPNL โดยกองทรัสต�มีแนว

ทางการกำกับ

             ดูแลการบร�หารอสังหาร�มทรัพย�ของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� เพ�อ่ป�องกันป�ญหา

ความขัดแย�งทางผลประโยชน� (Conflict of Interest) ตามเง�่อนไขและกรอบมาตรการการ

บร�หารดังต�อไปนี้

           - ภายใต�สัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� มีการวางโครงสร�างค�าตอบแทน

ในการจัดหาผู�เช�า เพ�อ่ไม�ให�มีการเกิดประโยชน�ทับซ�อนหร�อความขัดแย�งทางผลประโยชน�ใน

ระดับปฎิบัติงาน การกำหนดกรอบราคา การเสนอผู�เช�าอย�างเท�าเทียม ไม�แบ�งแยก รวมถึง

การแจ�งให�ผู�จัดการกองทรัสต�และทรัต�ทราบเม่ือมีกรณีท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�

ใด ๆ

          - ในกรณีท่ีมีผู�สนใจเช�าพ�น้ท่ีรายใหม�ติดต�อผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� เพ�อ่ขอเช�าพ�น้

ท่ีซ่ึงอยู�ภายใต�การบร�หารจัดการของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จะ

พ�จารณาตามความต�องการพ�น้ท่ีของผู�เช�าเป�นหลัก และนำเสนอภายใต�กรอบราคาท่ีชัดเจน

โดยจะเสนอข�อมูลพ�้นที่เช�าในทรัพย�สินหลักที่กองทรัสต�ลงทุนให�แก�บุคคลนั้นก�อนการเสนอ

พ�้นที่เช�าในโครงการอื่นที่อยู�ภายใต�การบร�หารจัดการของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

           - ในกรณีที่สัญญาเช�าของผู�เช�ารายย�อยที่เช�าพ�้นที่ในโครงการอื่นที่อยู�ภายใต�การ

บร�หารจัดการของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�สินสิ�นสุดลง และผู�เช�ารายย�อยน้ันมีความประสงค�

จะเช�าพ�้นที่จากผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ต�อไป ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ตกลงจะเสนอข�อมูล

พ�้นที่เช�าในทรัพย�สินหลักที่กองทรัสต�ลงทุนประกอบกับพ�้นที่ส�วนอื่นให�แก�ผู�เช�ารายย�อยนั้น 

เพ�่อพ�จารณาอย�างเท�าเทียมกัน โดยให�ผู�เช�าสามารถเทียบเคียงกับโครงการอื่น ๆ ที่อยู�ภาย

ใต�การดูแลของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�อย�างชัดเจน เพ�่อให�เกิดความโปร�งใส และเพ�่อให�

ผู�เช�ารายย�อยแต�ละรายมีข�อมูลพ�้นที่ที่สามารถเช�าได�ในช�วงเวลานั้น ซึ่งเพ�ยงพอต�อการตัด

สินใจอย�างเท�าเทียมกัน

การลงทุนในทรัพย�สินอื่นที่อาจมีลักษณะแข�งขันกับ
ธุรกิจของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� และ
มาตรการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�

        (11) ปรับโครงสร�างเง�นทุนของกองทรัสต�

        (12) ป�องกันความเสี่ยงทางด�านอัตราแลกเปลี่ยนเง�นตรา และ/หร�อป�องกันความ

เสี่ยงทางด�านอัตราดอกเบี้ยอันเนื่องมาจากการกู�ยืมเง�นหร�อออกตราสารหนี้

        (13) เหตุจำเป�นอื่นใดที่ผู�จัดการกองทรัสต�เห็นสมควรสำหรับการบร�หารจัดการ

กองทรัสต�

             ท้ังน้ี ผู�จัดการกองทรัสต�จะกู�ยืมเง�น โดยคำนึงถึงผลประโยชน�ของกองทรัสต� และ

ผู�ถือหน�วยทรัสต�เป�นสำคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต� ลงทุนในสิทธิการเช�า อสังหาร�ม

ทรัพย�หร�อสังหาร�มทรัพย� การกู�ยืมเง�นเพ�่อ วัตถุประสงค�ตามที่กำหนดในข�อ (5) (6) หร�อ 

(7) ผู�จัดการ กองทรัสต�ต�องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช�าที่เหลืออยู�ตามสัญญาเช�าด�วย ใน

กรณีที่กองทรัสต� มีการกู�ยืมเง�น ให�มูลค�าการกู�ยืม ไม�เกินอัตราส�วนอย�างใดอย�างหนึ่งดัง

ต�อไปนี้ เว�นแต�การเกินอัตราส�วนดังกล�าวไม�ได�เกิดจากการกู�ยืมเง�นเพ��มเติม

          (1)  ร�อยละ 35.00 ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต�

          (2)   ร�อยละ 60.00 ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต� ในกรณีท่ีกองทรัสต� มี

อันดับความน�าเช่ือถืออยู�ในอันดับท่ีสามารถลงทุนได� (Investment Grade) ซ่ึงเป�นอันดับ

ความน�าเชื่อถือครั้ง ล�าสุดที่ได�รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับ ความน�าเชื่อถือ

ที่ได�รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ไม�เกิน 1 ป�ก�อนวันกู�ยืมเง�น

             ทั้งนี้ การกู�ยืมเง�นของกองทรัสต�ให�หมายความรวมถึงการออกตราสารหร�อเข�า

ทำสัญญาไม�ว�าในรูปแบบใดที่มีความมุ�งหมายหร�อเนื้อหาสาระที่แท�จร�งเข�าลักษณะเป�นการ

กู�ยืมเง�น ณ ป�จจ�บัน กองทรัสต� KPNREIT ไม�มีการกู�ยืม

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



           - ภายใต�สัญญาตกลงกระทำการ CBNP ตกลงยอมรับไม�ประกอบการแข�งขันกับ

กิจการของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดย CBNP จะไม�ประกอบธุรกิจประเภทเดียว

กันกับการบร�หารโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ภายในพ�้นที่รัศมี 5 ตารางกิโลเมตร

รอบโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ตลอดระยะเวลาของสัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหา

ร�มทรัพย�

             นอกจากนี้ ภายใต�สัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ป�จจ�บัน ที่กองทรัสต�

ได�เข�าทำกับ KPNL นั้น ได�กำหนดแนวทางในการพ�จารณาผลการปฏิบัติงานของผู�บร�หาร

อสังหาร�มทรัพย� โดยผู�จัดการกองทรัสต�สามารถเปล่ียนผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ได�ในกรณี

ดังต�อไปนี้

           - กรณีที่รายได�จากการดำเนินงานโดยเฉลี่ยในช�วงระยะเวลาการพ�จารณาผลการ

ดำเนินงานตามที่กำหนดไว�ในรอบนั้นๆ ต่ำกว�าร�อยละเจ็ดสิบห�า (75%) ของประมาณการ

รายได�จากการดำเนินงานโดยเฉลี่ยตามแผนการดำเนินงานประจำป�ที่ได�รับอนุมัติจากกอง

ทรัสต�ในแต�ละป� หร�อ

           - กรณีท่ีอัตราการเช�า (Occupancy Rate) พ�น้ท่ีโดยเฉล่ียในช�วงระยะเวลาการ

พ�จารณาผลการดำเนินงานตามที่กำหนดไว�ในรอบนั้น ๆ ต่ำกว�า ร�อยละห�าสิบ (50%) ของ

พ�้นที่เช�าทั้งหมดของอาคารในแต�ละป�

             นอกจากแนวทางการกำกับดูแลข�างต�นแล�ว กลไกในการแบ�งป�นผลประโยชน�ตาม

โครงสร�างการจ�ายค�าตอบแทนการบร�หารอสังหาร�มทรัพย�ภายใต�สัญญาแต�งตั้งผู�บร�หาร

อสังหาร�มทรัพย� ผลประโยชน�ที่ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จะได�รับ ส�วนหนึ่งจะข�้นอยู�กับ

ความสามารถในการสร�างรายได�ที่เกิดข�้นจร�งจากการดำเนินงานของทรัพย�สิน ผู�บร�หาร

อสังหาร�มทรัพย�จ�งมีแรงจ�งใจในการบร�หารพ�้นที่เช�าและพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ที่รับผ�ด

ชอบ บร�หารจัดการเพ�อ่ให�สามารถสร�างผลกำไรในระดับท่ีดีอย�างต�อเน่ือง รวมถึงยังช�วย

ลดความเส่ียงจากการเกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน�ได�

              ป� 2569 ตลาดสำนักงานให�เช�ามีแนวโน�มเผชิญแรงกดดันจากอ�ปทานส�วนเกินต�อ

เนื่องสวนทางกับอ�ปสงค�การเช�า ท�ามกลางภาวะเศรษฐกิจไทยมีทิศทางการเติบโตแผ�วลง

ทั้งภาคการค�าและการลงทุน ตลอดจนกำลังซื้อในประเทศมีความเปราะบาง ส�งผลให�ภาค

ธุรกิจชะลอการขยายสำนักงาน นอกจากนี้ รูปแบบการทำงานแบบ Hybrid work ทำให�

บร�ษัทหลายแห�งควบคุมต�นทุนโดยลดขนาดพ�้นที่เช�า ป�จจัยข�างต�นทำให�ความต�องการเช�า

พ�น้ท่ีสำนักงานชะลอลงจากป� 2568 ด�านพ�น้ท่ีสำนักงานใหม�มีแนวโน�มเข�าสู�ตลาดตามแผน

ลงทุนของผู�ประกอบการ ส�งผลให�อัตราการเช�ามีทิศทางปรับลดลงต�อเนื่อง สำหรับป� 2570

- 2571 ตลาดสำนักงานให�เช�าจะกระเต้ืองข�น้เล็กน�อย จากเศรษฐกิจไทยท่ีฟ��นตัวอย�างค�อย

เป�นค�อยไป ขณะที่ธุรกิจบางกลุ�ม (อาทิ กลุ�มเทคโนโลยี การเง�น บร�การดิจ�ทัล และสุขภาพ

และความงาม) ยังมีความต�องการสำนักงานที่ทันสมัยโดยเฉพาะสำนักงานเกรด A และ A+ 

ย�านศูนย�กลางธุรกิจ (CBD) และ ความต�องการสำนักงานจากบร�ษัทต�างชาติที่เข�ามาลง

ทุนในไทย

              ประเด็นท�าทายของธุรกิจมาจากภาวะเศรษฐกิจไทยที่มีแนวโน�มฟ��นตัวช�า ทำให�

อ�ปสงค�การเช�าสำนักงานเพ��มข�น้อย�างจำกัด นอกจากน้ี ผู�พัฒนาสำนักงานให�เช�าจะมีภาระ

ต�นทุนสูงข�้นในการพัฒนาอาคารตามมาตรฐาน ESG เพ�่อตอบสนองความต�องการของ

ผู�เช�าที่มีเป�าหมายธุรกิจด�านความยั่งยืน ขณะที่อ�ปทานสำนักงานส�วนเกินจำนวนมากใน

ตลาดจะกดดันอัตราค�าเช�าในอีกหลายป�ข�างหน�า

3.1 ภาพรวมของภาวะอ�ตสาหกรรมสำนักงานให�เช�า1

ข�อ 3  ภาพรวมของภาวะอ�ตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผล
         ประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�ที่ลงทุน

สรุปภาพรวมของภาวะอ�ตสาหกรรมสำนักงานให�เช�า

ภาวะตลาดอาคารสำนักงาน

ที่มา: www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-estate/commercial-buildings-in-bmr/io/office-building-2026-2028
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% BMR Upcountry

             อาคารสำนักงานให�เช�าในประเทศไทยมากกว�า 70% อยู�ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปร�มณฑล (Bangkok Metropolitan Region: BMR) (สะท�อนจากใบอนุญาตก�อสร�าง

สำนักงานทั่วประเทศ) โดยย�านศูนย�กลางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business 

District: CBD) ได�แก� ยานสีลม สาทร เพลินจ�ต ว�ทยุ และสุข�มว�ทตอนต�น - สุข�มว�ท 24 

(Box 1: ทำลที่ตั้งของอาคารสำนักงาน) จะเป�นที่ตั้งของอาคารสำนักงาน ศูนย�การค�า

ชั้นนำ โรงแรมและที่พักอาศัยระดับบน แวดล�อมด�วยการคมนาคมขนส�งที่สะดวกรวดเร็ว

ด�วยระบบรถไฟฟ�า (BTS และ MRT) และทางด�วน ซึ่งเชื่อมโยงถึงพ�้นที่รอบนอกของกรุง

เทพฯ อย�างไรก็ตาม การขยายตัวในเขต CBDมีข�อจำกัดด�านท่ีดินว�างเหลือน�อยและราคา

สูงข�้นเฉลี่ย 5 - 7% ต�อป� (ป� 2565 - 2567) ขณะที่ต�นทุนการก�อสร�างเพ��มข�้นเฉลี่ย 8 - 10% 

ต�อป� มีผลให�ต�นทุนการพัฒนาโครงการใน CBD ปรับสูงข�้นต�อเนื่อง

             การพัฒนาโครงข�ายรถไฟฟ�าและทางด�วนในกรุงเทพฯ เป�นหนึ่งในป�จจัยที่ผลัก

ดันให�มีการพัฒนาอาคารสำนักงานให�เช�ากระจายไปในพ�น้ท่ีรอบนอก CBD (เช�น ยานรัชดา

ภิเษก พหลโยธิน ว�ภาวดีรังสิต พระราม 3 สุข�มว�ทตอนปลาย และบางนา) และได�รับความ

สนใจจากกลุ�มผู�เช�าที่ให�ความสำคัญด�านความคุ�มค�าของค�าเช�า การเดินทางสะดวก และ

ความยืดหยุ�นในการปรับขนาดพ�้นที่ โดยพ�้นที่บางแห�งมีแนวโน�มได�รับการพัฒนาเป�น New 

CBD (เช�น โซนพระราม 9 และพหลโยธิน) เพ�อ่รองรับตลาดผู�เช�าท่ีมีแนวโน�มเติบโตอย�าง

มีนัยสำคัญ

             การพัฒนาอาคารสำนักงานให�เช�าใน CBD ตองใช�เง�นลงทุนสูง โดยเฉพาะย�าน

พาณิชย�กรรมหลัก ซึ่งตามข�อกำหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับป� 2556) 

อนุญาตให�พ�้นที่สีแดง (พ�้นที่ที่มีความหนาแน�นของกิจกรรมทางเศรษฐกิจสูง) เป�นโซนที่

สามารถพัฒนาอาคารสำนักงานได� ทั้งนี้ การหาที่ดินเปล�า และข�อจำกัดด�าน FAR (Floor

Area Ratio) หร�ออัตราส�วนพ�น้ท่ีอาคารต�อท่ีดิน ทำให�การพัฒนาโครงการใหม�ส�วนใหญ�

มาจากการร�้อถอนหร�อร�โนเวตอาคารเก�า แล�วสร�างอาคารสูง หร�ออาคารขนาดใหญ� (พ�้น

ที่ 10,000 ตารางเมตรข�้นไป) บนที่ดินแปลงเดิม ป�จจ�บันอาคารสำนักงานใหม�ใน CBD มัก

พัฒนาเป�นอาคารเกรด A+ ที่มีมาตรฐานด�านสถาป�ตยกรรม ประสิทธิภาพการใช�พลังงาน

และเทคโนโลยีอัจฉร�ยะที่สูงกว�าอาคารเกรด A ทั่วไปเพ�่อรองรับกลุ�มผู�เช�าระดับพร�เมียม 

สำหรับการลงทุนอาคารสำนักงานรอบนอก CBD มีต�นทุนที่ดินและการพัฒนาโครงการ

ต่ำกว�า จ�งเป�ดโอกาสให�กลุ�มทุนขนาดกลางเข�ามาลงทุนมากข�้น ทั้งอาคารขนาดใหญ�และ

ขนาดเล็กเพ�่อเป�นทั่ตั้งสำหรับกิจการของตนเองและแบ�งพ�้นที่บางส�วนให�เช�า

             หลังว�กฤต COVID-19 รูปแบบการทำงานแบบ Hybrid Workplace จัดเป�น

หนึ่งในป�จจัยหลักที่กำหนดความต�องการเช�าพ�้นที่สำนักงาน โดยรายงานของ Work

Smart Asia พบว�า 84% ขององค�กรในภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟ�ก (APAC) มีนโยบายการ

ทำงานผสมผสานระหว�างการทำงานในสำนักงานและการทำงานจากที่อื่น (Hybrid work) 

โดย58% เลือกใช� Hybrid Workplace และ 26% ใช�การทำงานระยะไกล (Remote) ซึ่งช�วย

เพ��มประสิทธิภาพการทำงานและลดอัตราการลาออกของพนักงาน ทำให�ผู�เช�าต�องการ

พ�้นที่ขนาดเล็กลง เนื่องจากพนักงานจะหมุนเว�ยนเข�ามาทำงานและไม�จำเป�นต�องมีโต�ะ

ประจำ(Hot desk) โดยอาคารสำนักงานที่มีสิ�งอำนวยความสะดวก (เช�น พ�้นที่อเนก

ประสงค� ห�องประชุมแบบโมดูลาร� และระบบบร�หารจัดการอัจฉร�ยะ) รวมถึงอาคารที่มีเทค

โนโลยีทันสมัย (เช�น ระบบควบคุมการเข�าออกอัจฉร�ยะ (Smart access) เซนเซอร� IoT 

และระบบว�เคราะห�การใช�พ�้นที่แบบเร�ยลไทม�) จะได�รับความสนใจมากข�้น

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



              ในป� 2566 - 2567 พ�้นที่สำนักงานให�เช�าจากโครงการ Mixed-use หลายแห�ง

ในย�านศูนย�กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพฯ ทยอยเป�ดให�บร�การ ซึ่งบางส�วนเป�นโครงการ

ที่เลื่อนกำหนดแล�วเสร็จ มาจากช�วง COVID-19 มีผลทำให�อ�ปทานพ�้นที่ใหม� เข�าสู�ตลาดเพ��ม

ข�้นเฉลี่ย 280,000 - 350,000 ตารางเมตรต�อป� ขณะที่อ�ปทานพ�้นที่สำนักงาน สะสมอยู�ที่ระ

ดับ 9.9 ล�านตารางเมตร ณ สิ�นป� 2567  ท�ามกลางความต�องการเช�าพ�้นที่ สำนักงาน ที่ฟ��น

ตัวช�ากว�า การเพ��มข�้นโดยเฉลี่ย 96,000 ตารางเมตรต�อป�  (ป� 2558 -2562 เพ��มข�้นเฉลี่ย 

190,000 ตารางเมตรต�อป�) ผลจากเศรษฐกิจไทยมีการเติบโตในภาคบร�การแต�ภาคการผลิต

ยังคงชะลอตัว ทำให�รายได�ฟ��นตัวในวงจำกัด ผนวกกับบร�ษัท หลายแห�งปรับรูปแบบ การทำ

งานเป�นแบบ Hybrid เพ�่อเพ��มความยืดหยุ�นในการทำงานให�แก�พนักงาน โดย ณ สิ�นป� 2567 

การเช�าพ�้นที่สำนักงานสะสมอยู�ที่ 8.0 ล�านตารางเมตร กดดันอัตราการเช�าโดยรวมลดลงสู�

ระดับ 81.3% ขณะที่ค�าเช�าเฉลี่ยลดลง -0.3% จากระดับเฉลี่ยป� 2566

              อย�างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยมีทิศทางอ�อนแรงลงในช�วงคร�่งหลัง ของป�จากแรงกด

ดันของนโยบายการค�าสหรัฐ ขณะที่ภาคท�องเที่ยวฟ��นตัวช�า โดยประเมินว�านักท�องเที่ยวต�าง

ชาติจะลดลง -6.2% จากป� 2567 และกำลังซื้อผู�บร�โภคซบเซาจากป�ญหาหนี้ครัวเร�อนสูงทำ

ให�ภาคธุรกิจส�วนใหญ�ชะลอ การขยายทีมงาน ท�ามกลางเศรษฐกิจโลกที่การเติบโต ชะลอลด

ลงส�งผลกระทบ  แผนการขยายการลงทุนของนักลงทุนต�างชา ติ ป�จจัยข�างต�นมีผลลดทอน

ความต�องการเช�าพ�้นที่อาคาร  สำนักงานลดลง  ด�านอ�ปทานที่มีพ�้นที่อาคารสำนักงานใหม� 

ทยอยเป�ดให�บร�การอย�างต�อเนื่อง  ตามแผนลงทุนของผู�ประกอบการ ส�งผลกดดันให� อัตรา

การเช�าลดลงสู�ระดับต่ำสุดในรอบ 20 ป� โดยตลาดสำนักงานให�เช�าสามารถสรุปได� ดัง

              ความต�องการเช�าพ�้นที่สุทธิเพ��มข�้น 7.8% จากป� 2567 โดยอยู�ที่ 104,000 ตาราง

เมตร โดยความต�องการเช�าพ�้นที่ มาจากบร�ษัท ขนาดกลาง - ใหญ� ซึ่งโยกย�ายสำนักงาน สู�

พ�้นที่ใหม�ทำเลใจกลางเมืองที่เดินทางสะดวกแต�ค�าเช�าไม�สูงนัก (เช�นสถาบันการเง�นและธุรกิจ

เคร�่องสำอาง) ขณะที่บร�ษัทกลาง - เล็ก ส�วนใหญ�จะย�ายออกจากทำเลใจกลางเมืองเพ�่อลด

ค�าใช�จ�ายการเช�าพ�้นที่ รวมถึง บร�ษัทต�างชาติที่ย�ายฐานการผลิตมาไทยเพ�่อหลีกเลี่ยงความ

เสี่ยงจากสงครามการค�า หร�อมาลงทุนในอ�ตสาหกรรม ที่ได�รับการส�งเสร�มจากนโยบายรัฐ

อาทิ บร�ษัทในกลุ�มยานยนต� ชิ�นส�วนอิเล็กทรอนิกส� ดิจ�ตอล และการแพทย�สมัยใหม� 

(Advanced Medical)  ส�งผลให�พ�้นที่เช�า สะสมอยู�ที่  8.1 ล�านตารางเมตร  เพ��มข�้น 1.3% 

YoY ทั้งนี้ผู�เช�าจำนวนมากให�ความสำคัญกับการเช�าพ�้นที่ในสำนักงานเกรด A+ ที่ตอบโจทย�

ด�าน ESG (เช�น Green Building) ขณะที่อาคารเก�าและอาคารคุณภาพรองลงมาส�วนใหญ�

เผชิญป�ญหาผู�เช�าย�ายไปสำนักงานแห�งใหม�ที่ทันสมัยหร�อให�ข�อเสนอดีกว�ามีสิ�งอำนวยความ

สะดวกหร�อทำเลใกล�แนวรถไฟฟ�ามากกว�า ด�วยอัตราค�าเช�าที่อาจลดลง 20-30% เมื่อเทียบ

กับสำนักงานเดิม ทำให�ต�นทุนการเช�าพ�้นที่อาคารสำนักงานปรับลดลงอย�างมีนัยยะสำคัญนี้

              พ�้นที่เป�ดให�บร�การใหม�เข�าสู�ตลาด  จำนวนมากที่  470,000  ตารางเมตร เพ��มข�้น 

34.4% จากป� 2567 โดยอ�ปทานใหม�เพ��มข�้นเกิน 300,000 ตารางเมตร ติดต�อกันเป�นป�ที่ 2 

ส�วนใหญ�เป�นโครงการใหญ�ย�าน  CBD  ทั้งอาคาร Grade A และ A+ และให�ความสำคัญกับ

มาตรฐานด�าน  ESG  (อาทิ อาคารวัน แบงค็อก, โครงการศุภาลัย ไอคอน สาทร,อาคารรัช

โยธิน ฮิลล� คิงบร�ดจ� ทาวเวอร� , เอแพค ทาวเวอร� , วัน ออร�จ�น สนามเป�า เป�นต�น) ส�งผลให�

พ�้นที่สำนักงานสะสมป�  2568  อยู�ที่  10.3  ล�านตารางเมตรเพ��มข�้น  4.8% จากป� 2567 ใน

จำนวนนี้จะมีประมาณ  71%  เป�นสำนักงานอาคารเกรด B และ 19% เป�นอาคารสำนักงาน

เกรด A ที่เหลือ 10% เป�นอาคารสำนักงานเกรด A+

              อัตราการเช�าพ�้นที่อาคารสำนักงานเฉลี่ยลดลงสู�ระดับ 78.6% จาก 81.3% ณ 

สิ�นป�  2567  เทียบกับที่เคยสูงกว�า 90% ในช�วงก�อน COVID-19 ผลจากอ�ปทานสำนักงาน

ใหม�โดยเฉพาะ Grade A และ A+ เป�ดให�บร�การหลายโครงการในเวลาใกล�เคียงกันท�ามกลาง

อ�ปสงค�ที่เพ��มข�้นช�ากว�า ทำให�ผู�เช�ามีอำนาจต�อรองมากข�้น ทั้งด�านอัตราการเช�า และเง�่อนไข

การเช�าที่จ�งใจทั้งนี้อัตราการเช�าพ�้นที่ลดลงสำหรับอาคารสำนักงานทุกเกรดโดย Grade A+ 

ลดลงมากที่สุดที่ (- 8.5%) และ Grade A ที่ (-3.8%) ส�วนสำนักงาน Grade B (-1.1%)ที่

ได�อานิสงส�จากการย�ายสำนักงานของผู�เช�าที่ต�องการลดค�าใช�จ�าย ทำให�อัตราการเช�าพ�้นที่

ปรับลดไม�มากนักเมื่อเทียบกับเกรดอื่น

              ค�าเช�าเฉลี่ยของอาคารสำนักงาน Grade A และ B ต่ำสุดในรอบ 10 ป� โดยลดลง 

-0.1% และ -3.3% YoY  ตามลำดับเป�นผลจากอ�ปทานส�วนเกินของพ�้นที่อาคารสำนักงาน 

สูงกว�าความต�องการเช�าอย�างมีนัยสำคัญ  ผู�ประกอบการจ�งปรับลดราคา เพ�่อจ�งใจผู�เช�าใน

สภาวะตลาดที่มีการแข�งขันสูงรวมถึงกลยุทธ�จ�งใจ อาทิการลดหร�อยกเว�นค�าเช�าในช�วงเวลา

หนึ่ง การคงอัตราค�าเช�าเดิม แต�ขยาย

ภาพรวมอ�ปสงค�และอ�ปทานอาคารสำนักงาน

              ป� 2569 คาดว�าตลาดสำนักงานให�เช�าจะเผชิญแรงกดดันจากอ�ปทานส�วนเกิน

ต�อเน่ืองสวนทางกับอ�ปสงค�การเช�า ท�ามกลางภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีเติบโตแผ�วลง (คาดว�า

เติบโต 1.8% ชะลอลงจากป� 2568) ผลจากภาคส�งออกหดตัว -1.8% ขณะที่การลงทุน

ภาคเอกชนเพ��มข�้นเพ�ยง 2.2% นอกจากนี้ กำลังซื้อในประเทศยังเปราะบางประกอบกับ

เศรษฐกิจโลกมีความไม�แน�นอน ส�งผลให�ภาคธุรกิจมีแนวโน�มชะลอหร�อเลื่อนการลงทุนใหม�

ออกไป อีกท้ังรูปแบบการทำงานแบบ Hybrid work ทำให�บร�ษัทหลายแห�งสามารถลดขนาด

พ�น้ท่ีสำนักงานเพ�อ่ควบคุมต�นทุนและเพ��มความยืดหยุ�นในการบร�หารทีมงาน ป�จจัยข�างต�น

ทำให�ความต�องการเช�าพ�้นที่สำนักงานทรงตัวหร�ออาจลดลง -20% ถึง-30% จากป� 2568 

ด�านพ�น้ท่ีสำนักงานใหม�มีแนวโน�มเข�าสู�ตลาด 100,000 ตารางเมตร ส�งผลให�อัตราการเช�า

ปรับลดลงสู�ระดับ 78.5% สำหรับป� 2570-2571 คาดว�าตลาดสำนักงานให�เช�าจะกระเต้ือง

ข�้นเล็กน�อยจากป� 2568 สรุปได�ดังนี้

แนวโน�มอ�ตสาหกรรม

              ระยะเวลาสัญญา รวมถึงการมอบสิทธิพ�เศษ (เช�น พ�น้ท่ีพร�อมตกแต�ง หร�อ เง�น

สนับสนุนค�าตกแต�ง (Fit-out allowance)) โดยอาคารสำนักงานเกรด B ต�องเผชิญความ

ท�าทายเพ��มข�้นจากการที่ผู�เช�าส�วนใหญ�เป�นธุรกิจขนาดกลางและเล็ก ซึ่งอ�อนไหวต�อความไม�

แน�นอนทางเศรษฐกิจ จ�งมีแนวโน�มคืนหร�อลดขนาดพ�้นที่เช�า หร�อย�ายไปอาคารที่มีค�าเช�าต่ำ

กว�าเพ�่อบร�หารต�นทุน สำหรับค�าเช�าของอาคารสำนักงาน Grade A+ เพ��มข�้นเล็กน�อย 1.3%

จากป� 2567 เน่ืองจากเป�นท่ีต�องการขององค�กรขนาดใหญ�ท้ังในและต�างประเทศ ด�วยจ�ดแข็ง

ด�านทำเลในย�านศูนย�กลางธุรกิจ (CBD) การออกแบบอาคารทันสมัยและหลายอาคารได�รับ

มาตรฐานด�านสิ�งแวดล�อมและสุขภาวะ (ESG/Wellness) ซึ่งสอดรับกับความต�องการของ

องค�กรยุคใหม� นอกจากนี้ ค�าเช�าเฉลี่ยของอาคารสำนักงานในกรุงเทพฯยังต่ำกว�า 1 – 3 เท�า

เมื่อเทียบกับอาคารสำนักงานในเมืองศูนย�กลางธุรกิจประเทศอื่นในภูมิภาค (เช�น สิงค�โปร� 

ฮองกงและโฮจ�มินห�) จ�งจ�งใจบร�ษัทข�ามชาติโดยเฉพาะบร�ษัทท่ีต�องการลดต�นทุนหร�อกระจาย

ความเสี่ยงจากตลาดที่มีค�าเช�าสูง

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น
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             อัตราการเช�าพ�้นที่มีแนวโน�มทรงตัวหร�อกระเตื้องข�้นเล็กน�อยที่ 79%-80% จาก

อ�ปสงค�ท่ีจะฟ��นตัวอย�างค�อยเป�นค�อยไป แต�คาดว�าจะยังมีภาวะอ�ปทานส�วนเกินในบางทำเล

โดยเฉพาะพ�น้ท่ีท่ีมีอาคารใหม�เป�ดตัวจำนวนมาก รวมถึงรูปแบบการทำงานแบบ Hybrid work 

ท่ียังมีอยู� ทำให�พ�น้ท่ีว�างเหลือเช�ามีแนวโน�มปรับลดลงบ�างแต�ไม�มากนัก โดยพ�น้ท่ีท่ีจะมีอัตรา

การเช�าสูงสุดในย�าน CBD ได�แก� สีลม สาทร และพระราม 4 และย�านNon-CBDได�แก� ย�าน

บางนา และศร�นคร�นทร� ซ่ึงเป�นผลจากการขยายตัวของระบบขนส�งมวลชน ทำให�การเข�าถึง

พ�้นที่ดังกล�าวทำได�สะดวกมากข�้น ด�านผู�ประกอบการมีแนวโน�มใช�กลยุทธ�ด�านราคาหร�อ

เง�่อนไขการเช�าที่จ�งใจ เพ�่อรักษาผู�เช�ารายเดิมและดึงดูดผู�เช�าใหม� อย�างไรก็ตามอัตราการ

เช�าเฉลี่ยอาจลดลงสำหรับอาคารเก�า จ�งอาจเห็นการเสนอลดราคา/ การต�อสัญญา/ หร�อ

การปรับพ�้นที่ เพ�่อรักษาผู�เช�าเดิมโดยเฉพาะในทำเลที่มีการแข�งขันสูงสำหรับอาคารสำนัก

งานที่มีการรับรองมาตรฐานด�านสิ�งแวดล�อม (ESG) หร�อออกแบบให�พ�้นที่ปรับเปลี่ยนได�

ง�าย จะได�รับการตอบรับจากผู�เช�ามากข�้น โดยรายงานของ JLL และ CBRE ระบุว�าอาคาร

ที่มีการรับรอง Green building จะมีอัตราการเช�าสูงกว�าค�าเฉลี่ยของตลาดทั่วไปถึง10 - 15%

             ค�าเช�าเฉล่ียมีแนวโน�มเพ��มข�น้ต�อเน่ืองในกลุ�มสำนักงานใหม� Grade A+ ย�าน CBD 

ที่เป�น Green office ซึ่งส�วนใหญ�เป�นอาคารคุณภาพสูง ตอบโจทย�ผู�เช�ายุคใหม�ได�ดีทั้งด�าน

ฟ�งก�ชันการใช�งาน ความปลอดภัย และความพร�อมให�บร�การ ทั้งยังอยู�ในทำเลที่ได�รับความ

นิยมสูงจากผู�เช�าที่เป�นองค�กรขนาดใหญ�และบร�ษัทข�ามชาติ นอกจากนี้ อาคารส�วนใหญ�จะ

ได�รับมาตรฐานด�านความยั่งยืนในระดับสากล ซึ่งสอดคล�องกับเป�าหมายการดำเนินธุรกิจ

ผู�เช�าจ�งเต็มใจจ�ายค�าเช�าในระดับที่สูงข�้นเพ�่อแลกกับภาพลักษณ�ที่ดีขององค�กร และสภาพ

แวดล�อมการทำงานที่มีคุณภาพ เพ�่อสร�างความได�เปร�ยบในการแข�งขันในระยะยาว สำหรับ

อาคารเกรด A ในย�าน CBD จะเผชิญการแข�งขันรุนแรง ผลจากมีโครงการใหม�เกิดข�น้จำนวน

มาก ผู�ประกอบการจ�งมีแนวโน�ม “ตร�งราคา” เพ�่อรักษาผู�เช�าเก�า หร�อเสนอส�วนลดพ�เศษ

ให�ผู�เช�ารายใหม�โดยเฉพาะรายท่ีเช�าพ�น้ท่ีขนาดใหญ� ด�านสำนักงาน Grade B และสำนักงาน

ในเขต Non-CBD รวมถึงสำนักงานเก�า ค�าเช�ามีแนวโน�มปรับลดต�อเน่ือง ผลจากผู�เช�ามี

อำนาจต�อรองสูงกว�าและมีแนวโน�มโยกย�ายไปอาคารใหม�ที่ดีกว�าทั้งในมิติของสิ�งแวดล�อม 

ความยืดหยุ�นของสัญญา และภาพลักษณ�ท่ีทันสมัยข�น้ ผู�ประกอบการในกลุ�มน้ีจ�งอาจต�อง

เร�ง Renovate เพ�่อยกระดับคุณภาพให�ได�ตามมาตรฐาน หร�อใช�การปรับลดราคา หร�อเสนอ

เง�่อนไขการเช�าที่จ�งใจเพ�่อรักษาผู�เช�าเดิมและดึงดูดรายใหม� ส�งผลให�การแข�งขันมีแนวโน�ม

รุนแรงมากข�้น

             ประเด็นท�าทายของธุรกิจในระยะข�างหน�า ได�แก� (1) เศรษฐกิจไทยมีแนวโน�มฟ��นตัว

ช�า ทำให�ภาคธุรกิจชะลอการขยายสำนักงาน (2) ผู�พัฒนาเผชิญภาระต�นทุนสูงกว�าปกติ

ราว 15 - 20% ในการพัฒนาอาคารตามมาตรฐาน ESG เพ�อ่ตอบสนองความต�องการของ

ผู�เช�าที่มีเป�าหมายทางธุรกิจด�านความยั่งยืน ทำให�ระยะเวลาคืนทุนยาวนานข�้น (3) ความ

ต�องการพ�้นที่แบบ Flexible space มีแนวโน�มสูงข�้น เนื่องจากหลายองค�กรยังใช�รูปแบบ

การทำงานแบบ Hybrid ทำให�เจ�าของอาคารมีต�นทุนการปรับโครงสร�างพ�น้ท่ี การออกแบบ

และตกแต�ง รวมถึงการบร�หารจัดการอาคาร และ (4) อ�ปทานสำนักงานส�วนเกินจำนวนมาก

ในตลาดสำนักงานให�เช�า จะกดดันอัตราค�าเช�าในอีกหลายป�ข�างหน�า ผู�พัฒนาอาคารจ�งอาจ

ต�องปรับตัวสู�การแข�งขันด�านความคุ�มค�ามากกว�าราคา ขณะท่ีอาคารเก�าท่ีไม�ปรับตัวอาจ

เสียความสามารถในการแข�งขัน ทำให�มีอัตราว�างสูงข�้น

             แม�ธุรกิจสำนักงานให�เช�าจะเผชิญความท�าทายหลากหลายรูปแบบ แต�ยังจัดว�ามีศัก

ยภาพการเติบโตเม่ือเทียบกับประเทศอ่ืนในอาเซียน จากป�จจัยสนับสนุน ดังน้ี (1) ทำเลท่ีต้ัง

เชิงยุทธศาสตร� จากการท่ีไทยต้ังอยู�ใจกลางเอเชียตะวันออกเฉียงใต� เอ้ือต�อการเช่ือมต�อกับ

ประเทศเพ�อ่นบ�านท้ังด�านการค�า และการคมนาคม นอกจากน้ีไทยยังมีการพัฒนาโครงสร�าง

พ�น้ฐาน (เช�น รถไฟความเร็วสูง เขตเศรษฐกิจพ�เศษ (SEZ) และเขตพัฒนาพ�เศษภาคตะวัน

ออก (EEC)) ท่ีช�วยเสร�มศักยภาพการเติบโตของตลาดสำนักงานของไทย (2) อัตราค�าเช�า

สำนักงานในกรุงเทพฯ แข�งขันได�เมื่อเทียบกับศูนย�กลางธุรกิจอื่นในภูมิภาค โดยข�อมูลจาก 

Cushman & Wakefield และ Knight Frank (2568) ระบุว�าค�าเช�าสำนักงานเกรด A ใน

กรุงเทพฯ เฉลี่ยที่ 900–1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน ต่ำกว�าค�าเฉลี่ยในเมืองศูนย�กลาง

ธุรกิจในสิงคโปร�และฮ�องกง 1–3 เท�า กรุงเทพฯ จ�งเป�นตัวเลือกที่คุ�มค�าสำหรับบร�ษัทข�าม

ชาติที่ต�องการตั้งสำนักงานในภูมิภาค และ (3) มาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ อาทิ การ

สนับสนุนให�บร�ษัทข�ามชาติจัดตั้งศูนย�บร�หารธุรกิจระหว�างประเทศ (International Business

Center: IBC)8/  ผ�านสิทธิประโยชน�ทางภาษี การอนุญาตใช�แรงงานต�างชาติ และส�งเสร�ม

การลงทุนอสังหาร�มทรัพย�เชิงพาณิชย�ท่ีมีคุณสมบัติพ�เศษ (เช�น สนับสนุนสิ�งแวดล�อม หร�อ

ออกแบบอาคารตามมาตรฐาน Green building/ ESG) โดยให�สิทธิพ�เศษเพ��มพ�้นที่ก�อสร�าง 

(Floor Area) มากกว�าท่ีกฏหมายกำหนด หร�อ FAR Bonus องค�ประกอบข�างต�น ช�วยเสร�ม

ให�ตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพฯ มีศักยภาพและความน�าสนใจยิ�งข�้น ทั้งในมิติของการ

ลงทุนและผู�เช�า

ภาพรวมอ�ปสงค�และอ�ปทานอาคารสำนักงาน

             ความต�องการเช�าสำนักงานมีแนวโน�มขยายตัว 0.7-1.5% ต�อป� (เทียบกับค�าเฉลี่ย

2.5% ต�อป� ในช�วง 2558-2562) โดยมีป�จจัยสนับสนุนจาก (1) เศรษฐกิจไทยที่คาดว�าจะเติบ

โตอย�างค�อยเป�นค�อยไปเฉลี่ย 2.3% ต�อป� นำโดยการขยายตัวของธุรกิจบร�การที่เกี่ยวเนื่อง

กับภาคท�องเที่ยว (2) ธุรกิจบางกลุ�ม (อาทิ กลุ�มเทคโนโลยี การเง�น บร�การดิจ�ทัล และสุข

ภาพและความงาม) มีความต�องการสำนักงานที่ทันสมัยโดยเฉพาะสำนักงานเกรด A และ 

A+ ย�านศูนย�กลางธุรกิจ (CBD) เพ�่อสร�างภาพลักษณ�ที่ดี โดยผลสำรวจ Future of Work

2024 (โดยบร�ษัทเจแอลแอล จำกัด: JLL) พบว�าผู�เช�าพ�น้ท่ีสำนักงานในไทยนิยมย�ายไปเช�า

อาคารที่ทันสมัยกว�าอาคารที่อยู�ป�จจ�บันมากข�้น ซึ่งแนวโน�มนี้จะดำเนินต�อเนื่องถึงป� 2571 

โดยมีแรงหนุนจากการเป�ดตัวสำนักงานใหม�ระดับพร�เมียมในย�านธุรกิจหลัก และ (3) ความ

ต�องการสำนักงานจากบร�ษัทต�างชาติที่เข�ามาลงทุนในไทย ทั้งนี้ ผู�เช�ามีแนวโน�มต�องการ

อาคารท่ีได�มาตรฐานตามแนวคิดด�านความย่ังยืน (ESG) และให�ความสำคัญกับอาคารเข�ยว 

(Green Building) ท่ีได�รับรองมาตรฐาน (เช�น LEED หร�อ WELL หร�อ TREES) ท้ังด�าน

การใช�พลังงาน การจัดการคาร�บอน และคุณภาพชีว�ตผู�ใช�งาน โดยรายงานของ CBRE 

Thailand (2024) พบว�า 78% ของผู�เช�าสำนักงานในไทยตั้งเป�าใช�สำนักงานที่สอดคล�อง

กับเป�าหมายความยั่งยืนภายในป� 2573 เพ��มข�้นจาก 22% ป� 2567 สะท�อนว�าป�จจัยด�าน 

ESG เป�นหนึ่งในเกณฑ�สำคัญที่ใช�ตัดสินใจเลือกเช�าสำนักงาน โดยเฉพาะบร�ษัทที่ต�องการ

เสร�มภาพลักษณ�และปฏิบัติตามนโยบายความยั่งยืนระดับสากล

             อ�ปทานสำนักงานให�เช�ามีแนวโน�มขยายตัวเฉลี่ย 0.0-1.0% ต�อป�  โดยว�จัยกรุงศร�

ประเมินว�าจะมีอ�ปทานสำนักงานใหม�ที่กำลังก�อสร�างประมาณ 200,000 ตารางเมตรทยอย

เป�ดให�บร�การในป� 2569 - 2571 ซึ่งลดลงมากเมื่อเทียบกับช�วง 5 ป�ที่ผ�านมาซึ่งสำนักงาน

ใหม�เข�าสู�ตลาดเฉลี่ย 300,000 ตารางเมตรต�อป� โดยส�วนใหญ�เป�นอาคาร Grade A และ A+ 

ภายในโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ�ที่ทยอยเป�ดตามเฟส (อาทิ อาคารวัน แบงค็อก 

ทาวเวอร� 2 และอาคารบุญมิตร สีลม) ได�การรับรองมาตรฐานอาคารเข�ยว (JLL ระบุว�า

อาคารเข�ยวจะลดต�นทุนพลังงานและการจัดการของเสียได� 6% ต�อป� และกำหนดค�าเช�าได�

สูงกว�าราคาตลาด 14% นอกจากนี้ กว�า 60% ของผู�เช�ากลุ�ม Corporate จะเลือกอาคาร

ที่ผ�านเกณฑ�อาคารเข�ยว

             หร�อมีนโยบาย ESG ชัดเจน เพ�่อสนับสนุนเป�าหมาย Net Zero หร�อ Carbon 

Neutrality ของ (องค�กร) และผสานเทคโนโลยีที่ล้ำสมัย โดยเฉพาะหากมีมาตรการรอง

รับเหตุฉุกเฉิน เช�น การเตร�ยม BCP (Business Continuity Plan)7/ จะยิ�งได�รับความสน

ใจมากข�้น ทั้งนี้ อ�ปทานสำนักงานส�วนเกินที่มีจำนวนมากจะทำให�ผู�เช�ามีอำนาจต�อรองสูงข�้น

เพ��มแรงกดดันอาคารสำนักงานเก�าโดยเฉพาะอายุใช�งานเกิน 20 ป� (มากกว�า 60% ของ

อ�ปทานทั้งหมด) ต�องเร�งปรับปรุงอาคารเพ��มความทันสมัย เพ�่อให�มีภาพลักษณ�ที่ต�างจาก

เดิม หร�อมีข�อเสนอท่ียืดหยุ�น (เช�น มีช�วงฟร�ค�าเช�านานข�น้) เพ�อ่รักษาความสามารถในการ

แข�งขัน



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

             การลงทุนในหน�วยทรัสต�มีความเสี่ยง นอกเหนือจากข�อมูล อื่นๆ ในเอกสารฉบับ

นี้ ผู�ลงทุนควรใช�ว�จารณญาณของตนเอง และพ�จารณาป�จจัยความเสี่ยงที่จะกล�าวต�อไปนี้ 

ด�วยความรอบคอบก�อนตัดสินใจลงทุนในหน�วยลงทุนซึ่งมีความเสี่ยง ความไม�แน�นอนและ

อยู�บนสมมติฐานที่กำหนด หากความเสี่ยงทั้งหลายที่กล�าวถึงเหล�านี้เกิดข�้นจร�ง การดำเนิน

งาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะการเง�น ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจ�ายเง�นป�น

ผลของกองทรัสต� อาจได�รับผลกระทบในทางลบ ราคาซื้อ ขายหน�วยลงทนุ อาจลดลงและ

ผู�ลงทุนอาจได�รับผลเสียหายต�อเง�นลงทุนบางส�วนหร�อทั้งหมด เว�นแต�จะได�ระบุไว�ในป�จจัย

ความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องในเอกสารฉบับนี้ กองทรัสต�หร�อผู�จัดการกองทรัสต�ต�างไม�อยู�ในสถานะ

ที่จะสามารถคำนวณผลกระทบทางการเง�น หร�อผลกระทบในด�านอื่นของป�จจัยความเสี่ยง

ที่แสดงไว�ให�ในส�วนนี้

             นอกจากน้ี ป�จจัยความเส่ียงต�างๆ ท่ีระบุในเอกสารน้ีอาจไม�ใช�ป�จจัยความเส่ียงท้ัง

หมด โดยอาจมีป�จจัยความเสี่ยงอื่นๆ ซึ่งกองทุน รวมอาจไม�ทราบในขณะนี้ หร�อเป�นป�จจัย

ความเสี่ยงที่อาจถือว�าไม�สำคัญในป�จจ�บันแต�อาจกลายเป�นป�จจัยความเสี่ยงที่มีความสำคัญ

ในอนาคตที่อาจมีผลกระทบในทางลบอย�างมียสำคัญต�อการดำเนินงานโอกาสทางธุรกิจ 

ฐานะทางการเง�นและความสามารถในการจ�ายเง�นป�นผลหร�อราคาซื้อขายของหน�วยลงทุน

ของกองทรัสต�คำอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบร�หารเพ�่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับ

ความเสี่ยง และ/หร�อความสามารถของกองทรัสต�ในการลดความเสี่ยงข�อใดข�อหนึ่งไม�ถือ

เป�นคำรับรองของกองทรัสต�ว�ากองทรัสต�จะดำเนินมาตรการรองรับความเสี่ยงตามที่กำหนด

ไว�ได�ทั้งหมด หร�อบางส�วนและไม�ถือเป�นข�อยืนยันว�าความเสี่ยงต�างๆ ตามที่ระบุในเอกสาร

ฉบับนี้จะลดลงหร�ออาจไม�เกิดข�้น เนื่องจากความสำเร็จ และ/หร�อ ความสามารถในการลด

ความเสี่ยงยังข�้นอยู�กับป�จจัย หลายประการที่อยู�นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต�ข�อ

มูลในส�วนนี้ที่อ�างถึงหร�อเกี่ยวข�องกับรัฐบาลหร�อเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป�นข�อ

มูลท่ีได�มาจากข�อมูลท่ีมีการเป�ดเผยหร�อคัดย�อจากสิ�งพ�มพ�ของรัฐบาลหร�อจากแหล�งข�อมูล

อื่นๆ โดยที่กองทรัสต�มิได�ทำการตรวจสอบหร�อรับรองความถูกต�องของข�อมูลดังกล�าวแต�

ประการใดนักลงทุนควรตระหนักว�าราคาซื้อขายหน�วยลงทุนอาจมีความผันผวนผู�ลงทุน

ควรรับทราบว�าผู�ลงทุนอาจไม�สามารถได�คืนเง�นลงทุนไม�ว�าทั้งหมดหร�อบางส�วน

ข�อ 4 ป�จจัยความเสี่ยง 4.1.2  ความเส่ียงท่ีกองทรัสต� KPNREIT อาจสูญเสียผู�จัดการกองทรัสต� และ/หร�อ 
ผู�ร�หารอสังหาร�มทรัพย� และ/หร�อบุคลากรท่ีเป�นผู�บร�หารระดับสูง และ/หร�อบุคลากรท่ี
มีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�

             กองทรัสต� อาจมีความเสี่ยงที่คู�สัญญาไม�ปฏิบัติตามเง�่อนไขและข�อกำหนดดัง

กล�าว หร�ออาจเกิดเหตุการณ�ใด ๆ อันเป�นเหตุแห�งการเลิกหร�อผ�ดสัญญาอย�างไรก็ดี แม�ว�า

กองทรัสต� มีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาตลอดจนเร�ยกค�าเสียหายและค�าขาดประโยชน�ใด ๆ จาก

เหตุแห�งการผ�ดสัญญาของคู�สัญญาดังกล�าว แต�อาจทำให�กองทรัสต� ไม�สามารถจัดหาผล

ประโยชน�ที่รับโอนหร�อไม�สามารถบังคับให�เป�นไปตามข�อกำหนดของสัญญาดังกล�าวได� ส�งผล

ให�กองทรัสต� อาจต�องเข�าสู�กระบวนการยุติธรรมโดยการใช�สิทธิฟ�องร�องต�อศาล ซ่ึงการดำ

เนินการดังกล�าวผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถคาดการณ�ถึงระยะเวลาในกระบวนการทาง

กฎหมายและจำนวนเง�นที่กองทรัสต� จะได�รับชดเชยความเสียหายดังนั้น ผู�ถือหน�วยทรัสต�

จ�งมีความเสี่ยงที่จะไม�ได�รับผลประโยชน�ตอบแทนตามจำนวนหร�อภายในระยะเวลาที่คาดการณ�

ไว�กองทรัสต� อาจมีความเส่ียงท่ีคู�สัญญาไม�ปฏิบัติตามเง�อ่นไข แล ะข�อกำหนดดังกล�าว หร�อ

อาจเกิดเหตุการณ�ใด ๆ อันเป�นเหตุแห�งการเลิกหร�อผ�ดสัญญาอย�างไรก็ดี แม�ว�ากองทรัสต� 

มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาตลอดจนเร�ยกค�าเสียหายและค�าขาดประโยชน�ใด ๆ จากเหตุแห�ง

การผ�ดสัญญาของคู�สัญญาดังกล�าว แต�อาจทำให�กองทรัสต� ไม�สามารถจัดหาผลประโยชน�

ท่ีรับโอนหร�อไม�สามารถบังคับให�เป�นไปตามข�อกำหนดของสัญญาดังกล�าวได� ส�งผลให�กอง

ทรัสต� อาจต�องเข�าสู�กระบวนการยุติธรรมโดยการใช�สิทธิฟ�องร�องต�อศาล ซ่ึงการดำเนินการ

ดังกล�าวผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถคาดการณ�ถึงระยะเวลาในกระบวนการทางกฎหมาย

และจำนวนเง�นที่กองทรัสต� จะได�รับชดเชยความเสียหายดังนั้น ผู�ถือหน�วยทรัสต�จ�งมีความ

เสี่ยงที่จะไม�ได�รับผลประโยชน�ตอบแทนตามจำนวนหร�อภายในระยะเวลาที่คาดการณ�ไว�

             การเข�าลงทุนของกองทรัสต� KPNREIT น้ัน KPNL ได�เข�าทำสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หาร

อสังหาร�มทรัพย�กับกองทรัสต� KPNREIT เพ�่อปฏิบัติหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� จ�งอาจมีความเสี่ยงที่ KPNL จะลงทุนในทรัพย�สิน

อื่นที่มีลักษณะแข�งขันกับธุรกิจของโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

             อย�างไรก็ดี KNPL มีการวางโครงสร�างในระดับปฎิบัติงานและจัดสรรทีมงานเพ�อ่

ดูแลโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดยเฉพาะ โดย KPNL ได�ว�าจ�าง บร�ษัท ซีบีเอ็นพ� 

(ประเทศไทย) จำกัด ("CBNP") ซ่ึงเป�นบร�ษัทในเคร�อของกลุ�มเคพ�เอ็น และมีผู�ถือหุ�นกลุ�ม

เดียวกันกับ KPNL ทำหน�าที่บร�หารโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� โดย CBNP แยก

การบร�หารจัดการ การจัดหากลุ�มผู�เช�า ตลอดจนโครงสร�างค�าตอบแทน สำหรับโครงการ

อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�จากทรัพย�สินอื่น ๆ ที่อยู�ภายใต�การดูแลของ KPNL         

4.1.1 ความเสี่ยงจากการที่ บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ( ชื่อเดิม บร�ษัท เคพ�เอ็น กรุ�ป 
คอร�ปอเรช่ัน จำกัด) ลงทุนในทรัพย�สินอ่ืนท่ีอาจมีลักษณะแข�งขันกับธุรกิจของโครงการ
อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

4.1  ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต� KPNREIT
หร�อ การดำเนินงานของกองทรัสต� KPNREIT

             การประกอบธุรกิจของกองทรัสต�มีความเสี่ยงด�านการดำเนินการและการใช�

ประโยชน�ในทรัพย�สินท่ีกองทรัสต�ลงทุน แม�ว�ากองทรัสต�จะจัดให�มีการประกันภัยในทรัพย�

สินท่ีกองทรัสต� ลงทุนอย�างเพ�ยงพอและเหมาะสม ตามข�อกำหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง 

อย�างไรก็ดี กองทรัสต� อาจไม�สามารถจัดทำประกันภัยที่คุ�มครองความเสี่ยงบางประเภทที่

อาจเกิดข�้น หร�อแม�ว�ากองทรัสต� จะสามารถจัดหาประกันภัยได� แต�อัตราเบี้ย

             ประกันอาจไม�คุ�มกับผลประโยชน�ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต� จะได�รับ หร�อกองทรัสต�

อาจไม�สามารถใช�หร�ออาจเกิดความล�าช�าในการสิทธิเร�ยกร�องเพ�อ่ชดเชยความเสียหายท่ีไม�

ได�เกิดจากความผ�ดของกองทรัสต� ตามที่ระบุไว�ในกรมธรรม�ประกันภัยที่เกี่ยวข�องได�ไม�ว�า

ทั้งหมดหร�อบางส�วน ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ�ร�ายแรงที่กองทรัสต� อาจไม�ได�รับการชด

เชยความเสียหายอย�างเพ�ยงพอ หร�อไม�สามารถจัดให�มีการประกันภัยประเภทดังกล�าวนี้

กองทรัสต�อาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเง�น ซ่ึงจะส�งผลกระทบโดยตรงต�อผล

ตอบแทนที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�คาดว�าจะได�รับ

             การดำเนินงานของกองทรัสต� ในอนาคตมีโอกาสที่จะลงทุนเพ��มในอสังหาร�มทรัพย�

ใหม� เพ�่อให�กองทรัสต� มีผลการดำเนินที่ดีในอนาคต ผู�จัดการกองทรัสต�อาจพ�จารณากู�ยืม

เง�นเพ�่อเป�นแหล�งเง�นทุนสำหรับลงทุนในทรัพย�สินใหม� ซึ่งการกู�ยืมเง�นดังกล�าวอาจมีความ

เสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยตามภาวะเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น นอกจากนี้ การ

กู�ยืมเง�นยังส�งผลให�กองทรัสต� มีภาระต�องจ�ายชำระดอกเบี้ย และจ�ายคืนเง�นกู�ยืมซึ่งอาจก

ระทบต�อความสามารถในการจ�ายผลตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� อย�างไรก็ตาม ในการ

กู�ยืมเง�นแต�ละครั้งกองทรัสต� ต�องดำรงสัดส�วนการกู�ยืมต�อทรัพย�สินรวมของกองทรัสต�

จะไม�เกินอัตราตามที่ประกาศ สร. 26/2555 กำหนด ประกอบกับผู�จัดการกองทรัสต�ต�อง

พ�จารณาบร�หารความเสี่ยง เช�น การป�องกันความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

หร�อการขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ เป�นต�น โดยคำนึงถึงประโยชน�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�

เป�นสำคัญ

4.1.3  ความเสี่ยงจากการประกันภัย

4.1.4  ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข�น้อันเป�นผลจากการท่ีกองทรัสต� KPNREIT กู�ยืมเง�นเพ�อ่ลง
ทุนในทรัพย�สินใหม�ในอนาคต



4.2   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องกับความสามารถ
ในการจัดหาผลประโยชน�ในทรัพย�สิน

            กองทรัสต�มีผู�เช�าหลัก 10 รายแรกโดยมีรายได�คิดเป�นร�อยละ 40.6 ของรายได�ค�า

เช�าและบร�การ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ทั้งนี้ หากผู�เช�ากลุ�มดังกล�าวยกเลิกสัญญาเช�า

ก�อนครบระยะเวลาหร�อไม�ต�ออายุสัญญาเช�าพ�้นที่เมื่อสัญญาครบกำหนด และผู�บร�หาร

อสังหาร�มทรัพย�ไม�สามารถหาผู�เช�าใหม�มาทดแทนผู�เช�ากลุ�มดังกล�าวได� อาจส�งผลการดำ

เนินงานและสถานะทางการเง�นของกองทรัสต� KPNREIT

            อย�างไรก็ตาม หากผู�เช�าบอกเลิกสัญญาเช�าก�อนครบกำหนด กองทรัสต� KPNREIT 

มีสิทธิที่จะยึดเง�นประกันการเช�าจำนวน 3 เดือนได� อีกทั้งตามสัญญาเช�ามีเง�่อนไขที่กำหนด

ให�ผู�เช�าต�องดำเนินการแจ�งความประสงค�เพ�่อต�อสัญญาเช�าล�วงหน�า ไม�น�อยกว�า 90 วัน

ก�อนครบกำหนด ดังนั้น ผู�จัดการกองทรัสต�จ�งมีเวลาเพ�ยงพอที่จะจัดหาผู�เช�ารายใหม�ได�

4.2.1  ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู�เช�าหลัก (Anchor Tenants)

            อสังหาร�มทรัพย�มีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และ

อาจได�รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้ อสังหาร�ม

ทรัพย�อาจได�รับผลกระทบจากการเปล่ียน แปลงจากป�จจัยมหภาคอ่ืน ๆ เช�น การวางผังเมือง 

การได�รับผลกระทบจากภัยพ�บัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไม�

สงบในประเทศ เป�นต�น ซึ่งอาจจะส�งผลกระทบต�อกำลังซื้อหร�อปร�มาณผู�เช�า

4.2.2  ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต�ออสังหาร�มทรัพย�

            กองทรัสต� KPNREIT มีรายได�หลักจากการให�เช�าพ�้นที่และให�บร�การที่เกี่ยวข�อง 

ซึ่งการประกอบธุรกิจดังกล�าว มีความเสี่ยงจากการแข�งขันที่สูงข�้น ระหว�างกองทรัสต� 

KPNREIT และผู�ประกอบการรายอื่นที่ดำเนินธุรกิจประเภทเดียวกัน ประกอบกับการปรับ

เปลี่ยนว�ถีการดำเนินชีว�ตของผู�เช�าจากป�จจัยต�างๆ เช�น การปรับเปลี่ยนพฤติกรรมการทำ

งานเป�นการทำงานที่บ�าน (Work From Home) ที่สามารถตอบสนองว�ถีการดำเนินชีว�ต

ของคนรุ�นใหม�และลดค�าใช�จ�ายของผู�ประกอบการทำให�การแสวงหาผู�เช�าพ�้นที่รายใหม�การ

ต�ออายุของผู�เช�าพ�้นที่รายเดิมเป�นไปได�ยากข�้น และอาจส�งผลกระทบ อย�างมีนัยสำคัญต�อ

ผลประกอบการธุรกิจผลการดำเนินงานและสถานะทางการเง�นของกองทรัสต� KPNREIT

            อย�างไรก็ดีกองทรัสต� KPNREIT จะมีการปรับกลยุทธ�ให�เหมาะสมกับสภาวะการ

แข�งขันที่เปลี่ยนไป  โดยการปรับโครงสร�างผู�เช�าให�มีความหลากหลายมากข�้น เพ�่อกระจาย

แหล�งที่มาของรายได�โดยมุ�งเน�นการเจาะกลุ�มธุรกิจใหม�ที่มีโอกาสในการเติบโตสูง

4.2.3  ความเสี่ยงจากการแข�งขันที่สูงข�้นและการเปลี่ยนรูปแบบการดำเนินชีว�ตซึ่งอาจ
ส�งผลกระทบต�อการจัดหาผู�เช�าพ�้นที่ อัตราการเช�า และอัตราค�าเช�า

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

             อย�างไรก็ตาม เนื่องจากโครงการอาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� ตั้งอยู�บนทำเลยุทธ

ศาสตร� ร�มถนนพระราม 9 ซึ่งเป�นอาคารที่ก�อสร�างแล�วเสร็จ และได�ดำเนินการมาเป�นเวลา

ยาวนานกว�า 26 ป� โดยพ�้นที่โดยรอบมีระบบขนส�งสาธารณะเข�าถึงได�โดยสะดวกซึ่งในการ

ตราพระราชกฤษฎีกา  เพ�่อกำหนดแนวเขต เพ�่อวัตถุประสงค� ในการเวนคืนทรัพย�สิน ของ

เอกชนตามกฎหมายว�าด�วยการเวนคืนนั้น จะดำเนินการภายใต�กรอบแห�งความจำเป�นเพ�่อ

สาธารณประโยชน�ประกอบกับผลกระทบต�อผู�ถูกเวนคืนรวมทั้งประโยชน�ที่ผู�ถูกเวนคืนอาจ

ได�รับจากการเวนคืนนั้น ด�วยเหตุนี้  เมื่อโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ตั้งอยู�บนทำเล

ยุทธศาสตร�ร�มถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานพระราม 9) เป�นแหล�งที่มีความเจร�ญและมีการค�า

ขาย อยู�อาศัย รวมถึงมีอาคารสำนักงานตั้งอยู�โดยรอบ และมีระบบขนส�งสาธารณะเข�าถึง

ได�โดยสะดวกแล�วนั้น ความเสี่ยงที่จะโดนเวนคืนที่ดินโดยภาครัฐเพ�่อนำไปใช�เพ�่อสาธารณ

ประโยชน�จ�งอยู�ในระดับต่ำ

             ป�จจ�บันโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�มีทางเข�าออกหลักอยู�ทางทิศใต�ของที่

ดินซึ่งตั้งอยู�ติดกับถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานของถนนพระราม 9) ซึ่งไม�ได�อยู�ติดกับถนน

พระราม 9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง ทั้งนี้ถนนจตุรทิศส�วนที่ตัดผ�านหน�าโครงการอาคาร

เคพ�เอ็น ทาวเวอร�นั้นตั้งอยู�บนที่ดินสองแปลงอันได�แก�ที่ดินโฉนดเลขที่ 231201 และ 6890 

ถือกรรมสิทธิ์ โดยการทางพ�เศษแห�งประเทศไทย (“การทางพ�เศษฯ”) โดยการทางพ�เศษฯ 

ได�ที่ดินทั้งสองแปลงดังกล�าวจากการเวนคืนเพ�่อก�อสร�างทางพ�เศษระบบทางด�วนสายแจ�ง

วัฒนะ-บางโคล�  และสายพญาไท-ศร�นคร�นทร� ป�จจ�บันที่ดินทั้งสองแปลงเป�นส�วนหนึ่งของ

ถนนจตุรทิศซึ่งมีการสัญจรโดยรถได�ทั่วไปตลอดเวลา และไม�ได�มีการป�ดกั้น หร�อมีกำหนด

เวลาเดินรถแต�อย�างใด

             อย�างไรก็ตาม เนื่องจากโครงการอาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� ตั้งอยู�บนทำเลยุทธ

ศาสตร� ร�มถนนพระราม 9 ซึ่งเป�นอาคารที่ก�อสร�างแล�วเสร็จ และได�ดำเนินการมาเป�นเวลา

ยาวนานกว�า 26 ป� โดยพ�้นที่โดยรอบมีระบบขนส�งสาธารณะเข�าถึงได�โดยสะดวกซึ่งในการ

ตราพระราชกฤษฎีกา เพ�่อกำหนดแนวเขตเพ�่อวัตถุประสงค� ในการเวนคืนทรัพย�สิน ของ

เอกชนตามกฎหมายว�าด�วยการเวนคืนนั้นจะดำเนินการภายใต�กรอบแห�งความจำเป�นเพ�่อ

สาธารณประโยชน� ประกอบกับผลกระทบต�อผู�ถูกเวนคืน รวมทั้งประโยชน� ที่ผู�ถูกเวนคืน

อาจได�รับจากการเวนคืนนั้น ด�วยเหตุนี้เมื่อโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�ตั้งอยู�บนทำ

เลยุทธศาสตร�ร�มถนนจตุรทิศ (ทางคู�ขนานพระราม 9) เป�นแหล�งที่มีความเจร�ญและมีการ

ค�าขาย อยู�อาศัย รวมถึงมีอาคารสำนักงานตั้งอยู�โดยรอบ และมีระบบขนส�งสาธารณะเข�า

ถึงได�โดยสะดวก แล�วนั้น ความเสี่ยงที่จะโดนเวนคืนที่ดินโดยภาครัฐ เพ�่อนำไปใช� เพ�่อสา

ธารณประโยชน�จ�งอยู�ในระดับต่ำ

4.2.5  ความเสี่ยงจากการที่ที่ดินอันเป�นที่ตั้งโครงการอาคารเคพ�เอ็นทาวเวอร� ไม�ได�ตั้ง
อยู�ติดกับถนนพระราม 9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง

            ในป�จจ�บันยังไม�ปรากฏว�ามีพระราชกฤษฎีกา กำหนดแนวเขตที่ดินที่จะถูกเวนคืน

หร�อพระราชบัญญัติกำหนดแนวเขตที่ดินเพ�่อวัตถุประสงค� ในการเวนคืนทรัพย�สิน ที่กอง

ทรัสต� KPNREIT เข�าลงทุนอย�างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีการเวนคืน ทรัพย�สินที่กอง

ทรัสต� KPNREIT เข�าลงทุนภายหลังที่กองทรัสต�  KPNREIT  ได�รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

และอาคารโครงการไม�ว�าทั้งหมด หร�อในส�วนที่เป�นสาระสำคัญ แม�ว�าสัญญาที่เกี่ยวข�องจะ

กำหนดให�กองทรัสต�  KPNREIT  ดำเนินการต�างๆ  เพ�่อให�ได�รับค�าทดแทน ตามจำนวน 

หลักเกณฑ� และว�ธีการที่กำหนด ในพระราชบัญญัติว�าด�วยการเวนคืนอสังหาร�มทรัพย� 

พ.ศ. 2530 (รวมทั้งที่มีการแก�ไขเพ��มเติม และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข�อง) (“กฎหมายว�าด�วย

การเวนคืน”)  แต�อาจมีความเสี่ยงที่กองทรัสต�  KPNREIT  อาจไม�ได�รับค�าทดแทนภายใต�

กฎหมายว�าด�วยการเวนคืน เนื่องจากไม�เป�นไปตามเง�่อนไขต�าง ๆ ที่กำหนดในกฎหมายดัง

กล�าวหร�อกองทรัสต� KPNREIT อาจได�รับค�าชดเชยในจำนวนที่น�อยกว�า (ก) ค�าตอบแทน

ในการเข�าลงทุนในทรัพย�สิน ที่กองทรัสต�  KPNREIT  เข�าลงทุน และ/หร�อ (ข) ค�าขาดประ

โยชน�ที่กองทรัสต� KPNREIT คาดว�าจะได�รับจากการเข�าลงทุนในทรัพย�สินที่กองทรัสต�เข�า

ลงทุน ซึ่งจะส�งผลกระทบอย�างมีนัยสำคัญต�อธุรกิจผลการดำเนินงาน และสถานะทางการ

เง�นของกองทรัสต� KPNREIT อาทิ  อาจส�งผลให�กองทรัสต� KPNREIT ไม�สามารถใช�ประ

โยชน�ในทรัพย�สินที่กองทรัสต� KPNREIT เข�าลงทุนตามวัตถุประสงค�ในการลงทุนและราย

ได�ที่กองทรัสต� KPNREIT รวมคาดว�าจะได�รับเปลี่ยนแปลงอย�างมีนัยสำคัญ 

             ที่ดินอันเป�นที่ตั้งของโครงการ อาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 

25228 และ 25230 ซึ่งโอนให�แก�กองทรัสต� KPNREIT เพ�่อการแปลงสภาพนั้นตกอยู�ภาย

ใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย� ทั้งแปลงและบางส�วน (0.40 ตารางวา) ตามลำดับ ตามมาตรา

13 แห�งพระราชบัญญัติว�าด�วยการจัดหาอสังหาร�มทรัพย� เพ�่อกิจการขนส�งมวลชน พ.ศ. 

2540 โดยไม�มีกำหนดระยะเวลา ตามข�อกำหนดและเง�่อนไขที่ระบุในบันทึกข�อตกลงเร�่องภา

ระในอสังหาร�มทรัพย� ฉบับลงวันที่  18 มกราคม 2562 และสัญญากำหนดลักษณะในอสัง

หาร�มทรัพย� ฉบับลงวันที่ 27 กันยายน 2561 (รวมเร�ยกว�า “สัญญา”)

4.2.4  ความเสี่ยงจากการถูกเวนคืนที่ดินซึ่งเป�นที่ตั้งของทรัพย�สินที่กองทรัสต� KPNREIT 
          เข�าลงทุนทั้งหมดหร�อในส�วนที่เป�นสาระสำคัญภายใต�กฎหมายว�าด�วยการเวนคืน
ที่ดินทำให�กองทรัสต� KPNREIT ไม�สามารถใช�ประโยชน�ในทรัพย�สินที่กองทรัสต� KPNREIT 
เข�าลงทุน อาจส�งผลกระทบต�อผลประกอบการของกองทรัสต�

4.2.6  ความเสี่ยงจากการที่ที่ดินอันเป�นที่ตั้งโครงการ อาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� บาง
แปลงตกอยู�ภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

4.2   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องกับความสามารถ
ในการจัดหาผลประโยชน�ในทรัพย�สิน

             การประเมินมูลค�าอสังหาร�มทรัพย� จะพ�จารณาจากป�จจัยต�างๆ รวมถึงป�จจัย

บางประการท่ีเป�นนามธรรมท่ีเก่ียวกับทรัพย�สินน้ัน เช�นสถานะทางการตลาดความแข็ง

แกร�งทางการเง�นความสามารถในการแข�งขัน และสภาพของทรัพย�สินซ่ึงอาจมีเหตุการณ�

ท่ีทำให�ป�จจัยดังกล�าวเปล่ียนแปลงได�ในอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ�บางเหตุการณ� หร�อ

เหตุการณ�ท้ังหมดท่ีเป�นข�อสมมติฐานอาจไม�เกิดข�น้ตามท่ีคาดการณ�ไว� หร�ออาจเกิดเหตุ

การณ�หร�อสถานการณ�ท่ีมิได�คาดการณ�ไว� ดังน้ัน ผู�จัดการกองทรัสต�จ�งไม�อาจรับประกันได�

ว�า ข�อสมมติฐานที่วางไว�จะ

             เกิดข�น้ตามท่ีคาดการณ� ราคาท่ีกองทรัสต� KPNREIT ขายทรัพย�สินหลักท่ีลง

ทุนในอนาคตจ�งอาจต่ำกว�า มูลค�าท่ีกำหนด โดยบร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สิน หร�อต่ำกว�า

ราคาท่ีกองทรัสต�ได�ลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าว

4.3.3  ความเส่ียงจากการท่ีมูลค�าของอสังหาร�มทรัพย�ท่ีกองทรัสต� KPNREIT ลง
ทุนตามการประเมินค�าโดยบร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สินไม�ได�เป�นเคร�อ่งแสดงมูลค�าท่ี
แท�จร�งของอสังหาร�มทรัพย�

             ผู�จัดการกองทรัสต� อยู�ในระหว�างดำเนินการปรับปรุงทรัพย�สิน ครั้งใหญ�

(Major Renovation) เพ�่อรักษาความสามารถในการแข�งขันของโครงการอาคารเคพ�เอ็น 

ซึ่งการปรับปรุงดังกล�าวอาจต�องใช�เง�นทุนจำนวนมากและทำให�ต�องมีการป�ดพ�้นที่บางส�วน

หร�อทั้งหมดของทรัพย�สินที่กองทรัสต� ลงทุนเป�นการชั่วคราว ด�วยเหตุนี้ อาจส�งผลกระทบ

ต�อการดำเนินการของผู�เช�ารายย�อย ซึ่งอาจเป�นสาเหตุให�ผู�เช�ารายย�อยยกเลิกสัญญาเช�า

และสัญญาบร�การ หร�อไม�ต�ออายุสัญญาได� จนเป�นเหตุให�ผลการดำเนินงานและการจ�าย

ผลประโยชน�ไม�เป�นไปตามที่คาดการณ�ไว�

             อย�างไรก็ดีสำหรับแผนการปรับปรุงโครงการอาคารเคพ�เอ็นท่ีคาดว�าจะแล�วเสร็จ

ในป� 2569 นั้น ผู�จัดการกองทรัสต� ร�วมกับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ได�วางแผนการปรับ

ปรุงอาคารโดยทยอยดำเนินการ  เป�นสัดส�วน  โดยมุ�งเน�นการปรับภาพลักษณ� ภายนอก

อาคารเป�นส�วนใหญ� และพ�้นที่ภายในบางส�วน รวมถึงปรับการใช�สอยพ�้นที่อาคารให�มีประ

สิทธิภาพมากข�้นโดยคาดว�าแผนดังกล�าวจะไม�กระทบกับพ�้นที่ของผู�เช�ากล�าวคือ จะไม�เป�น

การรบกวนหร�อป�ดพ�้นที่ของผู�เช�านอกจากนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�มีนโยบายสำรองเง�นเพ�่อ

การซ�อมแซม บำรุงรักษา หร�อปรับปรุงอสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต� อย�างต�อเนื่อง ไม�

ว�าจะมีการซ�อมแซมทรัพย�สินของกองทรัสต� ในป�นั้นหร�อไม�ก็ตาม

             อย�างไรก็ตาม หากจะมีการปรับปรุงทรัพย�สิน ครั้งใหญ�ผู�จัดการกองทรัสต�หร�อ

ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� (แล�วแต�กรณี) มีหน�าที่ต�องพ�จารณาแผนการดำเนินการ ศึกษา

ผลกระทบต�อรายได�และผลตอบแทนที่คาดว�าจะได�รับก�อนเร��มดำเนินการทุกครั้ง รวมถึง

ศึกษาความเพ�ยงพอ และความเหมาะสมของแหล�งเง�นทุน ตลอดจนความเหมาะสมในด�าน

ระยะเวลาในการดำเนินการ โดยผู�จัดการกองทรัสต� พ�จารณาจัดทำประมาณการและแผน

การทยอยสำรองค�าดำเนินการปรับปรุงหร�อซ�อมแซมใหญ�จากกระแสเง�นสดจากการดำเนิน

งาน และ/หร�อจัดหาแหล�งเง�นทุนเพ��มเติมอื่น เพ�่อให�กระทบต�อผลการดำเนินงาน ฐานะทาง

การเง�น และความสามารถในการจ�ายประโยชน�ตอบแทนของกองทรัสต� ให�น�อยที่สุด ซึ่งแผน

การดำเนินงานดังกล�าวต�องเสนอต�อคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต�

4.2.7  ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหร�อซ�อมแซมอสังหาร�มทรัพย�ส�วนที่เป�นสาระ
สำคัญ อาจส�งผลต�อการดำเนินงานของผู�เช�ารายย�อย และความเพ�ยงพอของเง�น
สำรองสำหรับการปรับปรุง

            ความสามารถของกองทรัสต�  KPNREIT  ในการจ�ายประโยชน�ตอบแทน ให�แก�ผู�

ถือหน�วยทรัสต� อาจได�รับผลกระทบหากกองทรัสต�  KPNREIT  มีค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับอสัง

หาร�มทรัพย� และค�าใช�จ�ายในการดำเนินการต�างๆ เพ��มข�้นหากรายได�ไม�เพ��มข�้นหร�อเพ��มข�้น

ในอัตราที่น�อยกว�า

4.2.8  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต� KPNREIT อาจมีค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับอสังหาร�ม
ทรัพย� เพ��มข�้น         สัญญาดังกล�าวให�สิทธิ รฟม. ในการใช�ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 25228 และ 

25230 เพ�่อประโยชน�ในการดำเนินโครงการรถไฟฟ�าสายสีส�ม ช�วงศูนย�วัฒนธรรมแห�ง

ประเทศไทย (มีนบุร� - สุว�นทวงศ�) โดย รฟม. มีสิทธิสร�างทางรถไฟ อ�โมงค� สถานีใต�พ�้น

ดิน ตลอดจนสิทธิในการปลูกสร�างดัดแปลง ร�้อถอนสิ�งใด ๆ และดำเนินการอื่นใดที่จำ

เป�นเฉพาะใต�พ�้นผ�วดินของที่ดินโฉนดข�างต�น ตามข�อกำหนดทางว�ศวกรรม โดยที่

กองทรัสต�มีหน�าที่ห�ามกระทำการใด ๆ ที่จะเป�นเหตุให�การใช�ประโยชน�ของรัฐลดลง

หร�อเสื่อมความสะดวก เว�นแต�จะได�รับอนุญาตเป�นหนังสือ อย�างไรก็ตามเนื่องจาก

รฟม. มีสิทธิเข�าใช�ประโยชน�ในที่ดินภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�เฉพาะบร�เวณใต�พ�้น

ผ�วดินของท่ีดินภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�เท�าน้ัน และในการปลูกสร�างสิ�งก�อสร�าง

ของโครงการรถไฟฟ�าสายสีส�ม ช�วงศูนย�วัฒนธรรมแห�งประเทศไทย - มีนบุร� (สุว�นท

วงศ�) ได�มีการกำหนดลักษณะของสิ�งก�อสร�างไว�อย�างชัดเจน กล�าวคือ เป�นการก�อ

สร�างอ�โมงค�ในบร�เวณใต�พ�้นผ�วดินของที่ดินภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�โดยไม�มี

ส�วนท่ีพาดผ�านบร�เวณบนพ�น้ผ�วดิน และการปลูกสร�างดังกล�าวได�สำเร็จลงแล�วโดย

สิ�งก�อสร�างไม�ได�ตั้งอยู�ในพ�้นที่บนผ�วดินหร�ออยู�ในบร�เวณพ�้นที่ใช�สอยของอาคาร

เคพ�เอ็น ทาวเวอร� นอกจากน้ี ในป�จจ�บัน บร�เวณบนพ�น้ผ�วดินของท่ีดินภายใต�ภาระใน

อสังหาร�มทรัพย�ถูกใช�ประโยชน�เพ�อ่การสัญจรของอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�สู�ถนน

จตุรทิศต�อเนื่องกับถนนพระราม 9 ได�ตามปกติ และสัญญาดังกล�าวไม�มีข�อกำหนดใน

เร�่อง

         การห�ามโอนที่ดินหร�ออาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�ให�แก�กองทรัสต�หร�อบุคคลอื่นแต�

อย�างไร ดังนั้น ภาระในอสังหาร�มทรัพย�ข�างต�นจ�งไม�มีลักษณะเป�นการขัดขวางหร�ออาจ

ส�งผลกระทบต�อการใช�ประโยชน�หร�อทางทำมาหาได�ของอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�อย�าง

มีนัยสำคัญและกองทุนรวมสามารถโอนท่ีดินภายใต�ภาระในอสังหาร�มทรัพย�ให�แก�กอง

ทรัสต�ได� นอกจากน้ี กองทุนรวม KPNPF ยังได�รับค�าตอบแทนจาก รฟม. ท้ังสิ�น

จำนวน 69,497.40 บาท ซ่ึงชำระเต็มจำนวนแล�ว

             ก�อนการลงทุนในทรัพย�สินผู�จัดการกองทรัสต�และที่ปร�กษาทางการเง�นได�ทำการ

ศึกษาข�อมูลรายละเอียดของที่ดิน และโครงการ อาคารเคพ�เอ็นทาวเวอ ร�โดยทำการตรวจ

สอบเอกสารที่เกี่ยวข�อง (Due Diligence) อย�างเต็มความสามารถ รวมถึงการศึกษาราย

ละเอียดจากรายงานของบร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สิน รายงานการตรวจสอบอาคาร และราย

งานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย�สินโดยที่ปร�กษากฎหมายอย�างเต็มที่ตาม

มาตรฐานว�ชาชีพของที่ปร�กษานั้น ๆ รวมถึงสาระสำคัญของสัญญาที่กองทรัสต�เข�าเป�นคู�

สัญญาอย�างละเอียด อย�างไรก็ตาม การกระทำดังกล�าวมิได�เป�นการรับประกันว�าทรัพย�สิน

ดังกล�าวปราศจากความเสียหายหร�อความบกพร�องที่อาจจะต�องมีค�าใช�จ�ายในการปรับปรุง

หร�อซ�อมแซม รายงานของบร�ษัทประเมินค�าทรัพย�สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทาง

กฎหมายของทรัพย�สินโดยที่ปร�กษากฎหมายที่ผู�จัดการกองทรัสต�และที่ปร�กษาทางการเง�น

ใช�เป�นพ�้นฐานในการประเมิน และรายงานตรวจสอบอาคารอาจมีข�อบกพร�องหร�อมีความ

ไม�ถูกต�อง เนื่องจากความบกพร�องบางอย�างของทรัพย�สินซึ่งอาจตรวจพบได�ยากหร�อไม�

สามารถตรวจพบได�เนื่องจากข�อจำกัดในการตรวจสอบรวมไปถึงเทคนิค หร�อว�ธีการที่ใช�

ในการตรวจสอบ หร�อป�จจัยอื่น ๆ ที่เป�นข�อจำกัดในการตรวจสอบ

4.3.1 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข�อมูลของอสังหาร�มทรัพย�ก�อนการลงทุนใน
อสังหาร�มทรัพย�

4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�

             หากอสังหาร�มทรัพย�ที่กองทรัสต� KPNREIT ลงทุนไม�ก�อให�เกิดรายได�ในจำนวน

ที่เพ�ยงพอเพ�่อรองรับค�าใช�จ�ายของกองทรัสต� KPNREIT ที่เพ��มมากข�้น กรณีดังกล�าวอาจ

ส�งผลกระทบโดยตรงต�อกระแสเง�นสดของกองทรัสต� KPNREIT และความสามารถในการ

จ�ายประโยชน�ตอบแทนของกองทรัสต� KPNREIT ผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถรับรองได�

ว�าจะสามารถจ�ายประโยชน�ตอบแทนหร�อรักษาอัตราการจ�ายประโยชน�ตอบแทนไว�ในระดับ

เดิมได� และยังไม�สามารถรับรองได�ว�าระดับของประโยชน�ตอบแทนที่จ�ายจะเพ��มข�้นเมื่อเวลา

ผ�านไป

4.3.2  ความเสี่ยงจากการที่กำไรขั้นต�นที่ได�จากอสังหาร�มทรัพย� หร�อมูลค�าของ
อสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต� อาจได�รับผลกระทบทางลบจากหลายป�จจัย รวมถึง
การจ�ายประโยชน�ตอบแทนแก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

             ภาระภาษี  และค�าธรรมเนียมของกองทรัสต� KPNREIT หร�อภาระภาษีของผู�ถือ

หน�วยทรัสต� ในอนาคตอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในป�จจ�บัน นอกจากน้ี ในการขายโอน

หร�อ รับโอนสิทธิการเช�า หร�อการขาย โอน หร�อรับโอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาร�มทรัพย� ใน

อนาคตนั้นอาจมีภาระภาษีและค�าธรรมเนียมทีเ่กิดจากการซ้ือ ขาย โอน หร�อรับโอนกรรม

สิทธิ์ หร�อโอน หร�อรับโอนสิทธิการเช�าในอสังหาร�มทรัพย� ซึ่งกองทรัสต� KPNREIT อาจ

ต�องรับภาระทั้งหมดหร�อบางส�วน โดยที่อัตราค�าธรรมเนียม  และอัตราภาษีทีก่องทรัสต� 

KPNREIT จะต�องชำระดังกล�าวอาจแตกต�างจาก อัตราที่เป�นอยู�ในป�จจ�บันหร�ออาจมีการยก

เลิกการยกเว�นภาษีสำหรับเง�นได�ที่ได�จากการขายหน�วยทรัสต�

4.4.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราภาษี อากร และค�าธรรมเนียมท่ีเก่ียว
กับการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และการจัดหาประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�รวมถึง
กฎหมายที่เกี่ยวข�อง

             ผลการดำเนินงานและการจ�ายเง�นป�นผลของกองทรัสต� KPNREIT อาจได�รับผล

กระทบจากการมีผลบังคับใช�ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม� หร�อการปรับปรุงมาตรฐานทาง

บัญชี ซึ่งเป�นป�จจัยที่ผู�จัดการกองทรัสต� ไม�สามารถควบคุม หร�อคาดการณ�ได�

             สำหรับการแก�ไขกฎหมาย  ประกาศ ข�อกำหนด ระเบียบ ข�อบังคับ บทบัญญัติ แนว

นโยบาย  และ/หร�อ  คำส่ังของหน�วยงานราชการ  หร�อหน�วยงานท่ีมีอำนาจ ตามกฎหมาย

ถือเป�นเหตุการณ�ท่ีไม�อาจคาดการณ�ได�เช�นเดียวกัน ซ่ึงการเปล่ียนแปลงดังกล�าวน้ันอาจส�ง

ผลกระทบ ต�อผลประกอบการ ฐานะการเง�น และความสามารถในการจ�ายประโยชน�ตอบแทน

ให�กับผู�ถือหน�วยทรัสต�ดังน้ัน ผู�จัดการกองทรัสต�จ�งไม�สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจาก

การเปลี่ยนแปลงดังกล�าวได� และไม�สามารถรับประกันได�ว�าการเปลี่ยนแปลงดังกล�าว จะไม�

ส�งผลกระทบต�อผลการดำเนินงาน และการจ�ายเง�นป�นผลของกองทรัสต� KPNREIT

4.4.2  ความเสี่ยงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหร�อกฎหมาย
ที่เกี่ยวข�อง

             ความไม�แน�นอนทางการเมืองอาจส�งผลกระทบต�อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ

ไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพย�ฯ ซ่ึงอาจจะก�อให�เกิดผลกระทบรุนแรง ต�อสถานะทางการเง�น

ของกองทรัสต� KPNREIT ทั้งนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�จ�งไม�สามารถรับรองได�ว�าสภาวะทาง

การเมืองของประเทศไทยในป�จจ�บัน หร�อในอนาคต หร�อการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทาง

การเมืองของรัฐบาลจ ะไม�มีผลกระทบอย�างมีนัยสำคัญ ต�อการดำเนินกิจการ สภาวะทาง

การเง�น ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต� KPNREIT

4.4.3  ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย

              ภาวะทางเศรษฐกิจ และอ�ตสาหกรรมโดยทั่วไป รวมถึง อัตราเง�นเฟ�อ อัตราดอก

เบี้ย  อัตราแลกเปลี่ยนเง�นตรา  ราคาเคร�่องอ�ปโภค  และบร�โภค ราคาอสังหาร�มทรัพย� และ

นโยบายทางการเง�น และการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห�งประเทศไทย และหน�วยงานราชการ

อ่ืน อาจมีอิทธิพลต�อความต�องการของผู�บร�โภค และส�งผลกระทบทางลบต�อผลการดำเนิน

งาน สถานะทางการเง�น และการลงทุนของกองทรัสต� ซึ่งส�งผลต�อการลงทุนในหน�วยทรัสต� 

ของกองทรัสต�

4.5.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน�วยทรัสต�

              หน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT เป�นหลักทรัพย�ที่จดทะเบียนและมีการซื้อ

ขายในตลาดหลักทรัพย�ฯ ซ่ึงราคาอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยข�น้อยู�กับป�จจัยหลายประการ 

อาทิ การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยภายในประเทศ ผลประกอบการของกองทรัสต� 

KPNREIT ไม�เป�นไปตามที่ประมาณการไว� ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย�ฯความต�อง

การซื้อขายหน�วยทรัสต�ของผู�ถือหน�วยทรัสต� และปร�มาณการซื้อขายหน�วยทรัสต�ในตลาด

หลักทรัพย�ฯ ป�จจัยความเสี่ยงในการดำเนินงานและทางธุรกิจโดยท่ัวไป ระเบียบข�อบังคับ

ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรัฐบาล เป�นต�น หร�อป�จจัยภายนอกจากต�างประเทศ อาทิ 

อัตราดอกเบ้ียต�างประเทศอัตราแลกเปล่ียนเง�นนโยบายหร�อมาตรการท้ังทางตรง หร�อทาง

อ�อมที่มีผลต�อการนำเข�าหร�อส�งออกเง�นตราต�างประเทศสภาวะทางเศรษฐกิจของโลกเป�นต�น  

ซ่ึงป�จจัยความเส่ียงดังกล�าวอาจไม�มีหลักประกันได�ว�าความเปล่ียนแปลงของป�จจัยภายนอก

จะไม�มีผลกระทบอย�างมีนัยสำคัญต�อราคาของหน�วยทรัสต�อย�างไรก็ตามผู�จัดการกองทรัสต�

ซึ่งจะเข�าเป�นผู�จัดการกองทรัสต� จะติดตามภาวะ และป�จจัยภายนอกต�างๆ อย�างสม่ำเสมอ

เพ�่อให�สามารถบร�หารจัดการกองทรัสต� KPNREIT ได�อย�างมีประสิทธิภาพ

4.5.2 ความเสี่ยงจากราคาหน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT

              กองทรัสต� KPNREIT เป�นกองทรัสต�ประเภทไม�รับซื้อคืนหน�วยทรัสต�ผู�ถือหน�วย

ทรัสต�จ�งไม�สามารถขายคืนหน�วยทรัสต�ของตนได�ดังน้ันจ�งไม�มีหลักประกันว�าผู�ถือหน�วยทรัสต� 

จะสามารถจำหน�ายหน�วยทรัสต� ของตนได�เท�ากับราคาที่ได�ซื้อหน�วยทรัสต�มาหร�อจำหน�าย

ได�ในราคาใดๆ และไม�มีหลักประกันว�าจะสามารถจำหน�ายหน�วยทรัสต�ได�

              อย�างไรก็ดี ผู�ถือหน�วยทรัสต� มีช�องทางที่จะขายหน�วยทรัสต� ได�ในตลาดหลัก

ทรัพย�ฯซึ่งสภาพคล�องในการซ้ือขายจะเป�นไปตามภาวะตลาดซ่ึงหากสภาพคล�องต่ำความ

เส่ียง ท่ีผู�ถือหน�วยทรัสต� จะขายหน�วยทรัสต� ไม�ได�อยู�ในระดับสูง

4.5.3 ความเสี่ยงที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�อาจไม�สามารถขายคืนหน�วยทรัสต� ได�

              หน�วยทรัส ต�ของกองทรัสต� KPNREIT มีสถานะเป�นหลักทรัพย� จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย�ฯสภาพคล�องในการซื้อขายหน�วยทรัสต�จะประเมินจากความถี่และปร�มาณการ

ซื้อขายหน�วยทรัสต�นั้นในตลาดหลักทรัพย�ฯ ซึ่งอยู�บนพ�้นฐานของปร�มาณความต�องการ

ของผู�ซ้ือ - ผู�ขาย (bid - offer) ซ่ึงปร�มาณความต�องการของผู�ซ้ือ - ผู�ขายข�น้อยู�กับ

ป�จจัยหลายประการท่ีผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถควบคุมได� อาทิ ปร�มาณความต�อง

การของตลาด ดังน้ันจ�งมีความเส่ียงท่ีหน�วยทรัสต�น้ีจะขาดสภาพคล�องในการซ้ือขาย

4.5.4 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล�อง ในการซื้อขายหน�วยทรัสต�ในตลาด หลัก
ทรัพย�ฯ

              การจ�ายประโยชน� ตอบแทนของกองทรัสต� KPNREIT จะถูกพ�จารณาจากผล

การดำเนินงาน ของกองทรัสต�  KPNREIT  ซึ่งข�้นอยู�กับป�จจัยหลายประการ ได�แก� สภาวะ

ทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต�างประเทศ ความสามารถของผู�เช�าในการจ�ายชำระค�าเช�า

ต�นทุนในการบร�หารอสังหาร�มทรัพย� ค�าใช�จ�ายในการดำเนินงานต�างๆ การแข�งขันของผู�

ประกอบการ อัตราการเช�าพ�้นที่ของแต�ละโครงการที่กองทรัสต� KPNREIT ลงทุนงบประมาณ

การปรับปรุงและซ�อมแซมโครงการ การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย และข�อบังคับที่เกี่ยวข�องกับ

ทรัพย�สิน ภัยธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง

4.5.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ�ายประโยชน�ตอบแทนของกองทรัสต�

4.5  ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน�วยทรัสต�
ของกองทรัสต� KPNREIT

4.4.4  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามกฎหมายสิ�งแวดล�อม

4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
และความเสี่ยงทั่วไป

             กองทรัสต�  KPNREIT  อาจมีค�าใช�จ�ายต�างๆ ที่เกี่ยวข�องกับการปฏิบัติตาม

กฎหมายสิ�งแวดล�อมที่เกี่ยวข�อง กับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต�  KPNREIT  นอก

จากนี้ ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิ�งแวดล�อมท่ีเก่ียวข�องในอนาคต เพ�อ่ตอบรับ

กับแนวคิดเก่ียวกับ การพัฒนาขององค�กร อย�างยั่งยืน  (ESG)  กองทรัสต�  KPNREIT 

อาจมีภาระค�าใช�จ�ายในการปฏิบัติตามข�อกำหนด และ/หร�อ กฎหมายเพ��มเติม



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

รายละเอียดความคืบหน�าในการปรับปรุงทรัพย�สินหลัก อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� 
สามารถศึกษาเพ��มเติมได�ที่เว็บไซต�ของกองทรัสต� www.kpnreit.com

             ป�จจัยดังกล�าวอาจส�งผลกระทบต�อสถานะทางการเง�น สภาพคล�อง และรายได�ของ

กองทรัสต� KPNREIT ดังน้ันจ�งมีความเส่ียงท่ีผู�ถือหน�วยทรัสต�จะไม�ได�รับประโยชน� ตอบ

แทนตามท่ีได�ประมาณการเอาไว�ในป�ท่ีเกิดเหตุการณ�เหล�าน้ันหร�อกองทรัส ต�KPNREIT 

อาจจะไม�สามารถรักษาระดับการจ�ายประโยชน�ตอบแทน หร�อเพ��มการจ�ายประโยชน�ตอบ

แทนได�ในป�ต�อๆ ไป นอกจากน้ีอัตราผลตอบแทนท่ีจ�ายให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�อาจอยู�ในรูป

แบบการลดทุนจากการรับรู�ผลขาดทุนท่ียังไม�เกิดข�น้จร�ง (Unrealized Loss) จากการด�อย

ค�าของราคาประเมินของทรัพย�สินหลักท่ีจัดทำโดยบร�ษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สิน

             ทั้งนี้ ในกรณีที่มีความต�องการใช�เง�นซ�อมแซมปรับปรุงโครงการอาคารเคพ�เอ็น 

ทาวเวอร� เพ�อ่เพ��มศักยภาพในการแข�งขันของทรัพย�สิน น้ันผู�จัดการกองทรัสต� มีนโยบาย

กันสำรองเง�นสำหรับการซ�อมแซม และบำรุงรักษาทรัพย�สิน ในอัตราประมาณ ร�อยละ  2 

– 3 ของรายได�ค�าเช�า และบร�การ เพ�อ่ใช�เป�นงบประมาณสำหรับการซ�อมแซมปรับปรุงและ

บำรุงรักษาอาคาร และทรัพย�สินของกองทรัสต�ในอนาคตท้ังน้ีผู�จัดการกองทรัสต�จะบร�หาร

จัดการเง�นสำรองดังกล�าวควบคู�กับการบร�หารสภาพคล�องของกองทรัสต� เพ�อ่ให�ม่ันใจ

ว�ากองทรัสต�มีกระแสเง�นสดเพ�ยงพอสำหรับการจ�ายประโยชน�ตอบแทนแก�ผู�ถือหน�ยทรัสต�

ได�อย�างสม่ำเสมออันจะช�วยรักษาคุณภาพและมูลค�าของทรัพย�สิน และเป�นประโยชน�สูงสุด

แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ในระยะยาว 

             ผู�จัดการกองทรัสต� อาจดำเนินการให�มีการออก และเสนอขายหน�วยทรัสต� เพ��ม

เติมในอนาคต เพ�่อระดมทุนมาใช�เป�นแหล�งเง�นทุน หร�อใช�เป�นสิ�งตอบแทน ในการได�มาซึ่ง

ทรัพย�สินเพ��มเติมซึ่งราคาเสนอขายหน�วยทรัสต� ดังกล�าวอาจต่ำกว�ามูลค�าทรัพย�สิน สุทธิ 

(NAV) หร�อราคาอ�างอิงในตลาดหลักทรัพย�ฯ ของกองทรัสต� ในขณะน้ัน ซ่ึงอาจส�งผลให�

มูลค�าทรัพย�สินสุทธิต�อหน�วยหร�อราคาอ�างอิงในตลาดหลักทรัพย�ฯ ของหน�วยทรัสต�หร�อ

ผลประโยชน�ตอบแทนต�อหน�วยทรัสต�ลดลงภายหลังการออกและเสนอขายหน�วยทรัสต�เพ��ม

เติมดังกล�าว

             อย�างไรก็ดี ในการออก และเสนอขายหน�วยทรัสต�เพ��มเติม ผู�จัดการกองทรัสต�

และทรัสตีจะต�องจัดให�มีการเร�ยกประชุม ผู�ถือหน�วยทรัสต� เพ�อ่ขอมติในการอนุมัติให�มี

การเพ��มทุนตามข�อกำหนดท่ีระบุไว�ในเอกสารฉบับน้ี

4.5.6  ความเสี่ยงจากราคาเสนอขายหน�วยทรัสต�ต�อหน�วยอาจต่ำกว�ามูลค�าทรัพย�
สินสุทธิ (Net Asset Value, NAV) หร�อราคาอ�างอิงในตลาดหลักทรัพย�ฯ ของหน�วย
ทรัสต�ในขณะน้ัน

             ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต� ผู�จัดการกองทรัสต� ไม�สามารถรับประกัน ได�ว�าผู�ถือ

หน�วยทรัสต� จะได�รับเง�นลงทุนของตนคืนไม�ว�าทั้งหมดหร�อบางส�วน เนื่องจากกองทรัสต�จะ

ต�องดำเนินการ ชำระบัญชโีดยการรวบรวม จำหน�าย และจัดสรรทรัพย�สิน ของกองทรัสต� 

ตามหลักเกณฑ� และกฎระเบียบที่เกี่ยวข�องซ่ึงค�าใช�จ�ายในการจัดต้ัง และจัดการกองทรัสต� 

รวมถึงการชำระสะสางหน้ีสิน และค�าใช�จ�ายต�าง ๆ จะถูกหักออกจากทรัพย�สิน ของกอง

ทรัสต� ก�อนที่จะแบ�ง และจัดส�งเง�นหร�อทรัพย�สิน ที่เหลืออยู�คืนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� ซึ่ง

อาจมีความเป�นไปได�ที่ผู�ถือหน�วยทรัสต� อาจสูญเสียเง�นลงทุนของตน ในหน�วยทรัสต�ไม�ว�า

บางส�วนหร�อทั้งหมด

4.5.7 เง�นคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต� อาจจะน�อยกว�าจำนวนเง�น ที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�
ได�ลงทุน

             ผู�ถือหน�วยทรัสต�อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหร�อซื้อขายหน�วยทรัสต�โดย

อาจจะต�องเสียภาษีในอัตราที่สูงข�้นได�หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด�านภาษี

หร�อด�านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข�อง

4.5.8 การเปลี่ยนแปลง นโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข�องกับการลงทุน ในหน�วยทรัสต� ของ
กองทรัสต�  KPNREIT

             ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต�ไม�มีคดีความ ซึ่งเป�นคู�ความหร�อคู�กรณี 

โดยที่คดีหร�อข�อพ�พาทในชั้นอนุญาโตตุลาการ หร�อข�อพ�พาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัย

สำคัญ และเก่ียวข�องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต�ที่ผู�จัดการกองทรัสต� เชื่อว�าจะส�งผล

กระทบในทางลบอย�างร�ายแรงต�อกองทรัสต�ท่ีมีจำนวนสูงกว�าร�อยละ 5 ของมูลค�าทรัพย�สิน

สุทธิของกองทรัสต�รวมถึงไม�มีมีข�อพ�พาทใดที่กระทบต�อการจัดหาประโยชน� จากอสังหา

ร�มทรัพย� ที่กองทรัสต�บร�หารอยู� อย�างมีนัยสำคัญ

ข�อ 5  ข�อพ�พาทและข�อจำกัดในการใช�ประโยชน�ใน
อสังหาร�มทรัพย�

             ในป� 2568 กองทรัสต�ได�ดำเนินการตามแผนการปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร�

(Major Renovation)  ซึ่งมีวัตถุประสงค�เพ�่อยกระดับภาพลักษณ�ของอาคาร และเพ��มข�ด

ความสามารถในการแข�งขัน ให�พร�อมตอบสนองความต�องการของผู�เช�าป�จจ�บันตลอดจน

ดึงดูดกลุ�มผู�เช�ารายใหม�ผู�จัดการกองทรัสต�ได�กำหนดแนวทางการปรับปรุงอาคารโดยจัด

ลำดับความสำคัญพ�้นที่ที่ควรปรับปรุง ก�อน-หลัง โดยเน�นไปที่ส�วนสำคัญซึ่งมีผลต�อการ

สร�างประสบการณ�ต�อผู�มาใช�บร�การอาคาร (Customer Experience) เป�นหลักพร�อมทั้ง

จัดสรรงบประมาณให�สอดคล�องกับเป�าประสงค�ดังกล�าว

             โดยแผนดำเนินการปรับปรุงอาคาร ใช�เวลาประมาณ 9 เดือน เร��มตั้งแต�เดือน

มีนาคม 2568 ใช�เง�นลงทุนรวมประมาณ 40.71 ล�านบาท (รวมภาษีมูลค�าเพ��ม) กำหนดการ

ปรับปรุงอาคารคาดว�าแล�วเสร็จภายในไตรมาส 1 ป� 2569 อย�างไรก็ตาม จากสถานการณ�

แผ�นดินไหว เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 ได�ส�งผลกระทบเป�นวงกว�างในหลายเขตพ�้นที่ของ

กรุงเทพมหานคร รวมถึงโครงการอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ซึ่งได�รับความเสียหายจาก

เหตุการณ�ดังกล�าว ทั้งในส�วนของโครงสร�างอาคาร และสภาพแวดล�อมที่มีผลกระทบต�อ

การดำเนินธุรกิจ และจำเป�นต�องมีการป�ดอาคารชั่วคราว เพ�่อตรวจสอบโครงสร�างและซ�อม

แซมอาคารให�ปลอดภัย

             อย�างไรก็ดี การปรับปรุงเชิงโครงสร�าง ไม�เพ�ยงซ�อมแซมส�วนที่เสียหายจากแผ�น

ดินไหว แต�ได�มีการเสร�มโครงสร�างเหล็ก เพ�่อเพ��มความแข็งแรงของอาคารในเชิงว�ศวกรรม 

และยืดอายุการใช�งานของอาคารในระยะยาวได�ด�วย ค�าใช�จ�ายในการปรับปรุงอาคารยังคง

อยู�ภายในงบประมาณที่ประมาณการไว� โดยผู�จัดการกองทรัสต� ได�พ�จารณาสำรองเง�นสด

บางส�วนสำหรับการซ�อมแซมอาคารที่ได�รับความเสียหายจากแผ�นดินไหวควบคู�กับการ

บร�หารสภาพคล�องเพ�่อให�การปรับปรุงอาคารยังคงเป�นไปตามแผน และกรอบเวลาที่กำหนด

ข�อ 6 ข�อมูลสำคัญอื่น



การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

แบบแสดงรายการข�อมูลประจำป�
สิ�นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568



21 3 4
การดำเนินกิจการ

ของกองทรัสต�
สรุปข�อมูลสำคัญ

ของกองทรัสต�
การจัดการและการกำกับ

ดูแลกองทรัสต�
ฐานะการเง�นและผลการ

ดำเนินงาน

ส�วนที่  3
การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

7.1   ข�อมูลหน�วยทรัสต�

         7.1.1   ข�อมูลหน�วยทรัสต� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 

                     ทุนชำระแล�ว 

                     จำนวนหน�วยทรัสต� 

                     มูลค�าที่ตราไว�ต�อหน�วย (PAR)

                     มูลค�าทรัพย�สินสุทธิต�อหน�วย

         7.1.2   ข�อมูลราคาหลักทรัพย�

                     ราคาป�ด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568

                     ราคาสูงสุดของป�

                     ราคาต่ำสุดของป�

                     ราคาเฉลี่ยของป�

                     มูลค�าตามราคาตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568 

                     มูลค�าการซื้อขายเฉลี่ยต�อป�

                     ปร�มาณการซื้อขายเฉลี่ยต�อป�

         7.1.3   การลดทุนชำระแล�ว

                                 - ไม�มี-

7.2   ตราสารที่กองทรัสต�เป�นผู�ออก

                                 - ไม�มี-

ข�อ 7  ข�อมูลหน�วยทรัสต� และผู�ถือหน�วยทรัสต�

1,683,649,114 บาท

180,000,000 หน�วย

9.3536 บาทต�อหน�วย

9.5603 บาทต�อหน�วย

2.04 บาทต�อหน�วย

2.58 บาทต�อหน�วย

1.98 บาทต�อหน�วย

2.17 บาทต�อหน�วย

358,200,000 บาท

4,560,000 บาท

2,051,190 หน�วย

ส�วนที่ 3 การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต�



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

หมายเหตุ: /1เพ�่อรักษาสภาพคล�องทางการเง�นและสำรองเง�นสดบางส�วนไว�สำหรับแผนการซ�อมแซมปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� จากผลกระทบความเสียหายจากเหตุการณ�แผ�นดินไหวเมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568

               กองทรัสต�จะจ�ายประโยชน�ตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ไม�น�อยกว�าร�อยละเก�าสิบ (90.00) ของกำไร สุทธิที่ปรับปรุงแล�วในแต�ละรอบป�

บัญชีหร�อวันสิ�นรอบ ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ�ายประโยชน�ตอบแทนนั้นแล�วแต� กรณี และจะจ�ายภายในเก�าสิบ (90) วันนับแต�วันสิ�นรอบป�บัญชี หร�อ

วันสิ�นรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ�ายประ โยชน�ตอบแทนนั้น แล�วแต�กรณี โดยจะจ�ายประโยชน�ตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� ไม�เกินสี่ 4 ครั้ง

ต�อรอบป� บัญชี เว�นแต�กรณีที่กองทรัสต�มีการเพ��มทุนกองทรัสต�อาจมีการจ�ายผลประโยชน�ตอบแทนเกินกว�าสี่ 4 ครั้งต�อ รอบป�บัญชีได�เพ�่อเป�น

ประโยชน�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�เดิม

 

                ป�จจ�บันทรัพย�สินหลักที่ KPNREIT ลงทุนคือโครงการอาคารสำนักงานเคพ�เอ็นทาวเวอร� ซึ่งอยู�ระหว�างการปรับปรุงครั้ง ใหญ� 

(Major Renovation) เพ�่อเพ��มศักยภาพในการ สร�างรายได� ซึ่งคาดว�าจะแล�วเสร็จในป� 2569 และเร��มดำเนินแผนงานปรับปรุงในเฟสที่ 2 ต�อไป โดย

จะทำการสำรองเง�นเพ�่อการซ�อมแซมและปรับปรุงดังกล�าวสำหรับป� 2569 จำนวนรวม ทั้งสิ�นไม�เกิน 15 ล�านบาท (รวมภาษีมูลค�าเพ��ม) ซึ่งจะใช�เป�น

รายการปรับปรุงกำไรสุทธิสำหรับคำนวณจ�ายประโยชน�ตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. ต�อไป

รอบผลประกอบการ                                 รายการ                                วันป�ดสมุดทะเบียน                           วันจ�ายประโยชน�ตอบแทน                            อัตราเง�นประโยชน�ตอบแทน (บาท)
  
1 ม.ค. 68 ถึง 31 มี.ค. 68            จ�ายประโยชน�ตอบแทน                           28 พ.ค. 68                                              4 มิ.ย. 68                                                 0.0282

1 เม.ย.68 ถึง 30 มิ.ย. 68            งดการจ�ายประโยชน�ตอบแทนเพ�่อรักษาสภาพคล�องทางการเง�นและสำรองเง�นสดบางส�วนไว�สำหรับแผนการซ�อมแซมปรับปรุง/1

1 ก.ค. 68 ถึง 30 ก.ย. 68           งดการจ�ายประโยชน�ตอบแทนเพ�่อรักษาสภาพคล�องทางการเง�นและสำรองเง�นสดบางส�วนไว�สำหรับแผนการซ�อมแซมปรับปรุง/1

1 ต.ค. 68 ถึง 31 ธ.ค. 68           จ�ายประโยชน�ตอบแทน                             27 ก.พ. 69                                             13 มี.ค. 69                                                 0.0592

รายละเอียดการจ�ายประโยชน�ตอบแทนในป� 2568 ของกองทรัสต�มีดังนี้

นโยบายการจ�ายป�นผล

37,948,100

29,611,700

12,417,200

11,079,900

11,000,000

6,735,000

3,732,300

1,315,000

1,227,100

1,121,000

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

21.08

16.51

6.90

6.16

6.11

3.74

2.07

0.73

0.62

0.62

รายช่ือผู�ถือหน�วยทรัสต�

รายชื่อผู�ถือหน�วยทรัสต�รายใหญ� ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2568 มีดังนี้

จำนวนหน�วย ร�อยละ

สำนักงานประกันสังคม

นาย กฤษณ� ณรงค�เดช

บร�ษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

บร�ษัท เมืองไทยประกันชีว�ต จำกัด (มหาชน)

นาย กฤษน� ศร�ชวาลา

นาย กรณ� ณรงค�เดช

นาย เอ สัจเดว�

นาย สุชาติ โชพ�พัฒน�กุล

นาย ว�โรจน� ว�ว�ธนาภรณ�

นาง ลีลาวดี สุเทพารักษ�

7.4     การจ�ายประโยชน�ตอบแทนของกองทรัสต�

7.3   โครงสร�างผู�ถือหน�วยทรัสต�

                การพ�จารณาจ�ายประโยชน�ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ผู�จัดการกองทรัสต�พ�จารณากระแสเง�นสดจากการดำเนินงานของกองทรัสต�

และการสำรองเง�นสำหรับการปรับปรุงซ�อมแซมทรัพย�สินเพ�่อคำนวณกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล�วตามเกณฑ�ของสำนักงาน ก.ล.ต. จ�งพ�จารณาจ�าย

ประโยชน�ตอบแทนจากผลการดำเนินงานสำหรับ ป� 2568 ของกองทรัสต�มีรายละเอียดดังนี้



1.
2.
3.
4.
5.

ลำดับ

ผู�ถือหุ�นของผู�จัดการกองทรัสต� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 มีดังนี้

จำนวนหุ�นที่ถือ (หุ�น) ร�อยละของจำนวนหุ�นที่จำหน�ายได�แล�วทั้งหมด

คุณพรเทพ ศร�สอ�าน
คุณฐิตินันท� เกียรติไพบูลย�
คุณรุ�งยศ จันทภาษา
คุณกิตติพงษ� ว�องว�ษณุพงศ�
คุณณัชชา สีหาบุตร

ชื่อผู�ถือหุ�น

รวม

2,592,500
2,592,500

305,000
305,000
305,000

6,100,000

42.50
42.50

5.00
5.00
5.00

100.00

8.1.2    ผู�ถือหุ�นของผู�จัดการกองทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ชื่อผู�จัดการกองทรัสต� บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด (Blue Whale Assets Company Limited)

ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ

ที่ตั้งสำนักงานใหญ�

เลขทะเบียนบร�ษัท

โทรศัพท�

เว็บไซต�

ทุนจดทะเบียน

ทุนชำระแล�ว

รายชื่อกรรมการ

กรรมการผู�มีอำนาจลงนาม

การบร�การให�คำปร�กษาด�านการบร�หารการจัดการ และการจัดการกองทรัสต�

63 ชั้นที่ 18 ห�องเลขที่ 1802 อาคารแอทธินีทาวเวอร� ถนนว�ทยุ แขวงลุมพ�นี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร 10330

105560125481

02 625 3166

http://www.kpnreit.com

61,000,000 บาท

61,000,000 บาท

1. นายพรเทพ ศร�สอ�าน     2. นางสาวฐิตินันท� เกียรติไพบูลย�      3. นางพรพร��ง สุขสันติสุวรรณ
   
นายพรเทพ ศร�สอ�าน หร�อ นางสาวฐิตินันท� เกียรติไพบูลย� ลงลายมือช่ือ และประทับตราสำคัญของบร�ษัท

             บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต�จดทะเบียนจัดตั้งข�้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2560 ทะเบียน

นิติบุคคลเลขที่ 0105560125481 โดย ป�จจ�บันมีทุนจดทะเบียนและทุนชำระแล�วจำนวน 61,000,000 บาท และมีสำนักงานจดทะเบียนตั้งอยู�ที่ 

เลขที่ 63 อาคารแอทธินีทาวเวอร� ชั้น 18 ห�อง 1802 ถนนว�ทยุ แขวงลุมพ�นี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยผู�จัดการกองทรัสต� ได�รับความ

เห็นชอบให�เป �นผู �จ ัดการกองทรัสต�ตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�ท ี ่  สช. 29/2555 

ในวันที ่  9 ต ุลาคม 2561 และได �ร ับความเห็นชอบในการต�ออายุการเป �นผู �จ ัดการกองทรัสต� ในว ันที ่  9 ต ุลาคม 2566

             ผู�จัดการกองทรัสต�มีอำนาจทั่วไปในการบร�หารทรัพย�สินของกองทรัสต�โดยมีหน�าที่หลักใน
การบร�หารทรัพย�สินและหนี้สินของกองทรัสต�เพ�่อ ประโยชน�สูงสุดของผู�ถือหน�วยทรัสต�

ข�อ 8        โครงสร�างการจัดการ

8.1   ผู�จัดการกองทรัสต�

         8.1.1   ข�อมูลทั่วไปและโครงสร�างการจัดการของผู�จัดการกองทรัสต�



                 การจัดโครงสร�างองค�กรของผู�จัดการกองทรัสต�ยึดหลักการในการแบ�งหน�าที่ ความรับผิดชอบของแต�ละหน�วยงานอย�างชัดเจน แต�ละ

ฝ�ายมีความเป�นอิสระ เป�นระบบ สอดคล�องต�อหลักความไว�วางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดข�้นของ

การทุจร�ต ฉ�อฉล ความขัดแย�งทางผลประโยชน� เพ�่อให�ผู�จัดการ กองทรัสต�สามารถจัดการลงทุนให�ผู�ลงทุนด�วยความซื่อสัตย� สุจร�ต ระมัดระวัง 

คำนึงถึงประโยชน�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�ก�อนประโยชน�ของผู�จัดการกองทรัสต�เอง

คณะกรรมการ

ประธานเจ�าหน�าที่บร�หาร
คุณรุ�งยศ จันทภาษา

ฝ�ายบัญชี
(ผู�จัดการกองทรัสต�)

ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ ฝ�ายลงทุนและ
นักลงทุนสัมพัธ�

ฝ�ายบร�หารอสังหาร�มทรัพย�และ
ฝ�ายปฏิบัติการ

ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และ
จัดการความเสี่ยง

ผู�อำนวยการ
ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร

และจัดการความเสี่ยง

ผู�อำนวยการ
ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ ฝ�ายลงทุน

และนักลงทุนสัมพันธ�

ผู�อำนวยการ
ฝ�ายบร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ฝ�ายบัญชี
(กองทรัสต�)

BWA

REIT
นักลงทุนสัมพันธ�

Blue Whale Assets Organization Structure

แผนผังโครงสร�างองค�กรของผู�จัดการกองทรัสต�

8.1.3         โครงสร�างการจัดการผู�จัดการกองทรัสต�

                โครงสร�างการจัดการของผู�จัดการกองทรัสต�ประกอบด�วยคณะกรรมการบร�ษัท ผู�บร�หารและบุคลากร ซึ่งมีหน�าที่และความรับผิดชอบ

หลักในการดูแลจัดการกองทรัสต� ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย�สินของกองทรัสต� เพ�่อให�เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการดำเนินงานและประโยชน�

ของกองทรัสต�และผู�ถือหน�วยทรัสต� โดยสามารถพ�จารณาตามสายการ บังคับบัญชาได� ดังนี้

โครงสร�างการจัดการ



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

               คณะกรรมการบร�ษัท ต�องมีจำนวนไม�น�อยกว�า 3 ท�าน โดยมีกรรมการอิสระอย�างน�อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนกรรมการทั้งหมด

ของผู�จัดการกองทรัสต� โดยการคัดเลือกกรรมการบร�ษัท ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต� กรรมการบร�ษัทต�องไม�มีลักษณะต�องห�ามตามประกาศ

คณะกรรมการกำกับตลาดทุนว�าด�วยลักษณะต�องห�ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ตามข�อ 12 (4) ของประกาศที่ สช. 29/2555 

เร�่อง หลักเกณฑ� เง�่อนไข และว�ธีการในการให�ความเห็นชอบผู�จัดการกองทรัสต� และมาตรฐานการปฎิบัติงาน และที่จะมีการแก�ไขเพ��มเติม หร�อตาม

กฎเกณฑ�อื่น ๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต นอกจากนี้ การคัดเลือกกรรมการอิสระของผู�จัดการกองทรัสต�จะต�องมีคุณสมบัติ

อย�างน�อยตามที่กำหนดใน “คู�มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต�”

1.

ลำดับ ตำแหน�ง ว�ฒิการศึกษา
ประสบการณ�
(ย�อนหลัง 5 ป�)

คุณพรพร��ง สุขสันติสุวรรณ กรรมการอิสระ • ปร�ญญาตร� บัญชีบัณฑิต
  จ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• ปร�ญญาโท บร�หารธุรกิจ 
  American University of 
  Human Sciences.

• กรรมการผู�จัดการ บร�ษัทหลักทรัพย� 
   ฟ�นันเซีย ไซรัส จำกัด (มหาชน)
   (2551 - ป�จจ�บัน)
• กรรมการบร�ษัทหลักทรัพย� 
  ที่ปร�กษาการลงทุน เอฟเอสเอส
  อินเตอร�เนชั่นแนล จำกัด (มหาชน) 
  (2551 - ป�จจ�บัน)

2. คุณพรเทพ ศร�สอ�าน กรรมการบร�หาร • ปร�ญญาตร� ว�ทยาศาสตร� 
   สาขาว�ศวกรรมไฟฟ�าและ
   คอมพ�วเตอร� จากCarnegie 
   Mellon University.
• ปร�ญญาโทว�ทยาศาสตร� 
   สาขาว�ศวกรรมไฟฟ�าและ
   คอมพ�วเตอร� จากCarnegie 
   Mellon University.
• ปร�ญญาโท บร�หารธุรกิจ 
   (MBA) Sloan School of 
   Management (MIT)

• กรรมการผู�จัดการ 
   บร�ษัท เดอะ ควอนท� กรุ�ป จำกัด 
   (2555 - ป�จจ�บัน)

3. คุณฐิตินันท� เกียรติไพบูลย� กรรมการบร�หาร • ปร�ญญาตร� International 
   and Comparative Law และ 
   Corporate Finance จาก 
   George Washington 
   University
• ปร�ญญาโท กฎหมาย 
  จ�ฬาลงกรณ� มหาว�ทยาลัย

• ประธานเจ�าหน�าที่บร�หาร 
  บร�ษัทซอนเดอร� ลิฟว��ง (ประเทศไทย) จำกัด 
  (2560 - ป�จจ�บัน)
• กรรมการผู�จัดการ 
  บร�ษัท โปรไฟว� ดิเวลลอปเมนท� จำกัด
  (2553 - ป�จจ�บัน)

ชื่อและนามสกุล

รายชื่อคณะกรรมการ ว�ฒิการศึกษาและประสบการณ�ที่เกี่ยวข�องกับการลงทุนหร�อการบร�หารจัดการ
อสังหาร�มทรัพย�ของผู�จัดการกองทรัสต�

คณะกรรมการ



(1)    ปฏิบัติหน�าที่ให�เป�นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค� และข�อบังคับของผู�จัดการกองทรัสต� ตลอดจนมติที่ประชุมคณะกรรมการของผู�จัดการ
         กองทรัสต� และมติที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ด�วยความซื่อสัตย�สุจร�ต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความรับ
         ผิดชอบ (Accountability) และ มีจร�ยธรรม (Ethic)

(2)     รับผิดชอบบร�หารจัดการกิจการของผู�จัดการกองทรัสต� และกองทรัสต�ภายใต�การกำกับดูแลของทรัสตี รวมทั้งกำหนดกลยุทธ�และแผน
         การดำเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร�างองค�กรที่เหมาะสม และกำกับดูแลนโยบายในการดำเนินธุรกิจ เช�น การลงทุนของกองทรัสต�
         ผลประกอบการของกองทรัสต� ร�างงบประมาณประจำป�และแผนธุรกิจของกองทรัสต� พ�จารณาป�จจัยความเสี่ยงที่อาจส�งผลต�อการ
         จัดหาประโยชน�ของกองทรัสต� ผลการดำเนินงานของ ฝ�ายต�าง ๆ และพ�จารณารายการที่อาจก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน� เป�นต�น

(3)     รับผิดชอบกำกับดูแล และให�คำแนะนำที่จำเป�น ในการปฏิบัติงานของผู�บร�หารและพนักงานเพ�่อช�วยให�การดำเนินงานของผู�จัดการ
         กองทรัสต� เป�นไป ตามสัญญาต�าง ๆ ที่เกี่ยวข�องและกฎระเบียบว�าด�วยการทำหน�าที่ของผู�จัดการกองทรัสต�

(4)     กำกับดูแลการติดตามผลการดำเนินงานด�านต�าง ๆ ของผู�จัดการกองทรัสต� รวมถึงให�คำแนะนำที่จำเป�นอย�างต�อเนื่อง ในฐานะผู�จัดการ
         กองทรัสต� เพ�่อให�มั่นใจว�าการดำเนินงานของผู�จัดการกองทรัสต�เป�นไปตามเป�าหมายที่กำหนดและสามารถจัดการอ�ปสรรคป�ญหาที่
         อาจเกิดข�้นได�อย�างทันเวลาและเหมาะสม

(5)     รับผิดชอบพ�จารณา กำกับดูแล และให�คำแนะนำที ่จำเป�นเพ� ่อให�ผู �จัดการกองทรัสต� มีระบบควบคุมภายใน ระบบการทำงานที ่มี 
          ประสิทธิภาพ และ ประสิทธิผลในการทำหน�าที่เป�นผู�จัดการกองทรัสต�

(6)     รับผิดชอบพ�จารณา กำกับดูแล และดำเนินการที่จำเป�นในการจัดให�มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่สำคัญต�าง ๆ ที่
          เกี่ยวข�องกับการ ทำหน�าที่ผู�จัดการกองทรัสต�ให�เหมาะสมและเป�นป�จจ�บันกับสภาพธุรกิจอย�างสม่ำเสมอ

(7)     รับผิดชอบพ�จารณา กำกับดูแลและให�คำแนะนำที่จำเป�นเพ�่อประโยชน�ของกองทรัสต� แต�งตั้ง ถอดถอนและประเมินผลการปฏิบัติงานของ
         กรรมการผู�จัดการ

(8)     รับผิดชอบพ�จารณา กำกับดูแล และให�คำแนะนำที่จำเป�นเพ�่อประโยชน�ของกองทรัสต� การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู�บร�หาร
         อสังหาร�มทรัพย� (ถ�ามี) และให�คำแนะนำที่จำเป�นเพ�่อให�มั่นใจได�ว�าผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ได�ปฏิบัติหน�าที่ที่ได�รับมอบหมายเป�นไปตาม
         กฎเกณฑ�และข�อกำหนดในสัญญาต�าง ๆ ที่เกี่ยวข�อง (ถ�ามี)

(9)     คณะกรรมการอาจมอบหมายให�กรรมการคนหนึ่งหร�อหลายคนหร�อบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย�างหนึ่งอย�างใดแทนคณะกรรมการก็ ได�   
          การสามารถอนุมัติรายการที่ตนเอง 

(10)   พ�จารณาเพ�่อรับทราบในเร�่องที่กำหนดไว�ใน “คู�มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต�”
 
(11)   พ�จารณาให�ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพ�จารณาตัดสินใจลงทุน จำหน�ายไปซึ่งทรัพย�สินหลักของกองทรัสต� หร�อการบร�หาร
           เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูล หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต�าง ๆ ที่เกี่ยวข�อง
  

คณะกรรมการบร�ษัท มีอำนาจ หน�าที่ และความรับผ�ดชอบดังต�อไปนี้

ขอบเขตอำนาจ หน�าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

กรรมการอิสระ(ก)    กลยุทธ�และแผนการดำเนินธุรกิจทั้งระยะสั้นและระยะยาว โครงสร�างองค�กร และนโยบายในการดำเนินธุรกิจ ป�จจัยความเสี่ยงที่อาจส�งผลต�อ

         การจัดหาประโยชน� ของกองทรัสต� ที่เสนอโดยกรรมการผู�จัดการ

(ข)     งบการเง�น และการจ�ายประโยชน�ตอบแทนแก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�

(ค)     งบประมาณของกองทรัสต�ที่เสนอโดยกรรมการผู�จัดการ

(ง)     แผนธุรกิจประจำป�ของกองทรัสต� รวมถึงกลยุทธ�ทางธุรกิจของกองทรัสต�ประจำป�ที่ได�จัดทำข�้นโดยกรรมการผู�จัดการและฝ�ายงานที่เกี่ยวข�อง

(จ)    การทำธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� และทรัสตี ตามระบบงานเร�่องการทำธุรกรรมระหว�างกอง

         ทรัสต�กับผู�จัดการ กองทรัสต� หร�อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� และระบบงานเร�่องการทำธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับทรัสตี 

         หร�อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต�

(ฉ)     รายการใด ๆ ที่อาจก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน�กับการดำเนินงานของกองทรัสต�

(ช)     แนวทางในการดำเนินการรับข�อพ�พาทและข�อร�องเร�ยนท่ีสำคัญเก่ียวกับการดำเนินงานของกองทรัสต�ซ่ึงต�องได�รับการพ�จารณาโดยคณะกรรมการ

(ซ)     การคัดเลือกผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�และค�าใช�จ�ายที่เกี่ยวข�อง (ในกรณีที่มีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�)

(ฌ)   การคัดเลือกผู�สอบบัญชี ที่ปร�กษาทางการเง�น ที่ปร�กษาทางการเง�นอิสระ หร�อที่ปร�กษาอื่น ๆ เป�นต�น

(ญ)   รายจ�ายพ�เศษหร�อการลงทุนพ�เศษที่อยู�นอกเหนือจากงบประมาณประจำป�ซึ่งฝ�ายงานที่เกี่ยวข�องของ ผู�จัดการกองทรัสต� ทำเร�่องขออนุมัติ

(ฎ)    การพ�จารณาตัดสินใจลงทุน จำหน�ายไป ซึ่งทรัพย�สินหลักของกองทรัสต�

(ฏ)    การจัดการเกี่ยวกับข�อพ�พาททางกฎหมาย

(ฐ)    เร�่องอื่นใดที่ต�องมีการพ�จารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�

(ฑ)    การพ�จารณาผลการประเมินระบบการกำกับดูแลและปฏิบัติหน�าที่ตามฝ�ายงานที่เกี่ยวข�อง

(ฒ)   การพ�จารณาผลการประเมินระบบการตรวจสอบภายใน

(ณ)   เร�่องอื่น ๆ สามกฎหมายและสัญญาก�อตั้งหรัสต� ทั้งนี้ ให�เป�นไปตานเร�่องเธรรยงนั้ม ๆ ตามที่ปรากฏใน"คู�มือระบบการทำงาน และระบบ

         ควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต�"

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

(12)   พ�จารณาเพ�่ออนุมัติในเร�่องดังต�อไปนี้  



(1)      รับผิดชอบในการพ�จารณา กำกับดูแล รวมถึงให�คำแนะนำที่จำเป�นแก�ผู�จัดการกองทรัสต�ในการดำเนินการให�มีกระบวนการจัดทำและการ

          เป�ดเผยข�อมูล ในรายงานทางการเง�นของผู�จัดการกองทรัสต� และกองทรัสต�ให�มีความถูกต�องครบถ�วนเพ�ยงพอ เชื่อถือได� และทันเวลา

(2)      รับผิดชอบในการพ�จารณา กำกับดูแล รวมถึงให�คำแนะนำที่จำเป�นแก�ผู�จัดการกองทรัสต�ในการดำเนินการให�มีระบบการควบคุมภายใน 

          และระบบการ ทำงานที่เหมาะสมในการทำหน�าที่ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต�

(3)      รับผิดชอบในการพ�จารณาและให�ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหร�อรายการที่อาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�กับกองทรัสต�

          ให�เป�นไปตาม กฎหมายและข�อกำหนดที่เกี่ยวข�อง ทั้งนี้ เพ�่อให�มั่นใจว�ารายการดังกล�าวสมเหตุสมผลและเป�นประโยชน�สูงสุดต�อกองทรัสต�

(4)     ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบร�ษัท มอบหมาย และเป�นประโยชน�ต�อกองทรัสต�

(5)      กำหนดให�ฝ�ายงานที่เกี่ยวข�องของผู�จัดการกองทรัสต� จะต�องรายงานให�กรรมการอิสระพ�จารณาและรับทราบอย�างสม่ำเสมอ เพ�่อให�

          คำแนะนำที่จำเป�น ในเร�่องดังต�อไปนี้

          5.1)     รายการที่เกี่ยวโยงกันหร�อรายการที่อาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�กับกองทรัสต�

  

          5.2)     จ�ดอ�อนและจ�ดที่ต�องมีการปรับปรุงแก�ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการทำงาน ในการทำหน�าที่ในฐานะผู�จัดการ

                      กองทรัสต� และ ความคืบหน�าในการแก�ไข

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ขอบเขตอำนาจ หน�าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

               ผู�จัดการกองทรัสต� ได�กำหนดให�มีกรรมการอิสระเป�นส�วนหนึ่งของคณะกรรมการบร�ษัทฯ ซึ่งเป�นผู�ที่มี ความรู�ความเชี่ยวชาญที่เป�น

ประโยชน�ต�อธุรกิจ ในการทำหน�าที่ติดตามดูแลตรวจจสอบการทำงานของผู�บร�หาร และฝ�ายงานของบร�ษัทฯ เพ�่อให�เป�นไปตามหลักการกำกับ

ดูแลกิจการที่ดี พ�จารณาให�ความเห็นสนับสนุบสนุนต�อ นโยบายที่เป�นประโยชน�ต�อกองทรัสต� และ/หร�อผู�ถือหน�วยทรัสต� หร�อคัดค�านเมื่อเห็น

ว�าบร�ษัทฯ อาจตัดสินใจที่ ส�งผลกระทบกับกองทรัสต� และ/หร�อผู�ถือหน�วยทรัสต�ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต�องมีความเป�นอิสระจากการ

ควบคุมของผู�บร�หาร ผู�ถือหุ�นรายใหญ� รวมทั้งไม�มีส�วนเกี่ยวข�องหร�อมีส�วนได�เสียกับการตัดสินใจในการ ดำเนินงานของบร�ษัทฯ และมีบทบาท

หน�าที่ดังนี้

กรรมการอิสระ

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



                  คณะผู�บร�หารของผู�จัดการกองทรัสต�ประกอบด�วย กรรมการผู�จัดการ 1 ท�าน และผู�บร�หารฝ�ายพัฒนาธุรกิจ ฝ�ายลงทุนและนักลงทุน

 สัมพันธ� ฝ�ายบร�หารอสังหาร�มทรัพย� และฝ�ายปฏิบัติการ และฝ�ายกฎหมาย และกำกับดูแล ฝ�ายละ 1 ท�าน รวมจำนวนพนักงานทั้งหมด 4 ท�าน 

 โดยจะ ปฏิบัติหน�าที่ในการเป�นผู�จัดการกองทรัสต� รายละเอียดบุคลากรและผู�รับผิดชอบหลักของหน�วยงานต�าง ๆ ของผู�จัดการกองทรัสต� เป�นไป

 ตามตาราง ด�านล�างนี้

จำนวน
บุคลากร ผู�รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ�

กรรมการผู�จัดการ 1 คุณรุ�งยศ จันทภาษา •  ผู�อำนวยการด�านการตลาดและพัฒนา
ธุรกิจกลุ�มบร�ษัท เกษร จำกัด (2548-2559)

ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ ฝ�ายลงทุน
และนักลงทุนสัมพันธ�

1 คุณณัชชา สีหาบุตร •  กรรมการด�านการลงทุนและการเง�น 
บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด (2560 - ป�จจ�บัน) 
•  กรรมการ บร�ษัท เดอะ ควอนท� กรุ�ป จำกัด
(2554 - 2557) 
•  นักว�เคราะห�การเง�น 
บร�ษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน)
(2552 - 2554)

ฝ�ายบร�หารอสังหาร�มทรัพย�
และฝ�ายปฏิบัติการ

1 คุณกิตติพงษ� ว�องว�ษณุพงศ� •  ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ 
บร�ษัท แมกโนเลีย ไฟน�เนส จำกัด 
(2556 - 2561) 
•  ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ บร�ษัท ปตท. 
บร�หารธุรกิจค�าปลีก จำกัด (2554 - 2555)

ฝ�ายกำกับตรวจสอบบร�หาร 
และจัดการความเสี่ยง

1 คุณณคยา จำปาเง�น •  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ 
บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน เอ็น ไพร�ม 
(ประเทศไทย) จำกัด (2566 - 2567) 
•  ฝ�ายบัญชีและการเง�น บร�ษัทหลักทรัพย� ดาโอ
(ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (2563 - 2565) 
•  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ 
บร�ษัท บางกอก โพสต� จํากัด (มหาชน) 
(2558 - 2563)

หน�วยงาน

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

คณะผู�บร�หาร



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

กรรมการผู�จัดการ

กรรมการผู�จัดการมีอำนาจ หน�าที่ และความรับผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแลการดำเนินงานของผู�จัดการกองทรัสต� 

ให�สามารถทำงานได�อย�างมีประสิทธิภาพ ดังนี้

8.1.4   หน�าที่และความรับผิดชอบของผู�จัดการกองทรัสต�

1)       กำหนดโครงสร�างองค�กร ว�ธีการบร�หารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝ�กอบรม การว�าจ�าง การประเมินผลการปฏิบัติงาน และการเลิกจ�าง
           พนักงานของ ผู�จัดการกองทรัสต� และกำหนดอัตราค�าจ�าง เง�นเดือน ค�าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต�าง ๆ สำหรับพนักงาน
    
2)       รับผิดชอบ ดูแล บร�หารการดำเนินงาน รวมถึงการกำกับดูแลการดำเนินงานโดยรวมของผู�จัดการกองทรัสต�ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต�
          เพ�่อให�เป�นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เกี่ยวข�อง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการบร�ษัท และมติการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�

3)       ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด�านต�าง ๆ ของ ผู�จัดการกองทรัสต�ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต�
 
4)       เป�นตัวแทนผู�จัดการกองทรัสต� ตลอดจนมีอำนาจมอบหมายในการติดต�อกับหน�วยงานราชการและหน�วยงานกำกับดูแลที่เกี่ยวข�อง

5)       มีอำนาจในการออก แก�ไข เพ��มเติม ปรับปรุงระเบียบ คำสั่ง และข�อบังคับเกี่ยวกับการทำงานของ ผู�จัดการกองทรัสต�ในฐานะผู�จัดการ
           กองทรัสต�
 
6)       มีอำนาจในการมอบอำนาจช�วง และ/หร�อ มอบหมายให�บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย�างแทนได�โดยการมอบอำนาจช�วง และ/หร�อ 
          การมอบหมายดังกล�าวให�อยู�ภายในขอบเขตแห�งการมอบอำนาจตามหนังสือมอบอำนาจที่ให�ไว� และ/หร�อ ให�เป�นไปตามระเบียบ ข�อกำหนด
          หร�อคำสั่งที่คณะกรรม การของบร�ษัท ได�กำหนดไว� ทั้งนี้ การมอบหมายอำนาจหน�าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู�จัดการนั้น จะ
          ต�องไม�มีลักษณะเป�นการมอบอำนาจ หร�อมอบอำนาจช�วงที่ทำให�กรรมการผู�จัดการ หร�อผู�รับมอบอำนาจจากกรรมการผู�จัดการสามารถ
          อนุมัติรายการที่ตนหร�อบุคคลที่เกี ่ยวโยงกัน อาจมีส�วนได�เสีย หร�ออาจได�รับประโยชน�ในลักษณะใด ๆ หร�ออาจมีความขัดแย�งทาง
          ผลประโยชน�อื่นใดกับกองทรัสต�

7)  มีอำนาจ หน�าที่และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได�รับมอบหมายหร�อตามนโยบายที่ได�รับมอบหมายจากคณะกรรมการบร�ษัท

ความขัดแย�งทางผลประโยชน�

                  คณะกรรมการบร�ษัทมีนโยบายเกี่ยวกับการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�โดยยึดหลักการว�า การตัดสินใจดำเนินกิจกรรม

 ทางธุรกิจใด ๆ ของผู�จัดการกองทรัสต� และการดำเนินงานของบุคลากรทุกคนของผู�จัดการกองทรัสต� จะต�องทำเพ�่อผลประโยชน�สูงสุดของ

 กองทรัสต� เท�านั้น และควรหลีกเลี่ยงการกระทำที่อาจก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน� เนื่องด�วยคณะกรรมการบร�ษัทตระหนักถึงความ

 สำคัญเกี่ยวกับความขัดแย�งทางผลประโยชน�และการมีส�วนได�เสียที่เกี่ยวข�องกับกองทรัสต� และผู�จัดการกองทรัสต�กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

                      ผู�จัดการกองทรัสต�ต�องปฏิบัติหน�าที่ในฐานะที่เป�นผู�ที่มีว�ชาชีพซึ่งได�รับความไว�วางใจ ด�วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย�สุจร�ต โดยต�อง

 ปฏิบัติต�อผู�ถือหน�วยทรัสต�อย�างเป�นธรรม เพ�่อประโยชน�ที่ดีที่สุดของผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยรวม และเป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต� วัตถุประสงค�ใน

 การจัดตั้งกองทรัสต� กฎหมายที่เกี่ยวข�อง ตลอดจนสัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต� ข�อผูกพันที่ได�ให�ไว�เพ��มเติมในเอกสารที่เป�ดเผยแก�ผู�ถือหน�วย

 ทรัสต� (หากมี) และมติของผู�ถือหน�วยทรัสต� และต�องรับผิดอย�างไม�มีข�อจำกัดความรับผิดในกรณีที่ผู�จัดการกองทรัสต�ไม�ปฏิบัติหน�าที่และ / หร�อ

 ปฏิบัติหน�าที่ไม�ถูกต�องครบถ�วน ทั้งนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�มีอำนาจหน�าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข�องกับการดูแลจัดการกองทรัสต� ซึ่งรวม

 ถึงการลงทุนในทรัพย�สินของกองทรัสต�

                  นอกจากนี้กรรมการและผู�บร�หารของผู�จัดการกองทรัสต� ยังมีหน�าที่ต�องรายงานการมีส�วนได�เสียของตนและบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

 ซึ่งเป�นส�วนได�เสียที่เกี่ยวข�องกับการบร�หารจัดการของกองทรัสต�หร�อผู�จัดการกองทรัสต�ด�วย เพ�่อให�ทราบถึงความสัมพันธ�และการมีส�วนได�เสีย

 ของผู�ที่เกี่ยวข�องในรายการดังกล�าว



8.1.5   การบร�หารจัดการของผู�จัดการกองทรัสต�

                           ในการบร�หารงานของผู�จัดการกองทรัสต�นั้น ได�แบ�งฝ�ายงานออกเป�น 3 (สาม) ฝ�ายหลัก โดยขอบเขตงานและหน�าที่ของแต�ละ

 ฝ�ายได� ถูกกำหนดไว�อย�างชัดเจนเพ�่อให�การปฏิบัติหน�าที่ในการเป�นผู�จัดการกองทรัสต� เป�นไปตามภาระผูกพันตามกฎหมาย โดยแต�ละฝ�ายงาน

 จะมีหัวหน�าฝ�ายเป�น ผู�รับผิดชอบในการบร�หารงานในแต�ละสายงานของตน ซึ่งสามารถสรุปได� ดังนี้

(ก)       ดูแลจัดการกองทรัสต�ในส�วนที่เป�นการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู�ยืมเง�นและก�อภาระผูกพันแก�ทรัพย�สินของ
            กองทรัสต� (โดยได�รับความเห็นชอบจากทรัสตี) การเข�าทำสัญญา และการดำเนินกิจการต�าง ๆ เพ�่อกองทรัสต� ทั้งนี้ ภายในขอบเขต 
            หลักเกณฑ� และเง�่อนไขเท�าที่สัญญาก�อตั้ง ทรัสต�และสัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต�ได�ระบุไว�

(ข)        จัดทำและเป�ดเผยข�อมูลของกองทรัสต� ซึ่งรวมถึงข�อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห�งพระราชบัญญัติหลักทรัพย� และข�อมูลอื่นตาม
            ที่กำหนดใน สัญญาก�อตั้งทรัสต� และสัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต�

(ค)       จัดทำและจัดเก็บข�อมูลและเอกสารหลักฐานต�าง ๆ ในการบร�หารจัดการ การควบคุมภายใน และการเป�ดเผยข�อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต� 
            โดยเมื่อทรัสตีจะ ตรวจสอบการจัดการในเร�่องใด ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าที่ให�ความร�วมมือและนำส�งข�อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ง
            ให�เข�าไปตรวจสอบในสถานที่ตั ้ง ของอสังหาร�มทรัพย�ตามที่ทรัสตีร�องขอ เพ�่อให�ทรัสตีสามารถตรวจสอบให�มั ่นใจได�ว�า ผู�จัดการ
            กองทรัสต�ไม�ได�ปฏิบัติฝ�าฝ�นกฎหมาย หร�อข�อกำหนด ของสัญญาก�อตั้งทรัสต� หร�อไม�รักษาประโยชน�ของผู�ถือหน�วยทรัสต� ทั้งนี้ การเข�า
            ตรวจสอบสถานที่ตั้งอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าวของทรัสตีจะต�องไม�กระทบต�อการใช�งานทรัพย�สินตามปกติของผู�เช�าอย�างมีนัยสำคัญ

(ง)        จัดทำและจัดส�งพร�อมทั้งรับรองความถูกต�องของข�อมูลและเอกสารต�าง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสร�างกองทรัสต� ว�ธีการให�เช�า การจัด
            หา และการจัดเก็บ รายได� ค�าใช�จ�ายต�าง ๆ ที่สามารถเร�ยกเก็บจากกองทรัสต� สัญญาว�าจ�างระหว�างกองทรัสต�กับบร�ษัทหร�อบุคคลต�าง ๆ
             เป�นต�นให�แก�ทรัสตีในช�วงระยะเวลา ก�อนจัดตั้งกองทรัสต� นอกจากนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าที่ประสานงานกับทรัสตี และทำข�อตกลง
            เกี ่ยวกับลักษณะของข�อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทำธุรกรรม และรายงานต�าง ๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผู �จัดการ
            กองทรัสต�ต�องนำส�งข�อมูลและเอกสารต�าง ๆ เกี่ยวกับการบร�หารจัดการกองทรัสต�ให�แก�ทรัสตี และจัดส�งข�อมูลและเอกสารดังกล�าวให�
            แก�ทรัสตีภายในระยะเวลาที่กำหนดในสัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต� ทั้งนี้ เพ�่อประโยชน� ในการกำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนิน
            งานของกองทรัสต�

(จ)        ในกรณีที่กองทรัสต�จะมีการออกหุ�นกู� ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าที่ดำเนินการใด ๆ เพ�่อให�กองทรัสต�สามารถปฏิบัติให�เป�นไปตามเง�่อนไข
            ภายหลังการ อนุญาตตามประกาศเกี่ยวกับการอนุญาตให�เสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหม�ของกองทรัสต�

(ฉ)       ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าที่ติดตามการจ�ายสิทธิประโยชน�ให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� การทำรายงานกระจายยอดสิทธิประโยชน� และการ
            ดำเนินงานอื่นใดที่ เกี่ยวข�องกับเร�่องดังกล�าวโดยให�เป�นค�าใช�จ�ายของกองทรัสต� และอาจมอบหมายให�บุคคลอื่นดำเนินการแทนได�

                        หน�าที่ของผู�จัดการกองทรัสต�ให�เป�นไปตามที่กำหนดในสัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต� ข�อตกลงอื่นใดระหว�างผู�จัดการ

กองทรัสต�และทรัสตี (หากมี) และตามที่กฎหมาย หลักเกณฑ� และประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข�อง โดยผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าที่หลัก

ตามที่ได�รับมอบหมายจากทรัสตีในเร�่องดังต�อไปนี้

1.        ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�
           ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ� มีหน�าที่ในการวางแผนคัดเลือกและพ�จารณาวางแผนการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�
            ของกองทรัสต� รวมถึงการลงทุนในทรัพย�สินอื่น (ถ�ามี) ที่มีคุณภาพและมีความเหมาะสม เพ�่อให�กองทรัสต�มีการเติบโตอย�างต�อเนื่อง และ
            เพ�่อผลตอบแทนที่ดีที่สุดของผู�ถือหน�วยของกองทรัสต�
 
            รวมถึงการจัดให�มีการดำเนินการตรวจสอบข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�ที่กองทรัสต� จะลงทุน และจัดการบร�หารความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องกับ
           การลงทุนของกองทรัสต� จัดทำ ประมาณการรายได�และค�าใช�จ�ายของกองทรัสต� และดูแลเกี ่ยวกับนโยบายและการกู �ยืมเง�นของ
            กองทรัสต� (ถ�ามี) 

            รวมถึงทำหน�าที่ในการเป�ดเผยข�อมูลต�อ ผู�ถือหน�วยทรัสต� สำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย�ฯ และทรัสตีตามที่กำหนดในสัญญาก�อตั้ง
            ทรัสต� รวมถึงประกาศและ ข�อกำหนดที่เกี่ยวข�อง

                          ผู�จัดการกองทรัสต�อาจปฏิบัติแตกต�างจากข�อผูกพันที่ให�ไว�ในคำขออนุญาต หร�อแบบแสดงรายการข�อมูลและหนังสือชี้ชวนได� 

 เมื่อได�รับมติของที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ด�วยคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ที่มาประชุม

 และมีสิทธิออกเสียง และต�องไม�มีผู�ถือหน�วยทรัสต�ซึ่งถือหน�วยทรัสต�รวมกันตั้งแต�ร�อยละสิบ (10) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ที่มา

 ประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค�านมติดังกล�าว

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



8.1.6 ว�ธีการและเง�่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู�จัดการกองทรัสต�

1.         เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู�จัดการกองทรัสต�

            (ก)  ผู�จัดการกองทรัสต�ลาออกตามหลักเกณฑ� และว�ธีการที่กำหนดในข�อ 20.3 แห�งสัญญาก�อตั้ง ทรัสต�

            (ข)  ผู�จัดการกองทรัสต�ถูกถอดถอนจากการทำหน�าที่ เมื่อปรากฏเหตุดังต�อไปนี้

                                            (1) ผู�จัดการกองทรัสต�มิได�จัดการกองทรัสต�ตามหน�าที่ให�ถูกต�อง และครบถ�วนตามที่กำหนดไว�ในสัญญาก�อตั้งทรัสต�

            สัญญาแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต� พระราชบัญญัติทรัสต� พระราชบัญญัติหลักทรัพย� ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศของ

            สำนักงาน ก.ล.ต. หร�อ ประกาศที่เกี่ยวข�องอื่นใด และการไม�ปฏิบัติหน�าที่นั้นทรัสตีเห็นว�าเป�นการก�อให�เกิดความเสียหายอย�างร�ายแรงต�อ

            กองทรัสต�และ/หร�อผู�ถือหน�วยทรัสต� และ ไม�สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได�

                                            (2) ปรากฏข�อเท็จจร�งต�อทรัสตีว�าผู�จัดการกองทรัสต�มีลักษณะไม�เป�นไปตามหลักเกณฑ�ในหมวด 1 หร�อฝ�าฝ�นหร�อไม�

            ปฏิบัติตามหลักเกณฑ�ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม�ปฏิบัติตามคำสั่งของสำนักงาน ก.ล.ต. หร�อ ปฏิบัติตามคำสั่งแต�ไม�

            สามารถแก�ไขได�ภายในระยะเวลา ที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด

                                            (3) ปรากฎข�อเท็จจร�งว�าการให�ความเห็นชอบเป�นผู�จัดการกองทรัสต�ของสำนักงาน ก.ล.ต.สิ�นสุดลงและผู�จัดการกอง

            ทรัสต�ไม�ได� รับการต�ออายุการให�ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.

2.        ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
          ฝ�ายบร�หารทรัพย�สิน การลงทุน มีหน�าที ่และพันธกิจ ในการบร�หารจัดการกองทรัสต� และจัดการผลประโชยน�จากทรัพย�สินของ
           กองทรัตส�ให�เป�นไปตามที่กำหนด ไว�ในสัญญาก�อตั้งทรัสต� โดยดำเนินการดูแลการเช�าทรัพย�สินของกองทรัสต� เพ�่อให�กองทรัสต�
            สามารถ สร�างรายได�และอยู�ในสภาพพร�อมใช�งานอย�างอย�างสม่ำเสมอ วางแผนการตลาดและกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จาก
            ทรัพย�สินของกองทรัสต� จัดทำงบประมาณรายได�และค�าใช�จ�ายที่เกี่ยวข�อง กับอสังหาร�มทรัพย� และคอยตรวจสอบ เพ�่อให�สอดคล�องกับ
            งบประมาณที่ตั้งไว�

            รวมถึงติดตาม และควบคุมดูแล เกี่ยวกับการจัดเก็บรายได� และการจ�ายค�าใช�จ�ายของทรัพย�สินที่กองทรัสต�เข�าลงทุน ควบคุมให�มีการ
            ซ�อมบำรุงและดูแลทรัพย�สิน ให�อยู�ในสภาพที่ดี พร�อมต�อการจัดหารายได�อยุ�เสมอ รวมถึงจัดให�มีการประกันภัยทรัพย�สินและประเมิน
            มูลค�าทรัพย�สินของกองทรัสต�ตามที่กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข�องกำหนด

            ทั้งนี้ งานสนับสนุนการปฏิบัติงานมีหน�าที่และพันธกิจในการจัดทำบัญชีและงบการเง�นของผู�จัดการกองทรัสต�จัดวางและพัฒนาทรัพยากร
            บุคคล ระบบสารสนเทศ และการสื่อสาร เป�นตัน นอกจากนี้ ยังทำหน�าที่ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได�มีการมอบหมายให�
            จัดทำและดำเนินการโดยผู�ให�บร�การภายนอก (งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแต�ไม�จำกัดเพ�ยงงานทำความสะอาด งานด�านการ
            รักษาความปลอดภัย งานด�านระบบลิฟท�และบันไดเลื่อนงานด�านการควบคุมสัตว� รบกวน งานด�านการรักษาสุขอนามัย (Hygiene 
            Service) งานด�านการซ�อมแซมและบำรุงรักษา งานด�านการจัดการด�านเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพ�วเตอร� การบร�หาร งานทั่วไป 
            การจัดซื้อ การจัดเตร�ยมเอกสาร

            อย�างไรก็ตาม หากในภายหลังปรากฏว�า บร�ษัทฯ มีการจ�างบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะด�านดังกล�าวแล�ว บร�ษัทฯ อาจพ�จารณา
            ไม�มอบหมายงานให�ผู�ให�บร�การภายนอก (Outsource) เป�นผู�ดำเนินการ โดยการมอบหมายงานให�ผู�ให�บร�การภายนอกดำเนินการ
            (Outsource) นั้น จะข�้นอยู�กับความเหมาะสมและความจำเป�นโดยจะพ�จารณาเป�นรายสถานการณ�ไป

            ทั้งนี้ ในกรณีที่งานใดๆ ซึ่งโดยสภาพหร�อตามหลักเกณฑ�และกฎหมายที่เกี๊ยวข�องกำหนดให�เป�นงานที่จะต�องดำเนินการโดยผู�จัดการกอง
            ทรัสต� หร�อบุคคลใดๆ ที่เกี่ยวข�อง กันเป�นการเฉพาะตัวแล�ว งานในลักษณะเช�นนี้ไม�สามารถดำเนินการโดยผู�ให�บร�การภายนอก 
            (Outsource) ได�

3.        ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเสี่ยง
            ทำหน�าที่ในการกำกับดูแลบร�หารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข�องกับการบร�หารจัดการกองทรัสต�และการลงทุนของกองทรัสต� ดูแลและ
            ป�องกันมิให�เกิดความขัดแย�ง ทางผลประโยชน�ระหว�างกองทรัสต�กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน และการดำเนินการอื่นใดอันจะทำให� กรรมการ 
            พนักงาน ผู�บร�หาร ขาดความเป�นอิสระในการให�ความเห็น และ/หร�อ พ�จารณา และ/หร�อ ดำเนินงานใด ๆ

            รวมถึงการทำหน�าที่ดูแลให�บุคลากรที่เกี่ยวข�องกับการดำเนินการของกองทรัสต�เป�นผู�ที่มีคุณสมบัติเหมาะ สมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติ 
           มีประสบการณ�ทำงานที่เกี่ยว ข�องกับการบร�หารจัดการอสังหาร�มทรัพย� หร�อธุรกิจอื่นที่เกี่ยวข�อง ตามที่กำหนดไว�ในพระราชบัญญัติ
           หลักทรัพย� พระราชบัญญัติทรัสต�เพ�่อธุรกรรมในตลาดทุน ประกาศ สำนักงาน ก.ล.ต. และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข�อง

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



                                   กองทรัสต� KPNREIT จะรับโอนสิทธิ หน�าที่ และภาระผูกพันภายใต�สัญญาผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จาก กองทุนรวม 

         KPNPF ระหว�างกองทุน รวมและบร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ฉบับลงวันที่ 22 เมษายน 2556 (และที่แก�ไขเพ��มเติม) โดยจะเป�นไปตามเง�่อนไข

         และข�อกำหนดภายใต�สัญญาโอนทรัพย�สิน และ ภาระของกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็นที่คู�สัญญาจะเข�าทำหลังจากได�รับอนุมัติให�

         แปลงสภาพจากสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งจะทำให�บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ของโครงการอาคาร เคพ�เอ็น 

         ทาวเวอร� ต�อไป

                                   ทั้งนี้ บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด ได�ว�าจ�าง บร�ษัท ซีบีเอ็นพ� (ประเทศไทย) จำกัด เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� โดยทั้งสอง

         บร�ษัทมีความเกี่ยวข�อง กันในส�วนของกรรมการผู�มีอำนาจลงนาม และผู�ถือหุ�นรายใหญ�

ผู�จัดการกองทรัสต� ไม�มีการบร�หารจัดการกองทรัสต�อื่น

8.1.7 การบร�หารจัดการกองทรัสต�อื่น

8.2 ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

                                            (ค)  สำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพ�กถอนการให�ความเห็นชอบเป�นผู�จัดการกองทรัสต�หร�อสั่งพักการปฏิบัติหน�าที่ของผู�จัด

         การกองทรัสต�เป�นเวลา เกินกว�าระยะเวลาที่ประกาศ สร. 26/2555 หร�อประกาศที่เกี่ยวข�องกำหนดที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด

                                            (ง)  ผู�จัดการกองทรัสต�สิ�นสภาพนิติบุคคลหร�อชำระบัญชี หร�อถูกพ�ทักษ�ทรัพย� ไม�ว�าจะเป�นคำส่ังพ�ทักษ�ทรัพย�เด็ดขาด

         หร�อไม�ก็ตาม หร�อมี การร�องขอให�ฟ��นฟ�กิจการของผู�จัดการกองทรัสต�

                                            (จ)  ผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถดำรงเง�นกองทุนตามหลักเกณฑ�ในประกาศ สช. 29/2555

2.      การลาออกจากการเป�นผู�จัดการกองทรัสต�

         หากผู�จัดการกองทรัสต�ประสงค�ที่จะลาออก ให�แจ�งการลาออกให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�และทรัสตีทราบล�วงหน�าไม�น�อยกว�าหนึ่งร�อยยี่สิบ (120) วัน 

         ก�อนวันที่กำหนดให�การลาออกมีผลใช�บังคับ ทั้งนี้ ต�องไม�ก�อให�เกิดความเสียหายแก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�และต�อทรัสตี และในระหว�างที่การลา

         ออกยังไม�มีผลใช�บังคับนั้น ให�ผู�จัดการกองทรัสต�ให�ความช�วยเหลือตามสมควรแก�ทรัสตีในการแต�งตั้งบุคคลใหม� (ซึ่งมีคุณสมบัติและได�รับ

         ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.) ให�เป�นผู�จัดการกองทรัสต�รายใหม�ของกองทรัสต�แทนที่ผู�จัดการกองทรัสต�รายเดิม โดยในระหว�างที่

          ทรัสตียังไม�สามารถแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต�รายใหม� ได�นั้น ให�ผู�จัดการกองทรัสต�รายเดิมทำหน�าที่ต�อไปจนกว�าผู�จัดการกองทรัสต�

         รายใหม�จะสามารถเข�าปฏิบัติหน�าที่เป�นผู�จัดการกองทรัสต�ได�อย�างสมบูรณ�ตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�

3.      ว�ธีการเปลี่ยนแปลงผู�จัดการกองทรัสต�รายใหม�

         ในการเปลี่ยนแปลงผู�จัดการกองทรัสต� ทรัสตีจะแจ�งเป�นลายลักษณ�อักษรให�ผู�จัดการกองทรัสต�ทราบล�วงหน�าไม�น�อยกว�าสามสิบ (30) วัน

         ก�อนวันที่เปลี่ยนแปลงผู�จัดการกองทรัสต�มีผลใช�บังคับ

          ทรัสตีจะต�องขอมติผู�ถือหน�วยทรัสต�เพ�่อแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต�รายใหม�ภายในหกสิบ (60) และแต�งตั้งบุคคลที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�มีมติเห็น

         ชอบภายในสามสิบ (30) วันนับแต�วันที่ได�รับมติ ทั้งนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติแล�วแต�ไม�ได�รับมติ ให�ทรัสตีดำเนินการแต�งตั้งผู�จัดการกองทรัสต�

         รายใหม� ได�เอง โดยคำนึงถึงประโยชน�ที่ดีที่สุดของผู�ถือหน�วยทรัสต� โดยรวม

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



                          ผู�จัดการกองทรัสต�อาจปฏิบัติแตกต�างจากข�อผูกพันที่ให�ไว�ในคำขออนุญาต หร�อแบบแสดงรายการข�อมูลและหนังสือชี้ชวนได� เมื่อได�รับ

          มติของที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ด�วยคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ที่มาประชุมและมีสิทธิ

          ออกเสียง และต�องไม�มีผู�ถือหน�วยทรัสต�ซึ่งถือหน�วยทรัสต�รวมกันตั้งแต�ร�อยละสิบ (10) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ที่มาประชุม

          และมีสิทธิออกเสียงคัดค�านมติดังกล�าว

ชื่อบร�ษัท

ที่ตั้งของบร�ษัท

เลขทะเบียนบร�ษัท

โทรศัพท�

โทรสาร

ทุนจดทะเบียน

ทุนชำระแล�ว

จำนวนหุ�นที่ออกและเร�ยกชำระแล�ว

รายชื่อกรรมการ

กรรมการผู�มีอำนาจลงนาม

บร�ษัท เคพ�เอ็น แลนด� จำกัด

719 อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ถนนพระราม 9 แขวงบางกะป� เขตห�วยขวาง กรุงเทพมหานคร

0105535140197

02 717 0111

02 717 0875

800,000,000 บาท

800,000,000 บาท

8,000,000 หุ�น

1.นายกฤษณ� ณรงค�เดช         2.นายกรณ� ณรงค�เดช

นายกฤษณ� ณรงค�เดช ลงลายมือชื่อร�วมกับกรรมการอีกหนึ่งคนรวมเป�นสองคน และประทับตราสำคัญของบร�ษัท

8.2.1 ข�อมูลทั่วไป

1.             ได�รับค�าตอบแทนในการทําหน�าที่ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จากกองทรัสต�ตามสัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ที่ทําข�้นระหว�าง
                บร�ษัทจัดการกับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

2.             จัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต� เช�น จัดหาผู�เช�าให�แก�กองทรัสต� เป�นต�น

3.             ปฏิบัติหน�าที่ทั่วไปในการบร�หารและจัดการอสังหาร�มทรัพย�โดยการปฏิบัติหน�าที่ดังกล�าวจะต�องสอดคล�อง กับแผนการดําเนินงาน
                ประจําป� โครงการจัดการกองทุนรวมและกฎหมาย หลักทรัพย�ที่เกี่ยวข�อง

4.             ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ตกลงที่จะจัดให�มีบุคลากรเพ�่อปฏิบัติงานประจําที่โครงการ และดูแล จัดการบร�หาร โครงการในจํานวนที่
                เหมาะสม เป�นผู�มีความรู�และประสบการณ�ในการบ อสังหาร�มทรัพย� และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
                ตามที่กําหนดในกฎหมายหลักทรัพย�ที่เกี่ยวข�อง โดยผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ตกลงรับผิดชอบค�าใช�จ�ายใด ๆ ที่เกี่ยวข�องกับการจัดให�มี
                บุคลากรดังกล�าวด�วยตนเองโดยไม�เร�ยกเก็บจากกองทรัสต� เพ��มเติม

ที่มา: บร�ษัท บิซิเนส ออนไลน� จำกัด (มหาชน)

1.
2.
3.
4.
5.

ลำดับ

ผู�ถือหุ�นของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ณ 31 ธันวาคม 2568 มีดังนี้

จำนวนหุ�นที่ถือ (หุ�น) ร�อยละของจำนวนหุ�นที่จำหน�ายได�แล�วทั้งหมด

บร�ษัท เคพ�เอ็น โฮลดิ�ง
คุณณพ ณรงค�เดช
คุณกรณ� ณรงค�เดช
คุณกฤษณ� ณรงค�เดช
คุณเกษม ณรงค�เดช

ชื่อผู�ถือหุ�น

รวม

7,999,996
1
1
1
1

8,000,000

100.00
0.00
0.00
0.00
0.00

100.00

8.2.2 รายชื่อผู�ถือหุ�น

8.2.3 หน�าที่และความรับผิดชอบของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



 กองทรัสต� KPNREIT ตกลงชำระค�าตอบแทนในการจัดการและบร�หารอสังหาร�มทรัพย�ให�แก�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ดังนี้

8.2.4 ค�าธรรมเนียมการบร�หารอสังหาร�มทรัพย�

1.      ค�าธรรมเนียมการจัดการทรัพย�สิน

2.      ค�าธรรมเนียมในการดำเนินการให�ผู�เช�าเดิมต�อสัญญาเช�าของโครงการ เท�ากับค�าเช�าและค�าบร�การที่กองทุนรวมจะได�รับจำนวน 0.5 เดือน 
         ต�อราย (เฉพาะกรณีที่สัญญาฉบับต�ออายุดังกล�าว มีระยะเวลาการเช�าตั้งแต� 3 ป�ข�้นไป)

3.      ค�าธรรมเนียมในการจัดหาและดำเนินการให�ผู�เช�ารายใหม�เข�าทำสัญญาเช�าของโครงการ เท�ากับค�าเช�าและค�าบร�การที่กองทุนรวมจะได�รับ
         จำนวน 1 เดือน ต�อราย (เฉพาะกรณีที่สัญญาใหม�ดังกล�าวมีระยะเวลาการเช�าตั้งแต� 3 ป�ข�้นไป)

         ทั้งนี้ ค�าตอบแทนดังกล�าวอยู�ภายใต�เง�่อนไขเพ��มเติม ดังต�อไปนี้
         (1) “ค�าธรรมเนียมการจัดการทรัพย�สิน” เท�ากับ ร�อยละ 2.75 ของรายได�ค�าเช�าและค�าบร�การที่กองทุนรวมได�รับจากการนำโครงการออกหา
ประโยชน� โดยไม�รวมรายได�จากเง�นลงทุน
อื่นของกองทุนรวมบวกกับจำนวนร�อยละ 0.25 ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันทำการสุดท�ายของเดือนก�อนหน�าที่จะมีการชำระ
ค�าตอบแทน และจำนวนร�อยละ 2.7 ของผลกำไรสุทธิของอสังหาร�มทรัพย�ก�อนหักรายจ�ายของกองทุนรวม

“กำไรสุทธิ” หมายถึง รายได�จากการดำเนินงานสุทธิ ลบด�วยจำนวนรวมของ (ก) ค�าใช�จ�ายท้ังหมด อันเก่ียวเน่ืองโดยตรงกับทรัพย�สินท่ีกองทุนรวมเข�า
ลงทุนในวันลงทุนครั้งแรกซึ่งรวมถึงค�าใช�จ�ายในการดำเนินงาน ค�าใช�จ�ายในการขายและบร�หาร ค�าเช�าที่ดินและทรัพย�สิน ค�าใช�จ�ายอื่น ๆ เช�น ค�าเบี้ย
ประกันภัย เป�นต�น (ข) ค�าบำรุงรักษาอสังหาร�มทรัพย�รายป� และ (ค) ค�าธรรมเนียม ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ทั้งนี้ ค�าใช�จ�ายตามที่กำหนดใน (ก) ดังกล�าวไม�รวมถึง (1) ค�าใช�จ�ายเพ�่อการดำเนินการของกองทุนรวมเช�น ค�าใช�จ�ายในการจัดตั้งกองทุนรวม 
ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย� ค�าธรรมเนียมนายทะเบียนหน�วยลงทุน (2) ค�าใช�จ�ายทางบัญชีที่อาจเกิดข�้น เช�น ค�าเสื่อมราคา
หร�อการด�อยค�าลงของทรัพย�สิน หร�อค�าใช�จ�ายทางบัญชีเนื่องด�วยการประเมินราคาและ (3) ค�าใช�จ�ายที่มีนัยสำคัญ ซึ่งไม�ใช�ค�าใช�จ�ายที่เกิดข�้นตาม
ปกติของโครงการ
         
         (2) ค�าตอบแทนผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รวมกันแล�วทั้งหมดต�องไม�เกินร�อยละ 2.0 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันทำ
การสุดท�ายของเดือนก�อนหน�าที่จะมีการชำระค�าตอบแทนและต�องไม�เกินกว�าจำนวนค�าตอบแทนรายป�ขั้นสูงที่กำหนดไว� (แล�วแต�จำนวนใดจะต่ำกว�า)
ทั้งนี้ นับแต�ป� พ.ศ. 2564 เป�นต�นมานี้ ค�าตอบแทนผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ไม�มีการจำกัด จำนวนค�าตอบแทนรายป�ขั้นสูง

5.             ในกรณีที่ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ว�าจ�างบุคคลใด ๆ หร�อมอบหมายงานไม�ว�าส�วนหนึ่งส�วนใดเกี่ยวกับการปฏิบัติหน�าที่ผู�บร�หาร
                อสังหาร�มทรัพย�ตามสัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหาร�ม ทรัพย�ให�แก�บุคคลใด ๆ ให�เป�นผู�ดําเนินการแทน ซึ่งบุคคล ดังกล�าวเป�นบร�ษัทใน
                เคร�อหร�อกลุ�มบุคคลเดียวกันกับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ให�คํารับรองและตกลง ที่จะตรวจสอบให�อัตรา
                ค�าจ�างหร�อค�าตอบแทนที่ชําระให�แก�บุคคลดังกล�าวเป�นไปตามราคาตลาด

6.             หน�าที่อื่นใดตามที่ระบุไว�ในสัญญาแต�งตั้งผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� และตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หร�อ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
                กําหนดให�เป�นหน�าที่ของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



ทรัสตีได�รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตีจาก สำนักงาน ก.ล.ต. ในวันที่ 18 กันยายน 2556

1.
2.
3.

ลำดับ จำนวนหุ�น ร�อยละของจำนวนหุ�นที่จำหน�ายได�แล�วทั้งหมด

บร�ษัท ธนาคารไทยพาณิชย� จำกัด (มหาชน)
นางสาวอัจฉรา ศัสตรศาตร�
นายดรณัฎฐ� ป��นเป��ยมรัษฎ� 

รายชื่อผู�ถือหุ�น

รวม

19,999,998
1
1

20,000,000

100.0000%
0.0000%
0.0000%

100.0000%

8.3 ทรัสตี

8.3.3 โครงสร�างการถือหุ�น

8.3.4 หน�าที่และความรับผิดชอบในการเป�นทรัสตี

8.3.1 ข�อมูลทั่วไป

8.3.2 ใบอนุญาตที่เกี่ยวข�อง

                          ทรัสตีมีสถานะเป�นนิติบุคคล มีอำนาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสต�ในฐานะผู�เป�นเจ�า
   ของทรัพย�สินหร�อผู�มีสิทธิเหนือทรัพย�สิน และมีหน�าที่จัดการกองทรัสต� ตามข�อกำหนด และ เง�่อนไขของสัญญาก�อตั้งทรัสต� และตาม
   พระราชบัญญัติทรัสต�รวมถึงกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข�อง

                          ทรัสตีมีหน�าที่จัดการกองทรัสต�ด�วยความซื่อสัตย�สุจร�ตและระมัดระวังเยี่ยงผู�มีว�ชาชีพ รวมทั้งด�วยความชำนาญ โดยปฏิบัติต�อผู�ถือ
   หน�วยทรัสต�อย�างเป�นธรรมเพ�่อประโยชน�สูงสุดของผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยรวม และเป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต� ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข�อง 
   มติของที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� และข�อผูกพันที่ได�ให�ไว�เพ��มเติมแก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� กองทรัสต� หร�อผู�จัดการกองทรัสต� (หากมี) โดยในการ
   ปฏิบัติหน�าที่ดังกล�าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปร�กษาว�ชาชีพที่มีความเป�นอิสระตามแต�ที่ทรัสตีจะพ�จารณาเห็นสมควร

                          การปฏิบัติหน�าที่ของทรัสตี ให�ทรัสตีงดเว�นการกระทำการอันเป�นการขัดแย�งกับประโยชน�ของกองทรัสต�ไม�ว�าการกระทำนั้นจะเป�นไป
   เพ�่อประโยชน�ของทรัสตีเองหร�อประโยชน�ของผู�อื่น เว�นแต� เป�นการเร�ยกค�าตอบแทนในการทำหน�าที่เป�นทรัสตี หร�อทรัสตีแสดงให�เห็นได�ว�าได�จัดการ
   กองทรัสต�ในลักษณะที่เป�นธรรมและได�เป�ดเผยข�อมูลที่เกี่ยวข�องให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ทราบก�อนเพ�ยงพอแล�ว โดย ผู�ถือหน�วยทรัสต�ที่ได�ทราบข�อมูล
   ดังกล�าวมิได�แสดงการคัดค�าน ทั้งนี้การเป�ดเผยข�อมูลและการคัดค�านดังกล�าวให�เป�นไปตามข�อ 14.2 และข�อ 15.8 แห�งสัญญาก�อตั้งทรัสต� และ
   หลักเกณฑ�ที่เกี่ยวข�องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หร�อสำนักงาน ก.ล.ต.

                         

ทรัสตี 

ที่ตั้งสำนักงานใหญ�
 
เลขทะเบียนบร�ษัท

โทรศัพท�
 
เว็บไซต�ทุนจดทะเบียน

ทุนชำระแล�ว

จำนวนหุ�นที่ออกและเร�ยกชำระแล�ว 

รายชื่อกรรมการ

กรรมการผู�มีอำนาจลงนาม

บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด

เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย� ปาร�ค พลาซ�า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900
 
0105535048398

02-949-1500
 
http://www.scbam.com/

200,000,000 บาท

100,000,000 บาท

20,000,000 หุ�น

1. นางกิตติยา โตธนะเกษม 2. นายธนิก ธราว�ศิษฏ� 3. นายศรชัย สุเนต�ตา 4. นายชลิตติ เนื่องจำนงค� 
5. นายณรงค�ศักดิ์ ปลอดมีชัย 6. นางสาวภาว�ณี ชยาว�ฒิกุล

นางกิตติยา โตธนะเกษม นาย ธนิก ธราว�ศิษฏ� นายศรชัย สุเนต�ตา และ นายณรงค�ศักดิ์ ปลอดมีชัย 
สองในสี่คนนี้ลงลายมือชื่อร�วมกัน

ที่มา: บร�ษัท บิซิเนส ออนไลน� จำกัด (มหาชน) ข�อมูล ณ วันที่ 2 มีนาคม 2569

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



   ภายใต�บังคับแห�งสัญญาก�อตั้งทรัสต� รวมตลอดจนพระราชบัญญัติทรัสต� และประกาศ กฎ ระเบียบ ข�อบังคับที่เกี่ยวข�องอื่นใดของ
   คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย�ฯ ให�ทรัสตีมีอำนาจหน�าที่ดังจะกล�าวต�อไปนี้

                1. ทรัสตีสามารถมอบหมายงานให�ผู�จัดการกองทรัสต� เป�นผู�รับผิดชอบและดำเนินการได� จะมอบหมายให�ผู�อื่นจัดการกองทรัสต�มิได�
   เว�นแต�ตามที่กำหนดไว�ในสัญญาก�อตั้งทรัสต� หร�อ หลักเกณฑ�ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ ทจ. 20/2561 ประกาศ กร. 14/2555 และ 
   ประกาศ สช. 29/2555 และ/หร�อประกาศหร�อข�อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข�อง และที่ได�แก�ไขเพ��มเติม ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
   ประกาศกำหนดให�มอบหมายให�บุคคลอื่นจัดการแทน หร�อมีข�อกำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข�องกำหนดเร�่องดังกล�าวไว�

                2. การจัดการทรัพย�สินอื่นที่มิใช�ทรัพย�สินหลักของกองทรัสต� ให�เป�นหน�าที่ของผู�จัดการกองทรัสต� เว�นแต�ผู�จัดการกองทรัสต�ไม�สามารถ
   ดำเนินการได� ให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�ดังต�อไปนี้
                                 (2.1)   ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ต�องจัดให�มีมาตรการอย�างน�อยดังต�อไปนี้
                                          - มีการแบ�งแยกหน�วยงานที่ทำหน�าที่จัดการลงทุนในทรัพย�สินอื่นดังกล�าวออกจากหน�วยงานซึ่งทำหน�าที่ที่อาจก�อให�เกิด
                                             ความขัดแย�งทางผลประโยชน� หร�อความขัดแย�งใน
                                             การปฏิบัติหน�าที่
                                          - มีมาตรการป�องกันการล�วงรู�ข�อมูลภายใน โดยต�องแยกหน�วยงานและบุคลากรที่ทำหน�าที่จัดการลงทุนในทรัพย�สินอื่น
                                             ดังกล�าวออกจากหน�วยงานและบุคลากรอื่นที่มี
                                             โอกาสใช�ประโยชน�จากข�อมูลดังกล�าว
                                 (2.2)    ในกรณีที่มอบหมายให�บุคคลอื่นที่มิใช�ผู�จัดการกองทรัสต�เป�นผู�รับดำเนินการ ต�องปฏิบัติให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�ที่
                                             กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว�าด�วย
                                             การให�บุคคลอื่นเป�น

                 ผู�รับดำเนินการในงานที่เกี่ยวข�องกับการประกอบธุรกิจ ในส�วนที่เกี่ยวกับการให�บุคคลอื่นเป�นผู�รับดำเนินการในงานที่เกี่ยวกับการลงทุน
   ของกองทุนโดยอนุโลม โดยในการมอบหมายงานที่กล�าวมาข�างต�นนี้ ทรัสตีจะต�องมอบหมายงานในลักษณะที่ทำให�มั่นใจได�ว�าการบร�หารจัดการ
   กองทรัสต�จะสามารถดำเนินไปได�อย�างต�อเนื่อง ไม�เกิดผลเสียหาย ต�อกองทรัสต� และทรัสตีจะยังคงรับผิดชอบต�อความเสียหายที่เกิดข�้นแก�
   กองทรัสต�เสมือนว�าทรัสตีได�ดำเนินการเอง ตามที่พระราชบัญญัติทรัสต�กำหนด
                 
                 3. บังคับชำระหนี้หร�อดูแลให�มีการบังคับชำระหนี้เพ�่อให�เป�นไปตามข�อสัญญาระหว�างกองทรัสต�กับบุคคลอื่น
                 
                 4. ห�ามมิให�ทรัสตีนำหนี้ที่ตนเป�นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได�เกิดจากการปฏิบัติหน�าที่เป�นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอก
   เป�นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต� การดำเนินการที่ฝ�าฝ�นข�อห�ามตามข�อ 19.1.5 แห�งสัญญาก�อตั้งทรัสต�ให�ตกเป�นโมฆะ
                 
                 5. แจ�งต�อบุคคลภายนอกทราบเป�นลายลักษณ�อักษรเมื่อเข�าทำนิติกรรมหร�อธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว�าเป�นการกระทำในฐานะทรัสตี
                 
                 6. จัดทำบัญชีทรัพย�สินของกองทรัสต�แยกต�างหากจากทรัพย�สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัส
                 
                 7. ในการจัดการกองทรัสต� ทรัสตีจะมอบหมายให�ผู�อื่นจัดการกองทรัสต�มิได� เว�นแต�เข�าข�อยกเว�นที่กำหนดในสัญญาก�อตั้งทรัสต� 
   พระราชบัญญัติทรัสต� หร�อประกาศที่เกี่ยวข�อง ของคณะกรรมการ ก.ล.ต.

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



   8.    ทรัสตีจะไม�ใช�สิทธิรับเง�นหร�อทรัพย�สินคืนจากกองทรัสต�สำหรับค�าใช�จ�ายที่ชำระให�กับบุคคลภายนอกที่ไม�เกี่ยวข�องกับการจัดการกองทรัสต� ทั้งนี้ ทรัสตียังคงมีสิทธิ
รับเง�นหร�อทรัพย�สินคืนจากกองทรัสต�ตามข�อ 19.1(4) แห�งสัญญาก�อตั้งทรัสต�
   9.    ทำหน�าที่เป�นหร�อจัดให�มีผู�ชำระบัญชีเพ�่อทำหน�าที่เป�นผู�ชำระสะสางกองทรัสต�เพ�่อรวบรวมจำหน�าย และจัดสรรทรัพย�สินเมื่อกองทรัสต�สิ�นสุดลงโดยต�องชำระสะสาง
หนี้สินและค�าใช�จ�ายเมื่อกองทรัสต�สิ�นสุดลงตามลำดับที่กำหนดในพระราชบัญญัติทรัสต�
   10.    จัดให�มีระบบงานอย�างเหมาะสมตามพระราชบัญญัติทรัสต�และตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หร�อสำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดยอย�างน�อยให�ระบบงาน
ของทรัสตีครอบคลุมเร�่องต�าง ๆ ดังต�อไปนี้
            (ก)  การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต�ของผู�จัดการกองทรัสต�หร�อผู�รับมอบหมายงานรายอื่น (หากมี) 
            (ข)  การเก็บรักษาทรัพย�สินโดยมีการแยกกองทรัสต�ภายใต�สัญญาก�อตั้งทรัสต�ออกจากทรัพย�สินของกองทรัสต�อื่นหร�อทรัพย�สินส�วนตัวของทรัสตี
            (ค)  การบันทึกกรรมสิทธิ์หร�อสิทธิเหนือทรัพย�สินในกองทรัสต� รายได� รายจ�ายและหนี้สินของกองทรัสต� ตลอดจนบัญชีที่เกี่ยวข�องกับกองทรัสต�
            (ง)  การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหน�าที่ของผู�จัดการกองทรัสต�เพ�่อสิทธิประโยชน�ของกองทรัสต� 
            (จ)  การควบคุมตรวจสอบและป�องกันมิให�มีการจัดการกองทรัสต�ไม�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�และพระราชบัญญัติทรัสต�และมิให�มีการทุจร�ตในการจัดการกอง
ทรัสต�
            (ฉ)  การแยกงบการเง�นของกองทรัสต�ออกจากงบการเง�นของกองทรัสต�อื่นหร�อของทรัสตีโดยคำนึงถึงมาตรฐานที่กำหนดตามกฎหมายว�าด�วยว�ชาชีพบัญชี 
            (ช)  จัดสรรสิทธิประโยชน�ให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�
   11.    ดูแลให�สัญญาก�อตั้งทรัสต�มีสาระสำคัญเป�นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข�อง และดำเนินการตามหลักเกณฑ�ในกรณีที่มีการแก�ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก�อตั้งทรัสต�ในกรณี
ที่หลักเกณฑ�เกี่ยวกับการเสนอขายหน�วยทรัสต�หร�อการจัดการกองทรัสต�ที่ต�มีการแก�ไขเปลี่ยนแปลงและสัญญาก�อตั้งทรัสต�มีข�อกำหนดที่ไม�เป�นไปตามหลักเกณฑ�ดังกล�าว 
ให�ทรัสตีปร�กษากับผู�จัดการกองทรัสต�เพ�่อดำเนินการเพ�่อแก�ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก�อตั้งทรัสต�ให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�นั้นตามว�ธีการที่กำหนดในสัญญาก�อตั้งทรัสต�หร�อ
ตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำสั่งตามมาตรา 21 แห�งพระราชบัญญัติทรัสต�
   12.     ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให�ผู�จัดการกองทรัสต�และผู�ที่ได�รับมอบหมาย (หากมี) บร�หารจัดการกองทรัสต�ให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต� สัญญาอื่นที่เกี่ยวข�อง 
(หากมี) และกฎหมายที่เกี่ยวข�องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หร�อสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด 
   13.    รายงานต�อสำนักงาน ก.ล.ต. ( ภายในห�า (5) วันทำการนับแต�รู�หร�อพ�งรู�เหตุการณ�ดังกล�าว ) รวมตลอดจนดำเนินการแก�ไข ยับยั้ง หร�อเยียวยาความเสียหายที่เกิด
ข�้นแก�กองทรัสต� ตามที่เห็นสมควรในกรณีที่ผู�จัดการกองทรัสต�ก ระทำการ หร�องดเว�นกระทำการจนก�อให�เกิดความเสียหายแก�กองทรัสต� หร�อ ไม�ปฏิบัติหน�าที่ตามสัญญา
ก�อตั้งทรัสต�หร�อกฎหมายที่เกี่ยวข�อง
   14.     เข�าร�วมในการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ทุกครั้ง โดยหากต�องมีการขอมติที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� จะต�องตอบข�อซักถามและให�ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการว�า
เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�หร�อกฎหมายที่เกี่ยวข�องหร�อไม� รวมทั้งทักท�วงและแจ�งให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ทราบว�าการดำเนินการดังกล�าวไม�สามารถกระทำได� หากไม�เป�นไป
ตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�หร�อกฎหมายที่เกี่ยวข�อง
   15.    อนึ่งในกรณีที่ทรัสตีเป�นผู�ถือหน�วยทรัสต�ในกองทรัสต� หากต�องมีการออกเสียงหร�อดำเนินการใดๆในฐานะผู�ถือหน�วยทรัสต� ให�ทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชน�
สูงสุดของผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยรวมและตั้งอยู�บนหลักแห�งความซื่อสัตย�สุจร�ตและรอบคอบระมัดระวังรวมถึงไม�ก�อให�เกิดความขัดแย�งหร�อกระทบต�อการปฏิบัติหน�าที่ในฐานะ
ทรัสตีของกองทรัสต� 
   16.   ทรัสตีหร�อนายทะเบียนหลักทรัพย�มีหน�าที่จัดทำหลักฐานแสดงสิทธิในหน�วยทรัสต�หร�อใบหน�วยทรัสต�มอบให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามหลักเกณฑ�ที่กำหนดใดสัญญา
ก�อตั้งทรัสต�
   17.     ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน�วยทรัสต�หร�อใบหน�วยทรัสต�ให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ในเวลาอันสมควรกรณีที่ผู�ถือหน�วยทรัสต�ขอให�ทรัสตีหร�อนายทะเบียนหลักทรัพย�
ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน�วยทรัสต�ใหม� หร�อใบหน�วยทรัสต�ใหม�แทนหลักฐานเก�าที่สูญหาย ลบเลือน ชำรุดเสียหาย 
   18.    ระบุความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน�าที่ ของผู�จัดการกองทรัสต� ในรายงานประจำป�ของกองทรัสต� ซึ่งผู�จัดการกองทรัสต� มีหน�าที่จัดทำรายงานดังกล�าว
เสนอต�อผู�ถือหน�วยทรัสต� 
   19.     ใช�ความรอบคอบ และระมัดระวังเพ�่อให�ผู�จัดการ กองทรัสต�คำนวณ มูลค�าทรัพย�สินรวม มูลค�าทรัพย�สินสุทธิ (NAV) ของทรัพย�สินของกองทรัสต�ต�อหน�วยเป�นไป
ตามหลักเกณฑ�ที่กฎหมาย และกฎเกณฑ�ที่เกี่ยวข�องประกาศกำหนด โดยผู�จัดการกองทรัสต�จะต�องรับรองความถูกต�องของข�อมูลที่ส�งให�แก�ทรัสตีด�วย
   20.    รับรองรายงานมูลค�าทรัพย�สินรวม มูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต� และ มูลค�าหน�วยทรัสต� ณ วันทำการสุดท�ายของแต�ละไตรมาสตามหลักเกณฑ�ที่กฎเกณฑ�ที่
เกี่ยวข�องประกาศกำหนด เพ�่อที่ผู�จัดการกองทรัสต�จะใช�ในการเป�ดเผยรายงานดังกล�าวต�อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบห�า (45) วันนับแต�วันสุดท�ายของแต�ละไตรมาสนั้น
   21.    ก�อให�เกิดหนี้ และ/หร�อ ค�าใช�จ�ายใด ๆ ภายใต�หลักเกณฑ� เง�่อนไข และ ว�ธีการตามที่กำหนดไว�ในสัญญาก�อตั้งทรัสต� พระราชบัญญัติทรัสต� ประกาศ กฎ ระเบียบ และ
ข�อบังคับที่เกี่ยวข�องอื่นใด รวมถึงสัญญากู�ยืมเง�น หร�อข�อตกลงที่เกี่ยวข�องกับการกู�ยืมเง�น (หากมี)
  22.     อนึ่ง การที่ทรัสตี เข�าทำสัญญาก�อตั้งทรัสต� มิได�เป�นการให�หลักประกันรายได�หร�อผลการประกอบการ ของกองทรัสต� หร�อหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ของ
บรรดาผู�เช�าไม�ว�ารายใด อนึ่ง ทรัสตีไม�มีหน�าที่ให�หลักประกันใด ๆ เพ�่อประกันการปฏิบัติหน�าที่ของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม�มีหน�าที่อื่นใดต�อผู�ถือหน�วยทรัสต� และ/หร�อ
บุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได�ระบุไว�ในสัญญาก�อตั้งทรัสต� และ/หร�อที่กฎหมายได�บัญญัติไว�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



8.3.5 ค�าธรรมเนียมที่ได�รับจากการทำหน�าที่เป�นทรัสตี

เป�นไปตามท่ีกำหนดในสัญญาก�อต้ังทรัสต�

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

- ไม�มี -

8.5 ข�อมูลของบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข�องกับกองทรัสต�

8.5.1 ผู�สอบบัญชีของกองทรัสต�

ชื่อ บร�ษัท เอส พ�  ออดิท จำกัด

                            475 อาคารสิร�ภิญโญ ชั้นที่ 16 ยูนิต 1601 ถนนศร�อยุธยา แขวงถนน

พญาไท เขตราชเทว� กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท� 0-2354-2192-4

ที่อยู�      

ชื่อ บร�ษัท ศูนย�รับฝากหลักทรัพย� (ประเทศไทย) จำกัด

ที่อยู� เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย ถนน

รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท� 02 009 9999

โทรสาร 02 009 9991

8.5.2 นายทะเบียนหน�วยทรัสต�

8.5.3 ผู�ประเมินมูลค�าทรัพย�สิน

ชื่อ                                                      บร�ษัท เอเจนซี่ ฟอร� เร�ยลเอสเตท แอฟแฟร�ส จำกัด 
ที่อยู�                 5/15 ถนนนนทร� แขวงช�องนนทร� เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120
โทรศัพท� 02 2953905
 เว็บไซต� www.area.co.th

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



9.1 นโยบายเก่ียวกับการกำกับดูแลกองทรัสต� 
          บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด (“บร�ษัทฯ”) ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต� ตระหนักถึงความสำคัญของกระบวนการกำกับดูแลการกิจการท่ีดี ว�าเป�นหัวใจสำคัญท่ีนำไปสู�ความ
สำเร็จและ บรรลุเป�าหมายท่ีสำคัญของบร�ษัท รวมถึงสร�างความเช่ือม่ันให�แก�ผู�ท่ีมีส�วนเก่ียวข�อง และปฎิบัติหน�าท่ีในการดูแลจัดการกองทรัสต� อย�างเต็มประสิทธิภาพ เพ�อ่สร�างผล
ตอบแทนท่ีย่ังยืนให�แก�ผู�ลงทุน ภายใต�ขอบเขต หลักเกณฑ� และเง�อ่นไขตามท่ีสัญญาแต�งต้ังผู�จัดการกองทรัสต� สัญญาก�อต้ังทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูล และหนังสือช้ีชวน มติของท่ี
ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� พระราชบัญญัติทรัสต�เพ�อ่ธุรกรรมในตลาดทุน พระราชบัญญัติหลักทรัพย� และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข�องกับการดำเนินการของกองทรัสต� ตลอดจนจรรยา
บรรณและมาตรฐานในการประกอบว�ชาชีพ 
          ผู�จัดการกองทรัสต�มีการกำหนดมาตรการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน� และเน�นความโปร�งใสโดยยึดแนวปฏิบัติในการกำกับดูแลกิจการของบร�ษัท และจัดให�มีโครงสร�าง
ท่ีเอ้ืออำนวยต�อการทำให�เป�าหมายข�างต�นบรรลุผลขณะเดียวกันจะช�วยทำให�ม่ันใจได�ว�าธุรกิจและกิจกรรมใดๆของบร�ษัทสามารถแข�งขันได�ดีภายใต�การดำเนินการอย�างมีจรรยาบรรณ
และเป�นไปตามกฎหมาย

9.2 คณะกรรมการชุดย�อย
โครงสร�างกรรมการของผู�จัดการกองทรัสต� ประกอบด�วย คณะกรรมการบร�ษัท และคณะกรรมการบร�หาร โดยมีรายละเอียดปรากฏในข�อ 8. โครงสร�างการจัดการ ข�อ 8.1 ผู�จัดการ
กองทรัสต�
9.3 การประชุมของผู�จัดการกองทรัสต�
กำหนดให�มีการประชุมคณะกรรมการ บร�ษัทฯ อย�างน�อยป�ละ 4 คร้ัง ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการบร�ษัทฯ  แต�ละคร้ัง จะต�องมีกรรมการเข�าร�วมประชุมในจำนวน เกินก่ึงหน่ึง ของ
จำนวนกรรมการท้ังหมด จ�งจะครบเป�นองค� ประชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการให�ถือตาม เสียงข�างมากของกรรมการท่ีมาประชุม ท้ังน้ีกรรมการผู�มีส�วนได�เสียในเร�อ่งน้ัน ๆ จะ
ต�องงดเข�าร�วมพ�จารณาและไม�มีสิทธิออกเสียง และจะจัดให�มีการจัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบร�ษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวข�องกับการประชุมดังกล�าว การประชุม
ร�วมกันระหว�างฝ�ายบร�หารและพนักงาน (ซ่ึงจะจัดให�มีข�น้อย�างน�อย 1 (หน่ึง) การประชุมทุกๆ 2 (สอง) สัปดาห� หร�อหากมีเหตุสำคัญ) ในการประชุมแต�ละคร้ังหากท่ีประชุมมีความเห็นว�า
อาจจะมีป�จจัยใดท่ีมองได�ว�าจะเป�นป�จจัยความเส่ียง (Risk Factor) ท่ีอาจมีผลกระทบ ต�อการดำเนินธุรกิจของกองทรัสต� ท่ีประชุมจะมอบหมายให� ฝ�ายท่ีเก่ียวข�องเฝ�าติดตามป�จจัยดัง
กล�าวอย�างต�อเน่ือง เพ�อ่นำมารายงานให�ท่ีประชุมทราบในการประชุมคร้ังต�อ ๆ ไป รวมถึงร�วมกันหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการแก�ไขหร�อลดผลกระทบจากป�จจัยเส่ียงดังกล�าว

เร�อ่งเก่ียวกับการทำธุรกรรมท่ีสำคัญของกองทรัสต�ท่ีเสนอต�อท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัทในรอบป�บัญชีท่ีผ�านมา

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ�นสุดวันท่ี� 31 ธันวาคม 2568 คณะกรรมการบร�ษัทมีการพ�จารณาธุรกรรมสำคัญเพ�อ่กิจการของกองทรัสต� ดังน้ี

1/2568           5 ก.พ 68                 พ�จารณางบปรับปรุงอาคาร             อนุมัติตามที่เสนอ      เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต� 

                                                        เคพ�เอ็น ทาวเวอร�                                                            สัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

2/2568           13 พ.ค. 68            - การจ�ายประโยชน�ตอบแทน            อนุมัติตามที่เสนอ     เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�               

                                                         สำหรับไตรมาสที่ 1 ป� 2568                                              สัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

3/2568            2 ส.ค. 68        - งดจ�ายประโยชน�ตอบแทนระหว�างกาล    อนุมัติตามที่เสนอ   - เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�  

                                                   สำหรับไตรมาส 2 ป� 2568                                                       สัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

4/2568           17 ก.ย. 68       - เพ�่อเสนอที่ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�       อนุมัติตามที่เสนอ      เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�         

                                                   ของทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�ม                                      สัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

                                                   ทรัพย�เคพ�เอ็น ครั้งที่ 1/2568 เพ�่อพ�

                                                   จารณาแก�ไขสัญญาก�อตั้งทรัสต�

5/2568         12 พ.ย. 68        - งดจ�ายประโยชน�ตอบแทนระหว�างกาล    อนุมัติตามที่เสนอ     เพ�่อให�เป�นไปตามสัญญาก�อตั้งทรัสต�            

                                                   สำหรับไตรมาส 3 ป� 2568                                                      สัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข�อง

ครั้งที่              วันที่ วาระพ�จารณา           มติที่ประชุม             เหตุผลในการพ�จารณา

9.4 การกำกับดูแลบร�ษัทท่ีกองทรัสต�เข�าลงทุนโดยทางอ�อม
          - กองทรัสต� ไม�มีการเข�าลงทุนโดยทางอ�อม -

9.5 การกำกับดูแลทรัสต�อ่ืนท่ีกองทรัสต�เข�าลงทุนโดยทางอ�อม
          - กองทรัสต� ไม�มีการเข�าลงทุนโดยทางอ�อม -

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ข�อ 9 การกำกับดูแลกองทรัสต�



9.6 การดูแลเร�อ่งการใช�ข�อมูลภายใน
         แนวทางการป�องกันการล�วงรู�และการใช�ประโยชน�จากข�อมูลภายในฝ�ายกำกับตรวจสอบบร�หารและจัดการความเสี่ยงจะกำหนดแนวทางการป�องกันการล�วงรู�และการ
ใช�ประโยชน�จากข�อมูลภายใน โดยกำหนดให�มีการแบ�งแยกหน�วยงานของผู�จัดการกองทรัสต� ฝ�ายงานภายในผู�จัดการกองทรัสต�รวมไปถึงบุคลากรที่อาจมีความขัดแย�งทาง
ผลประโยชน�หร�อมีข�อมูลที่อาจรับรู�มาจากการปฏิบัติหน�าที่อันเป�นข�อมูลภายใน โดยสามารถแบ�งได�ดังต�อไปนี้ 
         1.  การแบ�งแยกหน�วยงานของ ผู�จัดการกองทรัสต� ฝ�ายงานภายใน ผู�จัดการกองทรัสต� และบุคลากรเพ�่อป�องกันการรั่วไหลของข�อมูลภายใน (Chinese wall)
              1.1.  จัดให�มีพ�้นที่หร�ออาณาบร�เวณในการปฏิบัติงานโดยแยกต�างหากจากพ�้นที่การใช�งานเป�นอิสระจากกัน และจัดให�มีระเบียบการห�ามการเป�ดเผย และการยืมใช� 
              รหัสผ�านระหว�างผู�ปฏิบัติงานด�วย
              1.2. แบ�งแยกฝ�ายงาน และบุคลากรในฝ�ายงานที่มีโอกาสได�รับข�อมูลจากการปฏิบัติงาน (ข�อมูลภายใน) ออกจากกันอย�างชัดเจน นอกจากนี้ ฝ�ายกำกับตรวจสอบ
และบร�หารจัดการความเสี่ยงได�จัดให�มีมาตรการในการป�องกันกรณี Over The Wall เช�นกรณีที่มีการยืมตัวผู�ปฏิบัติงานระหว�างฝ�ายงานให�ถือว�าผู�ปฏิบัติงานรายดังกล�าว
เป�นผู�ปฏิบัติงานของฝ�ายงานที่ยืมตัว และมีการปฏิบัติตามมาตรการ Chinese wall ของฝ�ายงานที่ยืมตัวตลอดระยะเวลาที่ยืมตัว และจนกว�าข�อมูลภายในที่อาจได�รับทราบ
จากการปฏิบัติงานได�ถูกเป�ดเผยเป�นข�อมูลสาธารณะแล�ว

    2.    การบร�หารจัดการและการจำกัดการใช�ข�อมูลภายใน 
           2.1.  กำหนดระเบียบปฏิบัติสำหรับฝ�ายงานท่ีอาจได�รับข�อมูลภายใน เพ�อ่จำกัดขอบเขตการใช�ข�อมูลภายในเฉพาะเท�าท่ีจำเป�นแก�การปฏิบัติงาน (หลัก Need To Know Basis) 
โดยกำหนดให�ข�อมูลท่ีล�วงรู�มาจากการปฏิบัติหน�าท่ีเก่ียวกับการจัดการลงทุนเพ�อ่กองทรัสต� เป�นข�อมูลท่ีเป�นความลับ ซ่ึงบุคลากรและฝ�ายงานท่ีเก่ียวข�องต�องเก็บรักษาข�อมูลน้ันไว�ให�
ปลอดภัยและไม�นำไปเป�ดเผยต�อบุคคลอ่ืนใดท่ีไม�มีส�วนเก่ียวข�อง หร�อนำข�อมูลไปใช�เพ�อ่ประโยชน�ของตนเองหร�อบุคคลอ่ืน
           2.2.  กำหนดบุคคลท่ีสามารถเข�าถึงข�อมูลภายในในแต�ละด�าน  (Access Person)  ควบคุม และตรวจสอบการติดต�อส่ือสาร การใช�ข�อมูลภายในของบุคคลดังกล�าวโดยใกล�ชิด
มากกว�าบุคคลอ่ืน โดยกำหนดให�กลุ�มบุคคลดังกล�าวมีหน�าท่ีต�องปฏิบัติตามกฎเกณฑ�และระเบียบท่ีเก่ียวข�องของ ผู�จัดการกองทรัสต� โดยเคร�งครัด ท้ังน้ี การเข�าถึงข�อมูลในแต�ละด�าน
ดังกล�าว จะแบ�งแยกเป�นส�วนตามประเภทของข�อมูล ให�เข�าถึงได�เฉพาะส�วนท่ีฝ�ายงานหร�อบุคคลน้ัน ๆ มีความเก่ียวข�องและจำเป�นต�องใช�ข�อมูลเพ�อ่ดำเนินการเท�าน้ัน

    3.    การเก็บรักษาข�อมูลภายใน รวมถึงข�อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส� 
           3.1.  ผู�จัดการกองทรัสต�จะใช�ระบบท่ีมีประสิทธิภาพในการเก็บรักษาข�อมูล เพ�อ่ป�องกันมิให�ฝ�ายงาน และ/หร�อ บุคลากรอ่ืนท่ีไม�มีส�วนเก่ียวข�อง รู�หร�อเข�าถึงข�อมูลท่ีอยู�ในความ
รับผิดชอบของแต�ละฝ�ายงานได� โดยจะจัดให�มีมาตรการ คือ กรณีข�อมูลท่ีอยู�ในรูปเอกสาร ผู�จัดการกองทรัสต�จะจัดให�มีการจัดเก็บในสถานท่ีปลอดภัย เช�น มีการจัดเก็บในตู�เอกสาร
หร�อห�องท่ีล็อคกุญแจ โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะดำเนินการตรวจสอบว�าแต�ละฝ�ายงานมีการจัดทำบัญชีคุมเอกสาร และจัดเก็บเอกสารท่ีเก่ียวข�องกับ
ฝ�ายงานของตนอย�างน�อยป�ละ 1 (หน่ึง) คร้ัง โดยต�องมีผู�ควบคุมและมีบัญชีคุมเอกสารบันทึกการเบิกใช�เอกสารน้ันอย�างเข�มงวด 
          3.2.  กรณีข�อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส� จะจัดให�มีรหัสผ�านเคร�อ่งคอมพ�วเตอร�เพ�อ่ป�องกันบุคคลท่ีไม�เก่ียวข�องเข�าไปใช�งานได� มีระบบบันทึกการเข�าใช�งาน (Log File) เพ�อ่ให�
ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงการเร�ยกดูการแก�ไข โดยจัดเก็บการบันทึกการเข�าใช�งาน (Log File) ตามระยะเวลาท่ีเหมาะสมและเพ�ยงพอต�อการตรวจสอบการ
ใช�งานดังกล�าว
          นอกจากน้ี ข�อมูลท่ีจัดเก็บไว�ในระบบอิเล็กทรอนิกส� จะมีการกำหนดสิทธิในการเข�าถึงข�อมูล ( read ) และสิทธิในการแก�ไขข�อมูล ( write ) ต้ังแต�เร��มนำเข�าข�อมูลคร้ังแรก 
( file generate/file import ) สำหรับข�อมูลแต�ละประเภทโดยพ�จารณาจากหน�าท่ีของกรรมการผู�บร�หาร และพนักงานแต�ละคนท่ีมีความจำเป�นท่ีต�องการใช�ข�อมูลนอกจากน้ี ผู�จัดการ
กองทรัสต�จะจัดให�มีมาตรการในการควบคุมการร่ัวไหลของข�อมูลภายในในกรณีท่ีมีการทำสำเนาเอกสารหร�อเร�ยกพ�มพ�ข�อมูลซ่ึงเป�นข�อมูลภายในจากระบบคอมพ�วเตอร�เช�นกำหนด
ให�ผู�ใช�ข�อมูลทำลายสำเนาเอกสารข�อมูลภายในท่ีไม�ใช�งานแล�ว เป�นต�น

    4.    แนวทางดำเนินการเพ�อ่ป�องกันการใช�ประโยชน�จากข�อมูลภายใน และแนวทางในการดำเนินการ
กรณีท่ีมีการฝ�าฝ�น โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียง ได�กำหนดแนวทางการดำเนินการสำหรับกรณีข�างต�น ดังน้ี
          4.1.  รวบรวม และประกาศรายช่ือของหลักทรัพย�ท่ีต�องควบคุมดูแลการซ้ือหร�อขายของกรรมการ ผู�บร�หาร พนักงานของผู�จัดการกองทรัสต� และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกอง
ทรัสต� ซ่ึงได�แก� หน�วยทรัสต�ของกองทรัสต� รวมท้ังตราสารท่ีเก่ียวข�องกับหลักทรัพย�ดังกล�าว โดยอาศัยประโยชน� จากข�อมูลภายในท่ียังไม�เป�ดเผย เพ�อ่ประโยชน�แก�ตนเองหร�อผู�อ่ืน 
หร�อในลักษณะท่ีทำให�บุคคลอ่ืนเข�าใจผิดโดยมุ�งหมายให�ราคา และ/หร�อ ปร�มาณการซ้ือขายหลักทรัพย�ผิดไปจากสภาพปกติ โดยมีเจตนาหลอกลวงให�ผู�อ่ืนสำคัญผิดเก่ียวกับราคา
และปร�มาณการซ้ือขายหลักทรัพย� และหวังผลประโยชน�จากการลวงการซ้ือขายน้ัน หร�อไม�เผยแพร�ข�าวเท็จหร�อบิดเบือนข�อมูลซ่ึงก�อให�เกิดความเข�าใจผิดหร�อมีเจตนาให�ผู�อ่ืนสำคัญ
ผิดในข�อเท็จจร�งเก่ียวกับ ผู�จัดการกองทรัสต� หร�อราคาหลักทรัพย�ของผู�จัดการกองทรัสต� ภายหลังจากท่ีหลักทรัพย�น้ันได�จดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพย�ฯ แล�ว 
          4.2.  ประกาศให�กรรมการผู�บร�หารพนักงานทุกท�านของผู�จัดการกองทรัสต� และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต� รับทราบถึงกำหนดระยะเวลาท่ีห�ามการซ้ือขาย (และรวมถึง
การโอนและรับโอน)  หลักทรัพย�ดังกล�าว ซ่ึงได�แก� ช�วงท่ีผู�จัดการกองทรัสต� ได�รับหร�อมีโอกาสท่ีจะได�รับข�อมูลภายใน เก่ียวกับบร�ษัทผู�ออกหลักทรัพย�ดังกล�าว หร�อ กรณีท่ีผู�จัดการ
กองทรัสต� อยู�ระหว�างเตร�ยมกำหนดการจ�ายประโยชน�ตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� ซ่ึงข�อมูลดังกล�าวยังไม�ถูกเป�ดเผยต�อสาธารณะรวมไปถึงผู�ให�บร�การภายนอก และบุคคลใดท่ีมี
ความเก่ียวโยงกับกองทรัสต�
          4.3.  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงอาจมีการประกาศรายช่ือของหลักทรัพย�ท่ีห�ามการซ้ือขาย  (และรวมถึงการโอนและรับโอน)  เพ��มเติมได� หากเป�นหลัก
ทรัพย�ท่ีผู�จัดการกองทรัสต� มีโอกาสได�รับข�อมูลภายในของบร�ษัทผู�ออกหลักทรัพย�ดังกล�าว เช�น จากการศึกษาเพ�อ่เข�าทำรายการกับบร�ษัทผู�ออกหลักทรัพย�น้ัน ๆ โดยฝ�ายกำกับ
ตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะนำเสนอรายช่ือหลักทรัพย�ให�คณะกรรมการบร�ษัทพ�จารณาอนุมัติก�อนการประกาศรายช่ือหลักทรัพย�น้ัน ๆ ต�อไป
          4.4.  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียง จะดำเนินการติดตามตรวจสอบการซ้ือขาย (และรวมถึงการโอนและรับโอน) หลักทรัพย�ของกรรมการ ผู�บร�หาร พนัก
งานทุกท�านของผู�จัดการกองทรัสต�และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต� และจะมีมาตรการตรวจสอบเพ�อ่ให�แน�ใจว�ากรรมการ ผู�บร�หารพนักงานของ ผู�จัดการกองทรัสต� และบุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต�ปฏิบัติตามนโยบายแนวทาง  และระเบียบภายในของผู�จัดการกองทรัสต� รวมท้ังระเบียบ กฎเกณฑ� และ/หร�อ คำส่ังของหน�วยงานท่ีเก่ียวข�องโดยคำนึงถึง
ความเส่ียงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติไม�เป�นไปตามกฎเกณฑ� 
โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะตรวจสอบโดยว�ธีการดังต�อไปน้ี ซ่ึงรวมถึงแต�ไม�จำกัดเพ�ยง
              (ก)  ตรวจสอบการมีส�วนได�เสียจากแหล�งข�อมูลสาธารณะอ่ืนท่ีสามารถสืบค�นได�เองเพ�อ่ตรวจเช็คกับการรายงานของกรรมการ ผู�บร�หาร พนักงานของ ผู�จัดการกองทรัสต�  
                     และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต�
              (ข)  กำหนดให�กรรมการ ผู�บร�หาร พนักงานของ ผู�จัดการกองทรัสต� และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต� ให�ความร�วมมือแก�ฝ�ายกำกับตรวจสอบบร�หาร และจัดการความ
                    เส่ียงในการให�ข�อมูลบัญชีหลักทรัพย�ของกรรมการผู�บร�หารพนักงานและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต�เป�นรายคร้ังประจำทุกรอบ1 ป� เพ�อ่ตรวจสอบรายการต�าง ๆ 
                    กับรายการท่ีอาจมีการใช�ข�อมูลภายใน โดยจัดส�งข�อมูลให�ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงภายใน 15 (สิบห�า) วันหลังจากได�รับการร�องขอ
                         หากตรวจสอบแล�วพบว�ามีการไม�ปฏิบัติตามกฎเกณฑ�ผู�จัดการกองทรัสต�จะพ�จารณาลงโทษทางว�นัยทันทีและหากการฝ�าฝ�นดังกล�าวเป�นเหตุให�ผู�จัดการกองทรัสต�
                    ได�รับความเสียหาย ผู�จัดการกองทรัสต�จะพ�จารณาดำเนินคดีท้ังทางแพ�งและทางอาญา(ถ�ามี) กับผู�ฝ�าฝ�นจนถึงท่ีสุด
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9.7 การพ�จารณาตัดสินใจลงทุน และการบร�หารจัดการกองทรัสต�
          ผู�จัดการกองทรัสต�อาจจัดให�มีการดำเนินการต�าง ๆ ในการกำหนดกลยุทธ� ในการจัดหาผลประโยชน� จากอสังหาร�มทรัพย� และทรัพย�สินหลักภายใต�แผนกลยุทธ� และแผนการ
ปฏิบัติงานท่ีคณะกรรมการบร�ษัทอนุมัติเพ�อ่ก�อให�เกิดรายได�และผลประโยชน�ตอบแทนท่ีดีท่ีสุดต�อกองทรัสต� และผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยข้ันตอนในการลงทุนในทรัพย�สินหลักเป�นไปดังน้ี
          1.  ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ� จะเสนอกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพย� และทรัพย�สินหลักภายใต�แผนการปฏิบัติงานท่ีคณะกรรม
การบร�ษัทอนุมัติต�อกรรมการผู�จัดการเพ�อ่ขอความเห็นชอบโดยเม่ือได�รับความเห็นชอบจากกรรมการผู�จัดการแล�ว จะนำเสนอทรัสตีเพ�อ่ขอความเห็นชอบก�อนดำเนินการจัดหาผล
ประโยชน� ท้ังน้ี ในการดำเนินการดังกล�าวจะพ�จารณาถึงป�จจัยท่ีสำคัญท่ีเก่ียวข�องเช�นผลตอบแทนท่ีกองทรัสต�จะได�รับความเส่ียงทางกฎหมาย และค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวข�องในการดำเนิน
การดังกล�าว
          2.  เม่ือได�รับความเห็นชอบในกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินหลักแล�วฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�จะดำเนินการจัดหาผลประโยชน�ให�เป�น
ไปตามแผนกลยุทธ�การจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินหลักเพ�อ่รักษาประโยชน�ท่ีดีท่ีสุดต�อผู�ถือหน�วยทรัสต�
          3.  กรรมการผู�จัดการและฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุนและนักลงทุนสัมพันธ�จะจัดให�มีรายงานการจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินหลักท่ีได�ดำเนินการภายใต�แผนกลยุทธ�การ
จัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินหลัก เพ�อ่เสนอคณะกรรมการบร�ษัท และรายงานต�อทรัสตีพ�จารณาเพ�อ่รับทราบทุกไตรมาส

9.7.1 ระบบและข้ันตอนการพ�จารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�
          1.  ทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุนและนักลงทุนสัมพันธ�ท่ีเข�าประชุมจะมีการพ�ดคุยแลกเปล่ียนความคิดเห็นเก่ียวกับโอกาสในการลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย�ต�างๆ 
ท่ีมีความสอดคล�องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต�และมีศักยภาพทางธุรกิจท่ีดี ในการประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�แต�ละคร้ัง
          2.  หากท่ีประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�เห็นว�ามีโอกาสการลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย�ใด และการลงทุนน้ันน�าจะสร�างมูลค�าเพ��มให�แก�
กองทรัสต� และผู�ถือหน�วยทรัสต� ท่ีประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�จะมอบหมายให�ผู�ท่ีนำเสนอข�อมูลเบ้ืองต�น เก่ียวกับโอกาสการลงทุนดังกล�าว
และ / หร�อ บุคคลในฝ�าย ไปดำเนินการศึกษาข�อมูลเบ้ืองต�นเก่ียวกับโอกาส และความเป�นไปได�ในการลงทุน และให�มานำเสนอข�อมูลเพ��มเติมในท่ีประชุมต�อไปเพ�อ่เป�นการประเมินความ
พร�อม
ของกองทรัสต�ก�อนลงทุนเพ��มเติมในอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าวของกองทรัสต� 
          3.  ท่ีประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุนและนักลงทุนสัมพันธ�จะพ�จารณาอย�างรอบคอบในแง�ของหลักการความเป�นไปได�ในเชิงพาณิชย� ( Commercial Feasibility ) 
ความสอดคล�องและความเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต� สำหรับการลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย� ท่ีได�ทำการศึกษาข�อมูลเพ��มเติมเก่ียวกับโอกาสและความเป�น
ไปได�ในการลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย� และฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียง ให�ความเห็นเก่ียวกับความเส่ียงของโครงการ
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          4.  ในกรณีท่ีการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�น้ันได�รับความเห็นจากท่ีประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�และฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการ
ความเส่ียง ว�ามีความเป�นไปได�ในเชิงพาณิชย�(Commercial Feasibility) สอดคล�องและเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต�ท่ีประชุมทีมงานฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และ
นักลงทุนสัมพันธ�จะมอบหมายให�บุคคลใดบุคคลหน่ึงในฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�ศึกษาข�อมูลเก่ียวกับโครงการอสังหาร�มทรัพย� เพ�อ่ตรวจสอบ และสอบทาน 
(Due Diligence)  อสังหาร�มทรัพย�ท่ีกองทรัสต� จะลงทุน และให�บุคคลใดบุคคลหน่ึงในฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงประเมินความเส่ียงด�านต�าง ๆ ท่ีอาจเกิดจาก
การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�น้ัน ๆ พร�อมจัดให�มีแนวทางการบร�หารความเส่ียงด�วย และ/หร�อ จ�างท่ีปร�กษาท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช�น ท่ีปร�กษาทางการเง�น ผู�ประเมินมูลค�า
ทรัพย�สิน ท่ีปร�กษากฎหมาย หร�อท่ีปร�กษาทางว�ศวกรรม เป�นต�น เพ�อ่ดำเนินการดังกล�าวด�วยความรอบคอบ และระมัดระวัง โดยหากมีการศึกษาข�อมูลเสร็จสิ�นแล�ว ท่ีปร�กษาท่ีมี
ความเช่ียวชาญจะมีการสรุปข�อมูล และเอกสารท้ังหมดพร�อมกับนำส�งข�อมูล และเอกสารดังกล�าวให�แก�ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ� และฝ�ายกำกับตรวจสอบ 
บร�หาร และจัดการความเส่ียงเพ�อ่พ�จารณาและให�ความเห็นชอบในผลการศึกษาต�อไป 

ท้ังน้ี ในการศึกษาความเป�นไปได�ในการลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าว ให�มีการศึกษาอย�างละเอียดในเร�อ่งดังต�อไปน้ี
               1.  ศึกษาความสามารถของคู�สัญญาในการเข�าทำนิติกรรม ตลอดจนความครบถ�วน ถูกต�องและบังคับได�ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหร�อเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวข�อง 
               2.  ศึกษาสภาพของอสังหาร�มทรัพย�ท่ีกองทรัสต�จะลงทุน เช�น ทำเลท่ีต้ัง ภาวะการแข�งขันของตลาด 
               3.  พ�จารณามูลค�าของอสังหาร�มทรัพย� โดยต�องมีขนาดใหญ�เพ�ยงพอท่ีจะทำให�เกิดการประหยัดขนาดการลงทุน (Economy of Scale) ในการบร�หารจัดการกองทรัสต� 
               4.  ว�เคราะห�ฐานะการเง�นและผลการดำเนินงานของอสังหาร�มทรัพย�น้ัน ในผลการดำเนินงานในอดีต (Track Record) อย�างน�อยในช�วง 3 (สาม) ป�ท่ีผ�านมา 
               5.  จัดให�มีการตรวจสอบอาคารสิ�งปลูกสร�างและสภาพของทรัพย�สินภายในอาคารสิ�งปลูกสร�าง
               6.  ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารสิ�งปลูกสร�าง เช�น ตรวจสอบว�ามีเอกสารหลักฐานซ่ึงบ�งช้ีว�ามีการก�อสร�างถูกต�องตามมาตรฐานความ    
                    ปลอดภัยท่ียอมรับกันท่ัวไปหร�อไม� 
               7.  ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับสิ�งแวดล�อม เช�น ตรวจสอบว�าอาคารสิ�งปลูกสร�างประเภทท่ีกองทรัสต�จะไปลงทุนน้ัน
               8.  ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิในอสังหาร�มทรัพย� สิ�งปลูกสร�าง หร�อทรัพย�สินใด ๆ บนอสังหาร�มทรัพย�น้ัน ว�าผู�จะขายอสังหาร�มทรัพย�ให�กองทรัสต�เป�นผู�ถือกรรมสิทธ์ิโดยถูก 
                    ต�องตามกฎหมาย
               9.  ตรวจสอบว�าอสังหาร�มทรัพย�ท่ีจะซ้ือหร�อเช�าน้ันมีทางเข�าออกหร�อไม� หากไม�มี และต�องใช�ทางเข�าออกซ่ึงเป�นของบุคคลอ่ืน ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุน 
                    สัมพันธ� ต�องจัดให�มีการจดทะเบียนภาระจำยอม ภาระติดพัน หร�อสิทธิอ่ืนใดท่ีทำให�อสังหาร�มทรัพย�น้ันใช�ทางเข�าออกของบุคคลอ่ืนให�แก�
              10  ตรวจสอบขอบเขตของท่ีดินท่ีจะซ้ือหร�อเช�าว�ามีการรังวัดท่ีดินเพ�อ่ทำหมุดแบ�งเขตท่ีดินโดยชัดเจน 
              11. ตรวจสอบว�าอสังหาร�มทรัพย�ไม�ได�ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหร�อสัญญาหร�อมีข�อพ�พาท
                     ใด ๆ ท่ีจะเป�นข�อจำกัดในการจัดหาผลประโยชน�ในระยะต�อไป 
              12. พ�จารณาความเหมาะสมของราคาซ้ืออสังหาร�มทรัพย�หร�อราคาสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� โดยต�องสอดคล�องกับเง�อ่นไขการจัดหาผลประโยชน�ท่ีตกลงกันไว�กับผู�     
                     สนับสนุนและเป�นราคาท่ีให�ผลตอบแทนคุ�มค�ากับการลงทุนในระยะยาวรวมท้ังต�องคำนึงถึงภาระค�าใช�จ�ายต�างๆท่ีกองทรัสต�จะต�องรับผิดชอบภายหลังการซ้ือหร�อเช�า 
              13. จัดทำข�อตกลงท่ีชัดเจนเก่ียวกับรูปแบบการจัดหาและแบ�งผลประโยชน�ระหว�างกองทรัสต�กับผู�เช�า(ถ�ามี)และการเร�ยกเก็บค�าใช�จ�ายจากกองทรัสต�โดยคำนึงถึงประโยชน� 
                     ของกองทรัสต�เป�นสำคัญ 
              14. พ�จารณากำหนดมาตรการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�ท่ีอาจเกิดข�น้เช�นเจ�าของอสังหาร�มทรัพย�เดิมมีธุรกิจท่ีแข�งขันกับกองทรัสต�ในบร�เวณพ�น้ท่ีใกล�เคียงกันเป�นต�น 
              15. ตรวจสอบภาระภาษีหร�อค�าใช�จ�ายค�างจ�ายต�าง ๆ บนอสังหาร�มทรัพย�น้ันและกำหนดให�ชัดเจนว�าเป�นความรับผิดชอบของกองทรัสต�หร�อผู�สนับสนุน
              16. ฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�ต�องตรวจสอบให�ม่ันใจว�ากองทรัสต�ได�รับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาร�มทรัพย� (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสังหา
                     ร�มทรัพย� (Freehold) หร�อได�จดทะเบียนสิทธิการเช�า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย� (Leasehold)) รวมท้ังได�รับมอบทรัพย�สินท่ีวางเป�นหลักประกัน
                     แก�กองทรัสต� 
              17. กรณีหากเจ�าของ ผู�ให�เช�า หร�อผู�โอนสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�เป�นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต�หร�อ ผู�จัดการกองทรัสต� หร�อทรัสตีตามประกาศคณะกรรม 
                     การกำกับตลาดทุนว�าด�วยหลักเกณฑ�ในการทำรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ให�ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�ดำเนินการจัดให�มีท่ีปร�กษาทางการเง�น
                     เพ�อ่ให� ความเห็นเก่ียวกับการว�เคราะห�ข�อมูลและสัญญาต�าง ๆ ท่ีเก่ียวข�องกับทรัพย�สินดังกล�าวในการดำเนินการศึกษาความเป�นไปได�ในการลงทุนอสังหาร�มทรัพย�
                     เพ��มเติมโดยกองทรัสต� 
                          นอกจากกรณีดังกล�าว ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ� และฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงอาจว�าจ�างท่ีปร�กษาท่ีมีความ
                      เช่ียวชาญ เช�น ท่ีปร�กษาทางการเง�น ผู�ประเมินมูลค�าทรัพย�สิน ผู�สอบบัญชีท่ีปร�กษากฎหมายท่ีปร�กษาทางภาษี (ในกรณีท่ีจำเป�น) บร�ษัทผู�เช่ียวชาญด�านอสังหาร�ม
                      ทรัพย� ท่ี]ปร�กษาทางว�ศวกรรม ฯลฯ เพ�อ่มาดำเนินการศึกษาในประเด็นต�าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวข�องกับการพ�จารณาตัดสินใจ ลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� เพ�อ่ให�ม่ันใจ
                      ได�ว�า ได�มีการศึกษาและพ�จารณาข�อมูลและป�จจัยต�าง ๆ ท่ีสำคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในโครงการอสังหาร�มทรัพย�อย�างครบถ�วน ถูกต�องและเพ�ยงพอ 
              18. เม่ือมีการศึกษาข�อมูลการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� ในเชิงลึกแล�ว ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน  และนักลงทุนสัมพันธ�  และฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการ
                     ความเส่ียงจะร�วมกันพ�จารณาผลการศึกษา และนำเสนอต�อคณะกรรมการเพ�อ่ให�ความเห็นชอบการเข�าลงทุนเพ��มเติมในอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าว

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



9.7.2 ระบบและข้ันตอนการลงทุนในทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย�สินหลัก
           ฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�อาจจัดให�มีการดำเนินการต�างๆ ในการกำหนดกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือ
จากทรัพย�
           สินหลัก ภายใต�แผนกลยุทธ�และแผนการปฏิบัติงานท่ีคณะกรรมการบร�ษัทอนุมัติโดยข้ันตอนในการลงทุนในทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย�สินหลัก เป�นไปดังน้ี

  1.  ฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุนและนักลงทุนสัมพันธ�จะเสนอกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย�สินหลักภายใต�แผนการปฏิบัตงาน
                   ท่ีคณะกรรมการบร�ษัทอนุมัติ ต�อกรรมการผู�จัดการเพ�อ่ขอความเห็นชอบ  โดยเม่ือได�รับความเห็นชอบจากกรรมการผู�จัดการแล�ว จะนำเสนอทรัสตีเพ�อ่ขอ
                   ความเห็นชอบก�อนดำเนินการจัดหาผลประโยชน� ท้ังน้ี ในการดำเนินการดังกล�าว จะพ�จารณาถึงป�จจัยท่ีสำคัญท่ีเก่ียวข�อง อย�างน�อยดังต�อไปน้ี
           1.1  ประเภทของทรัพย�สินอ่ืนท่ีกองทรัสต�จะลงทุนจะต�องอยู�ในขอบเขตประเภททรัพย�สินตามท่ีประกาศท่ีเก่ียวข�องกับทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และ
                   ท่ีจะได�แก�ไขเพ��มเติมกำหนด
           1.2  อัตราส�วนการลงทุนในทรัพย�สิน อ่ืนซ่ึงเป�นไปตามหลักเกณฑ� ท่ีกำหนดไว�ในประกาศเก่ียวกับอัตราส�วนการลงทุนในทรัพย�สิน ของกองทุนรวมท่ัวไปท่ีออก 
                   ตาม มาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห�งพระราชบัญญัติหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� พ.ศ. 2535 โดยอนุโลม
           1.3  ข�อกำหนดว�า ในกรณีท่ีลูกหน้ีตามตราสารท่ีกองทรัส ต�ลงทุนผิดนัดชำระหน้ี  หร�อมีพฤติการณ�ว�าจะไม�สามารถชำระหน้ีได�  ผู�จัดการกองทรัสต�จะดำเนิน 
                   การตามหลักเกณฑ�ในเร�อ่งเดียวกันท่ีกำหนดไว�สำหรับกองทุนรวมท่ัวไปท่ีออกตามมาตรา 117 แห�งพระราชบัญญัติหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� พ.ศ.  
                   2535 โดยอนุโลม
           1.4  ข�อกำหนดอ่ืนใดท่ีไม�ขัดหร�อแย�งกับข�อกำหนดใน“คู�มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต�” 

   2.  เม่ือได�รับความเห็นชอบในกลยุทธ�ในการจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย�สินหลักฝ�ายพัฒนาธุรกิจการลงทุน และนักลงทุสัมพันธ�จดำเนิน
                   การจัดหาผลประโยชน�ให�เป�นไปตามแผนกลยุทธ� การจัดหาผลประโยชน�จากทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพย�สินหลัก เพ�อ่รักษาประโยชน�ท่ีดีท่ีสุดต�อผู�ถือ 
                   หน�วยทรัสต�กรรมการผู�จัดการและฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ�จะจัดให�มีรายงานการจัดหาผลประโยชน� จากทรัพย�สิน อ่ืนนอกเหนือ    
                   จาทรัพย�สินหลักท่ีได� ดำเนินการภายใต�แผนกลยุทธ� การจัดหาผลประโยชน� จากทรัพย�สินอ่ืนนอกเหนือจาก ทรัพย�สินหลักเพ�อ่เสนอคณะกรรมการบร�ษัท  
                   และรายงานต�อทรัสตีพ�จารณาเพ�อ่รับทราบทุกไตรมาส

9.8 การคัดเลือกผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
             ในการท่ีกองทรัสต� จะเข�าลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ใด ๆ ผู�จัดการกองทรัสต� อาจแต�งต้ังและมอบหมายให� ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ท่ีมีความเช่ียวชาญ และมีประ
สบการณ�ในการบร�หารอสังหาร�มทรัพย� เพ�อ่ดำเนินการบร�หารจัดการอสังหาร�มทรัพย� ของกองทรัสต�  (เช�น ดูแลด�านการตลาด และการจัดหาผู�เช�าดูแล และซ�อมบำรุง
รักษาอาคารและอ�ปกรณ� จัดทำบัญชีรายรับ และรายจ�ายจากการให�เช�า เป�นต�น ) ภายใต�การควบคุมดูแลของผู�จัดการกองทรัสต� ให�เป�นไปตามกลยุทธ� และนโยบายท่ีกำ
หนดโดยผู�จัดการกองทรัสต�  โดยมีขอบเขตการให�บร�การตามท่ีจะระบุไว�ในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�  โดยผู�จัดการกองทรัสต� จะคัดเลือกผู�บร�หาร อสังหา
ร�มทรัพย� ซ่ึงมีคุณสมบัติอย�างน�อย ดังต�อไปน้ี
        •   มีระบบงานหร�อบุคลากรท่ีมีความพร�อมในการปฏิบัติหน�าท่ี เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ซ่ึงมีความรู� และประสบการณ� ในการบร�หารจัดการอสังหาร�มทรัพย� 
ประเภทธุรกิจเดียวกันหร�อใกล�เคียงกับอสังหาร�มทรัพย�ท่ีกองทรัสต�จะเข�าไปลงทุน รวมกันเป�นระยะเวลาไม�น�อยกว�า 5 (ห�า) ป�
        •    ผู�ถือหุ�นรายใหญ� (บุคคลท่ีถือหุ�นไม�ว�าโดยทางตรงหร�อทางอ�อมเกินกว�าร�อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหุ�นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของนิติบุคคล) ไม�มีลักษณะต�องห�ามตามกฎ
หมายหลักทรัพย�ในส�วนท่ีเก่ียวข�องกับลักษณะต�องห�ามของผู�ถือหุ�นรายใหญ�พ�เศษของบร�ษัทหลักทรัพย�ตลอดจนประกาศกฎหร�อคำส่ังท่ีออกโดยอาศัยอำนาจของกฎหมายดังกล�าว
        •    กรรมการ ผู�จัดการ รองผู�จัดการ ผู�ช�วยผู�จัดการ ผู�อำนวยการฝ�าย และผู�ดำรงตำแหน�งเทียบเท�าท่ีเร�ยกช่ืออย�างอ่ืน ต�องไม�มีลักษณะต�องห�ามตามประกาศคณะกรรมการกำ
กับตลาดทุนเร�อ่งลักษณะต�องห�ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน
        •    ไม�ปรากฏข�อเท็จจร�งท่ีเป�นเหตุอันควรสงสัยว�าบร�ษัทมีฐานะทางการเง�นท่ีอาจก�อให�เกิดความเสียหายต�อการปฏิบัติหน�าท่ีเป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�นอกจากน้ีในการพ�จารณ
าต�อสัญญากับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รายเดิม หร�อทำสัญญากับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รายใหม�น้ันผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะ
พ�จารณาและดำเนินการดังต�อไปน้ี

            1.   ข้ันตอนการพ�จารณาและคัดเลือกผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
                  (ก)   ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานของผู�จัดการกองทรัสต�จะพ�จารณาผลการปฏิบัติงานท่ีผ�านมา (ในกรณีพ�จารณาต�อสัญญากับผู�บร�หารอสังหาร�ม
                         ทรัพย�รายเดิม) หร�อประเมินและว�เคราะห�ประสบการณ� ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�แต�ละราย (ในกรณีพ�จารณาคัดเลือกผู�บร�หารอสังหา   
                         ร�มทรัพย�รายใหม�) โดยในการพ�จารณาน้ันผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะพ�จารณาป�จจัยท่ีสำคัญ เช�นความสามารถใน  
                         การจัดหาผู�เช�า การติดตามหน้ี การบำรุงรักษาทรัพย�สินระบบการบร�หารจัดการพ�น้ท่ีให�เช�าการดูแลให�บร�การแก�ผู�เช�าระบบควบคุมภายในเพ�อ่ป�องกันการร่ัวไหลของ 
                         รายได�และควบคุมการเบิกค�าใช�จ�ายให�รัดกุม รวมถึงป�จจัยอ่ืน ๆ ท่ีสำคัญเพ�อ่ให�ม่ันใจได�ว�าผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต�จะสามารถบร�หารจัดการทรัพย�สิน 
                         ของกองทรัสต�ได�อย�างดี และสามารถสร�างมูลค�าเพ��มให�แก�กองทรัสต�และผู�ถือหน�วยทรัสต� 
                  (ข)   ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะพ�จารณาความเหมาะสมของอัตราค�าตอบแทนของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�โดยอาจจะกำหนดตามระดับความ
                         สามารถในการปฏิบัติงาน เพ�อ่สร�างแรงจ�งใจให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ท่ีได�รับการว�าจ�างให�พยายามเพ��มรายได�ให�แก�กองทรัสต�เช�นผลตอบแทนของผู�บร�หารอสังหา
                         ร�มทรัพย�ข�น้อยู�กับรายได�ค�าเช�าและค�าบร�การท่ีเร�ยกเก็บได�จร�ง หร�อกำไรสุทธิจากการปล�อยเช�าอสังหาร�มทรัพย� เป�นต�น 
                  (ค)  ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะนำเสนอรายช่ือผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ให�คณะกรรมการบร�ษัทพ�จารณาและคัดเลือกให�มาเป�นผู�บร�หารอสังหาร�ม 
                         ทรัพย�ของกองทรัสต� โดยในการออกเสียงในเร�อ่งน้ี กรรมการท่ีมีส�วนได�เสียจะไม�มีสิทธิออกเสียง
                  (ง)   ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะนำรายช่ือผู�ได�รับคัดเลือกเป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จากคณะกรรมการบร�ษัทแจ�งให�ทรัสตีทราบภายใน 7(เจ็ด) 
                         วันทำการหลังจากได�รับความเห็นชอบและได�รับการแต�งต้ังจากคณะกรรมการบร�ษัท 
                  (จ)   ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานดำเนินการแจ�งให�ทรัสตีทราบเก่ียวกับการเข�าทำสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� 
                         ต�อไป 
               
                     ท้ังน้ี โปรดพ�จารณารายละเอียดเก่ียวกับรายการตรวจสอบ (Checklist) การคัดเลือกผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ใน                                                                               
                     “ คู�มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต� ”

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



            2.   เง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
                  (ก)   ในกรณีท่ีผู�จัดการกองทรัสต�จะมีการแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ให�จัดให�มีเง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ท่ีให�กองทรัสต�สามารถปรับเปล่ียนผู�บร�หา
                         รอสังหาร�มทรัพย�ได�ในกรณีท่ีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ไม�ปฏิบัติตามเง�อ่นไข หร�อมีผลการบร�หารจัดการไม�เป�นไปตามเง�อ่นไขท่ีตกลงหร�อกำหนดไว� โดยจัดให�มีเง�อ่นไขระบุ
                         ว�าผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ไม�มีสิทธิเร�ยกค�าเสียหาย ค�าใช�จ�าย หร�อเง�นหร�อประโยชน�ตอบแทนอ่ืนใดจากคู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงได�ในกรณีท่ีมีผลการบร�หารดำเนินงานไม�เป�น
                         ไปตามเกณฑ�การพ�จารณาผลการดำเนินงานท่ีระบุไว�ในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� 
                  (ข)   จัดให�มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�โดยสม่ำเสมอเพ�อ่ให�ม่ันใจว�าระบบควบคุมภายในของผู�บร�หารอสังหา
                         ร�มทรัพย�ยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป�องกันการทุจร�ตหร�อทำให�ตรวจพบการทุจร�ตหร�อการปฏิบัติท่ีไม�เป�นไปตามระบบได�โดยง�าย เช�น กำหนดให�ผู�สอบบัญชีของผู�บร�หา
                         รอสังหาร�มทรัพย�ต�องประเมินระบบการควบคุมภายในของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ในระหว�างการสอบบัญชีและให�รายงานจ�ดอ�อนหร�อข�อบกพร�องในระบบการควบคุมภาย
                         ใน ให�ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงาน และทรัสตีทราบ โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะกำชับให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ดำเนินการ
                         แก�ไขจ�ดบกพร�องด�านระบบควบคุมภายในท่ีค�นพบ นอกจากน้ี ฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะเข�า ร�วมกันกับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ในการตรวจสอบ
                         หาสาเหตุความผิดพลาด และหาแนวทางป�องกัน โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงานสามารถเข�าตรวจสอบการทำงานของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ว�าเป�น
                         ไปตามคู�มือและข้ันตอนการปฏิบัติงาน สัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� สัญญาตกลงกระทำการ และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข�องได�โดยไม�จำต�องแจ�งให�ผู�บร�หารอสังหาร�ม
                         ทรัพย�ทราบล�วงหน�าได� (Surprise check) อย�างน�อยป�ละ 1 คร้ัง เพ�อ่เข�าทำการตรวจสอบว�าการดำเนินงานติดตามสัญญาเช�า ท่ีจะครบกำหนดเป�นไปอย�างถูกต�องครบถ�วน
                                ท้ังน้ี ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย� และ สนับสนุนการปฏิบัติงาน อาจพ�จารณากำหนดในสัญญา แต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ให�ผู�บร�หารอสังหาร�ม           
                        ทรัพย�ต�องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดข�น้กับผลประโยชน�ของกองทรัสต�อันเน่ืองจากความประมาทเลินเล�อของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ในระบบการ
                        ควบคุมทำให�เกิดการทุจร�ตได�โดยง�าย
                  (ค)  จัดให�มีเง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ซ่ึงกำหนดว�าหากผู�จัดการกองทรัสต�พบว�าผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�มีการกระทำการหร�อละเว�นการกระ ทำ
                        การอันเป�นเหตุให�ขาดความน�าเช่ือถือ ในการปฏิบัติหน�าท่ีตามสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หา รอสังหาร�มทรัพย� ผู�จัดการกองทรัสต� สามารถใช�สิทธิบอกเลิกสัญญา แต�งต้ังผู� 
                        บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รายน้ัน เพ�อ่ท่ี ผู�จัดการกองทรัสต�จะสามารถเข�าไปดำเนินงานแทน หร�อคัดเลือกผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รายใหม�เพ�อ่ทดแทนรายเดิม 
                  (ง)   จัดให�มีเง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ซ่ึงกำหนดให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จะต�องมีระบบควบคุมภายในอย�างน�อยดังต�อไปน้ี
                        (1)  มีการจัดทำคู�มือและข้ันตอนการปฏิบัติงาน รวมท้ังจัดฝ�กอบรมพนักงานให�เข�าใจและปฏิบัติหน�าท่ีได�อย�างเหมาะสม 
                        (2)  มีการแบ�งแยกหน�าท่ีงานโดยไม�ให�บุคคลเดียวทำงานสำคัญต้ังแต�ต�นจนจบโดยงานท่ีสำคัญท่ีต�องมีการแบ�งแยกหน�าท่ี เช�น งานจัดซ้ือ งานรับมอบสินค�าหร�อบร�การ  
                              งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บทรัพย�สิน และงานตรวจนับทรัพย�สิน เป�นต�น ต�องมอบหมายให�บุคคลหน่ึงเป�นผู�จัดทำและอีกบุคคลเป�นผู�สอบทาน นอกจากน้ี ต�องมี 
                              บุคคลอ่ืนเป�นผู�สุ�มตรวจการทำงานของผู�จัดทำและผู�สอบทานด�วย เพ�อ่ให�เป�นระบบท่ีมีการตรวจสอบและถ�วงดุลซ่ึงจะช�วยป�องกันมิให�เกิดข�อผิดพลาดหร�อทุจร�ต
                              ได�ระดับหน่ึง
                        (3)  มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน เพ�อ่ป�องกันการปฏิบัติงานผิดพลาดหร�อไม�เป�นไปตามระบบการควบคุมท่ีวางไว� 
                        (4)  มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต�าง ๆ รวมท้ังจัดเก็บเอกสารประกอบการทำรายการไว�โดยครบถ�วนเพ�อ่ประโยชน�ในการตรวจสอบภายหลัง และป�องกันข�อ      
                              ผิดพลาดหร�อการทุจร�ตท่ีอาจเกิดข�น้ 
                       (5)  มีระบบการควบคุมเพ�อ่ป�องกันการเบิกค�าใช�จ�ายซ้ำซ�อนและการเบิกจ�ายในลักษณะทุจร�ตรวมท้ังพ�จารณาเอกสารหลักฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกค�าใช�  
                              จ�ายให�เป�นไปตามเง�อ่นไขภายใต�สัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
                       (6)  มีระบบในการควบคุมดูแลการรับจ�ายเง�นท่ีรอบคอบรัดกุม สามารถป�องกันการร่ัวไหลหร�อการทำทุจร�ตได�อย�างมีประสิทธิผล 
                       (7)  มีระบบดำเนินการออกเลขท่ีล�วงหน�า (Pre-Number Document) สำหรับการทำรายการต�าง ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพย�สินหร�อรายรับรายจ�าย เช�น ใบส่ังซ้ือ ใบเสร็จ รับ
                              เง�น ใบแจ�งหน้ีใบรับสินค�าหร�อบร�การเพ�อ่ป�องกันการทำรายการท่ีเล่ียงข้ันตอนการตรวจสอบและควบคุมท่ีกำหนดไว� (เช�น รับเง�นแต�ไม�ออกใบเสร็จรับเง�นหร�อ ออก
                              ใบเสร็จรับเง�นปลอมให�ลูกค�า เป�นต�น)ออ
                       (8)  มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข�อมูลในระบบคอมพ�วเตอร�ท่ีจัดเก็บข�อมูลรายได�และรายจ�ายของกองทรัสต�รวมถึงเอกสารหลักฐานเก่ียวกับรายได�และ 
                              รายจ�ายของกองทรัสต� โดยสามารถตรวจสอบย�อนหลังได�ว�ามีบุคคลใดเข�าถึงข�อมูลดังกล�าว 
                      (9)   ทรัพย�สินท่ีมีมูลค�าต�องจัดเก็บในพ�น้ท่ีปลอดภัย และ จำกัดผู�เข�าไปในพ�น้ท่ีน้ัน โดยการเข�าไปในพ�น้ท่ีน้ันต�องได�รับอนุญาตจากผู�บร�หาร และ อาจใช�ระบบกล�องวงจร
                             ป�ดในการเฝ�าระวังทรัพย�สิน
                    (10)  มีการควบคุมดูแลทรัพย�สินโดยมีการจัดทำทะเบียนทรัพย�สิน มีการตรวจนับทรัพย�สินอย�างสม่ำเสมอ และมีการจัดทำบันทึกการตรวจนับทรัพย�สิน ท้ังน้ีตามระบบ
                             ท่ีมีการกำหนดไว�ในระบบการควบคุมดูแลทรัพย�สิน 
                (ก)   ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงาน ต�องมีการกำหนดเง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ซ่ึงกำหนดว�า ผู�จัดการ    
                        กองทรัสต� และ/หร�อตัวแทนของ ผู�จัดการกองทรัสต� หร�อทรัสตีสามารถเข�าตรวจสอบการทำงานของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ว�าเป�นไปตาม 
                        “คู�มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู�จัดการกองทรัสต�” สัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� สัญญาตกลงกระทำการ และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวข�อง 
                        ได�โดยไม�จำต�องแจ�งให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ทราบล�วงหน�าได� (Surprise check) อย�างน�อยป�ละ 1 (หน่ึง) คร้ังโดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย�และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 
                        จะเข�าตรวจสอบระบบควบคุมภายในเพ�อ่ป�องกันการเกิดความผิดพลาด และหาแนวทางป�องกันเพ�อ่มิให�เกิดข�อผิดพลาด
                (ข)   ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายบร�หารสินทรัพย� และ สนับสนุนการปฏิบัติงาน จะใช�ความพยายามอย�างดีท่ีสุด ในการกำหนดเง�อ่นไขในสัญญา แต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�ม
                       ทรัพย�เพ�อ่ตรวจสอบการทำการซ้ือขายหลักทรัพย� โดยใช�ข�อมูลภายใน (Insider Trading) ท่ีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ได�รับมาจากการปฏิบัติหน�าท่ีเป�นผู� บร�หารอสัง
                       หาร�มทรัพย�ของกองทรัสต� 
                (จ)   กระบวนการสรรหาผู�เช�าของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� เป�นดังน้ี
                       1.   ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ขออนุมัติกรอบราคามาตรฐาน (ราคา ทำเล รูปแบบและอายุสัญญา) ท่ีสอดคล�องกับราคาของอสังหาร�มทรัพย�อ่ืนภายในทำเลเดียวกัน
                       2.   ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ทำการโฆษณาหาผู�เช�าในหลายช�องทาง เช�น ทางป�ายโฆษณา ทางออนไลน� ทางนายหน�า  
                       3.   เม่ือมีผู�สนใจเช�า  ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จะเสนอทรัพย�สิน ราคา ทำเล รูปแบบและอายุสัญญา  ภายใต�กรอบราคามาตราฐานท่ีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ได�รับอนุมัติจาก 
                             ผู�จัดการกองทรัสต� เพ�อ่ให�ข�อมูลเพ�ยงพอแก�ผู�สนใจเช�าในการตัดสินใจ 
                       4.   ในกรณีท่ีผู�สนใจเช�าพ�น้ท่ีและมีการต�อรองราคาหร�อเง�อ่นไขในการเช�าจนต่ำกว�ากรอบราคามาตรฐานผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�จะต�องนำเสนอราคาและเง�อ่นไขดังกล�าวเพ�อ่
                             ขออนุมัติจากผู�จัดการกองทรัสต� 
                       5.   ภายหลังผู�สนใจตัดสินใจเช�าหร�อไม�เช�าพ�น้ท่ีผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� จะต�องจัดทำรายงานสรุปให�แก�ผู�จัดการกองทรัสต� เพ�อ่ช้ีแจงเหตุผลในการเลือกหร�อไม�เลือกของผู�สน
                             ใจเช�า เพ�อ่เป�นข�อมูลในการปรับปรุงการหาผู�เช�าต�อไป

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



9.9 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�
           ตามเง�อ่นไขในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� กองทรัสต�สามารถติดตามดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ได� โดยกองทรัสต�จะพ�จารณา
ผลการดำเนินงานของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ภายใน 60 วันนับจากวันท่ี 31 ธันวาคมของแต�ละป�ตลอดอายุของสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� กองทรัสต�อาจพ�จารณา
เลิกสัญญาฉบับน้ีโดยแจ�งให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�ทราบล�วงหน�าเป�นลายลักษณ�อักษรไม�น�อยกว�า 30 วัน หากปรากฏว�า                                                                                          
          1.   รายได�จากการดำเนินงานโดยเฉล่ียในช�วงระยะเวลาการพ�จารณาผลการดำเนินงานตามรอบท่ีกำหนดข�างต�นน้ันๆต่ำกว�าร�อยละ75 ของประมาณการรายได�จากการดำเนิน
                งานโดยเฉล่ียตามแผนการดำเนินงานประจำป�ท่ีได�รับอนุมัติจากกองทรัสต� หร�อ
          2.   อัตราการเช�า (Occupancy Rate) พ�น้ท่ีของอาคารโดยเฉล่ียในช�วงระยะเวลาการพ�จารณาผลการดำเนินงานตามรอบท่ีกำหนดข�างต�นน้ันๆ ต่ำกว�าร�อยละ 50 ของพ�น้ท่ีเช�า 
                ท้ังหมดของอาคารในแต�ละป�สำหรับช�วงระยะเวลาการพ�จารณาผลการดำเนินงานในรอบป� 
          กองทรัสต�อาจขอให�ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� จัดเตร�ยมเอกสารข�อมูลรายได�จากการดำเนินงานในป�แรก หร�อข�อมูลประมาณการรายได�จากการดำเนินงานตามแผนการดำเนิน
งานประจำป�ท่ีได�รับอนุมัติจากกองทรัสต�ในแต�ละป� หร�อข�อมูลรายได�จากการดำเนินงานโดยเฉล่ียในช�วงระยะเวลาการพ�จารณาผลการดำเนินงานตามรอบท่ีกำหนดไว�โดยผู�บร�หาร
อสังหาร�มทรัพย�จะต�องจัดเตร�ยมเอกสารข�อมูลดังกล�าวให�แก�กองทรัสต�ภายใน 15 วันนับแต�วันท่ีได�รับแจ�งเป�นลายลักษณ�อักษรจากกองทรัสต�
ท้ังน้ี สำหรับผลการปฏิบัติงานรอบระยะเวลาบัญชีป� 2567 ของผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ผู�จัดการกองทรัสต� มีความเห็นว�าผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ได�ปฏิบัติงานเป�นไปตามแผนงบ
ประมาณหร�อเป�าหมายท่ีวางไว�ได�อย�างครบถ�วนและเหมาะสม
9.10 การติดตามดูแลผลประโยชน�ของกองทรัสต�
          ผู�จัดการกองทรัสต�จะจัดให�มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน�ของกองทรัสต� เพ�อ่รักษาประโยชน�สูงสุดของกองทรัสต�และผู�ถือหน�วยทรัสต� โดยจะจัดให�มีแนว
          ทางดังน้ี
      1)  ประสานงานกับทรัสตีหร�อบุคคลท่ีได�รับมอบหมายจากทรัสตี เพ�อ่อํานวยความสะดวกในการสํารวจทรัพย�สินหลัก 
      2)  บร�หารจัดการงบประมาณของกองทรัสต�และเง�นสดหมุนเว�ยนของกองทรัสต� 
      3)  จัดทํางบการเง�นของกองทรัสต�ให�เป�นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว�าด�วยการบัญชี และเป�ดเผยงบการเง�นตามหลักเกณฑ�ท่ีกําหนด 
      4)  เบิกจ�ายค�าใช�จ�ายของกองทรัสต� เฉพาะกรณีท่ีเป�นการเบิกจ�ายจากบัญชีเพ�อ่การดําเนินงานประจําวัน หร�อเพ�อ่วัตถุประสงค�อ่ืน ๆ ท่ีตกลงร�วมกันกับทรัสตีภายใต�วงเง�นท่ีได�รับ 
           อนุมัติจากทรัสตี 
      5)  จัดให�มีการจ�ายผลประโยชน�ตอบแทนให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามหลักเกณฑ�เง�อ่นไขท่ีกําหนดในสัญญาก�อต้ังทรัสต�มติท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง           
      6)  กรณีต�องขอมติจากผู�ถือหน�วยทรัสต�เพ�อ่ดําเนินการใด ๆ ผู�จัดการกองทรัสต�ต�องแสดงความเห็นและ ว�เคราะห�ผลกระทบ เพ�อ่เป�นข�อมูลประกอบการตัดสินใจ 
      7)  จัดให�มีการเก็บรักษาเอกสารต�าง ๆ ท่ีเก่ียวข�องกับการดําเนินการของกองทรัสต�
9.11 ค�าตอบแทนของผู�จัดการกองทรัสต�
          ทรัสตีซ่ึงกระทําในนามของกองทรัสต�ตกลงชําระค�าธรรมเนียมในการปฏิบัติหน�าท่ี ตามสัญญาแต�งต้ังผู�จัดการกองทรัสต� โดยค�าธรรมเนียมการจัดการรายป�ของบร�ษัทจัดการ 
และ/หร�อ ค�าธรรมเนียมของผู�จัดการกองทรัสต� ประกอบด�วย /1
      (1)  ค�าธรรมเนียมพ�น้ฐาน ไม�เกินร�อยละ 0.30 ต�อป� ของมูลค�าสินทรัพย�รวมของ KPNREIT
      (2)  ค�าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข�องกับผลการดำเนินงาน (Outperformance Fee) ร�อยละ 20.00 ของส�วนต�างระหว�างผลตอบแทนท่ีเกิดข�น้จร�งและผลตอบแทนอ�างอิง โดยงดเว�นการฃ    
             เร�ยกเก็บในป�แรก
หมายเหตุ : /1 ไม�รวมภาษีมูลค�าเพ��ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หร�อภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน

9.12  การเป�ดเผยข�อมูลและสารสนเทศต�อผู�ถือหน�วยทรัสต�
          ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าท่ีในการจัดทําและเป�ดเผยข�อมูลเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสต�ท่ีมีความถูกต�อง ครบถ�วน ชัดเจน และเพ�ยงพอในการตัดสินใจของผู�ลงทุนท้ังใน
รูปของรายงาน ข�อมูลทางการเง�น และข�อมูลท่ัวไป ตลอดจนข�อมูลสําคัญอ่ืนใด ซ่ึงบร�ษัทฯ จะทําการเป�ดเผยผ�านช�องทางการส่ือสารต�าง ๆ ได�แก� เว็บไซต�ของตลาดหลักทรัพย� เว็บไซต�
ของบร�ษัทฯ เอกสารส�งถึงผู�ถือหน�วยทรัสต� รวมท้ังการรายงานต�อหน�วยงาน กํากับดูแลท่ีเก่ียวข�องตามท่ีกําหนดในสัญญาก�อต้ังทรัสต�  สัญญาแต�งต้ัง ผู�จัดการกองทรัสต� แบบแสดง
รายการข�อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง โดยฝ�ายนักลงทุนสัมพันธ� และสนับสนุนการปฏิบัติงานจะดําเนินการเป�ดเผยข�อมูลท่ีผ�านการจัดทํา และสอบทานตามข้ัน
ตอนของบร�ษัทฯ แล�วต�อบุคคลหร�อหน�วยงานท่ีเก่ียวข�อง โดยมีรายละเอียดดังต�อไปน้ี

    ประเภทข�อมูล                                                        ระยะเวลาในการรายงานข�อมูล
งบการเง�น รายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของผู�สอบบัญชี ตาม
ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ว�าด�วยการให�ความเห็นชอบผู�สอบบัญชี
, หนังสือรับรองงบการเง�น (56-REIT3)

รายงานสถานะการลงทุนของกองทรัสต� (OFAR) หร�อระบบอื่นใด
ที่ใช�ทดแทนกัน

รายงานมูลค�าทรัพย�สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต�มูลค�าหน�วย
ทรัสต�มูลค�าทรัพย�สินรวม และรายละเอียดการจัดหาผลประโยชน�
จากทรัพย�สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย�สินหลัก (ถ�ามี)

งบการเง�นรายป�/1 (งบป�)(ผู�สอบบัญชีตรวจสอบพร�อมแบบนําส�งงบ
การเง�นรายงานของผู�สอบบัญชีตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต.ว�าด�วย
การให�ความเห็นชอบผู�สอบบัญชี,หนังสือรับรองงบการเง�น (56- REIT3)

รายงานสรุปผลการดําเนินงานของกองทรัสต�

นําส�งพร�อมกันภายใน 45 วันนับแต�วันสิ�นสุดไตรมาสภายใน 45 

(สี่สิบห�า) วัน นับแต�วันสิ�นสุดไตรมาสผ�านระบบ OFAR

ส�งให�ทรัสตีเพ�่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต�วันสิ�นสุด
ของแต�ละไตรมาส และเป�ดเผยข�อมูลดังกล�าวที่ได�รับการรับรอง
จากทรัสตีผ�านระบบการเป�ดเผยสารสนเทศของ ตลท. ภายใน 45 
(สี่สิบห�า)วัน นับแต�วันสิ�นสุดของแต�ละไตรมาส

ภายใน 2 (สอง) เดือนนับแต�วันสิ�นรอบป�บัญชี กรณี ไม�ส�งงบการ
เง�นไตรมาสที่ 4 (สี่) หร�อภายใน 3 (สาม) เดือนนับแต�วันสิ�นสุดรอบ
ป�บัญชี กรณีส�งงบการเง�น ไตรมาสที่ 4 (สี่)

นําส�งพร�อมกับการนําส�งงบการเง�นทุกครั้ง

หมายเหตุ: /1การจัดทําและเป�ดเผยข�อมูลในงบการเง�นของกองทรัสต�ให�เป�นไปตามมาตรฐานการบัญชีท่ีสภาว�ชาชีพบัญชีกําหนด

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

1. ข�อมูลของกองทรัสต�ท่ีต�องรายงานเป�นประจํา เช�น



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

    ประเภทข�อมูล                                                        ระยะเวลาในการรายงานข�อมูล
 รายงานการกระจายการถือครองหุ�น (Free Float) 

 กำหนดวันป�ดสมุดทะเบียน พักการโอนหน�วยทรัสต� หร�อวันกําหนด
 รายช่ือผู�ถือหน�วยทรัสต�เพ�อ่การประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� หร�อวันให�
 สิทธิใดๆ แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต�

 หนังสือนัดประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�

 รายงานการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ฉบับย�อเพ�อ่นําข�อมูลข�น้ส่ืออิเล็ก
 ทรอนิกส� ของตลาดหลักทรัพย�

 รายงานการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�

  รายงานการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ่ึงอสังหาร�มทรัพย�ของกองทรัสต�

รายงานเหตุการณ� และการเปล่ียนแปลงท่ีมีนัยสําคัญเก่ียวกับ กองทรัสต�
และผู�ถือหน�วยทรัสต� ได�แก�
 - การกําหนดวันประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� 
 - การจ�ายหร�อไม�จ�ายผลประโยชน�ตอบแทน 
 - กองทรัสต�มีมติให�เพ��มทุน จัดสรรหน�วยทรัสต�หร�อลดทุนชําระแล�ว 
 - การออกหน�วยทรัสต�ชนิดใหม� (Tranche) 
 - การเปล่ียนแปลงโครงสร�างการถือหน�วยทรัสต�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�เกิน
    กว�าร�อยละ 10 ของหน�วยทรัสต�แต�ละชนิด (Tranche) 
 - การได�มาหร�อเสียไปซ่ึงสัญญาทางการค�าท่ีสําคัญ (เช�น สัญญาเช�าท่ีทํา
    กับผู�เช�าทรัพย�สินหลักของกองทรัสต�) 
 - การได�มาหร�อจําหน�ายไปซ่ึงทรัพย�สินหลัก 
 - การกู�ยืมเง�น หร�อก�อภาระผูกพันแก�ทรัพย�สินของกองทรัสต�อย�างมีนัย
    สําคัญ  หร�อมีการออกตราสารหน้ี  เป�นจํานวนท่ีมีนัยสําคัญต�อฐานะ
    การเง�นและผลการดําเนินงานกองทรัสต�มีการออกผลิตภัณฑ� ใหม�ท่ีสําคัญ 
 - การเลิกกองทรัสต�หร�อกิจการของทรัพย�สินหลัก
 - และมีการชําระบัญชี 
 - การเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญในโครงการจ�ายลงทุน

 การผิดนัดชําระหน้ีหร�อไม�สามารถปฏิบัติตามภาระ ผูกพันตามนิติกรรม
 เก่ียวกับการรับความช�วยเหลือทางการเง�นท่ีมีมูลค�าต้ังแต�ร�อยละ 5 ของ
 มูลค�าทรัพย�สินรวมในงบการเง�นหร�องบการเง�นรวมล�าสุด

ภายใน 14 (สิบส่ี) วันนับแต�วันป�ดสมุดทะเบียนเพ�อ่กําหนดรายช่ือสําหรั
การประชุม ผู�ถือหน�วยทรัสต� หร�อ วันกําหนดรายช่ือ ผู�ถือหน�วยทรัสต�
เพ�อ่ให�สิทธิใด ๆ

ทันทีโดยไม�ชักช�า และไม�น�อยกว�า 14 (สิบส่ี) วัน ( และไม�น�อยกว�า 7 (เจ็ด) 
วัน ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลง )  ก�อนวันป�ดสมุดทะเบียน พักการโอน
หน�วยทรัสต� หร�อ วันกําหนดรายช่ือผู�ถือหน�วยทรัสต� เพ�อ่การประชุมผู�
ถือหน�วยทรัสต� หร�อวันให�สิทธิใด ๆ แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� 

  - ส�งให�ทรัสตีเห็นชอบไม�น�อยกว�า 14 (สิบส่ี) วันก�อนวันป�ดสมุดทะเบียน
     ผู�ถือหน�วยทรัสต� หร�อวันกําหนดรายช่ือผู�ถือหน�วยทรัสต�
  - รายงานข�อมูลต�อ ตลท.ไม�น�อยกว�า 7 (เจ็ด) หร�อ 14 (สิบส่ี) วันก�อนวัน 
     ประชุม
  - ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพ�มพ� รายวันแห�งท�องถิ�นอย�างน�อย 1  
     (หน่ึง) ฉบับ ไม�น�อยกว�า 3 (สาม) วันก�อนวันประชุม

โดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ� เกิดข�น้ โดยรายงานก�อนเวลา การซ้ือหร�อขายหลัก
ทรัพย�ในตลท.ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัย ไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อน
เวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 
(หน่ึง) ช่ัวโมง) 

 - ส�งให�ทรัสตีเห็นชอบภายใน 9 (เก�า) วันนับแต�วันท่ีมีการประชุมผู�ถือหน�วย      
    ทรัสต�ในแต�ละคร้ัง
 - รายงานข�อมูลต�อตลท. ภายใน 14 (สิบส่ี) วันนับแต�วันท่ีมีการประชุมผู�ถือ
    หน�วยทรัสต�ในแต�ละคร้ัง

รายงานต�อ ตลท. โดยไม�ชักช�า คือ (ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้ โดยราย
งานก�อนเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� ในตลท. ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 
(หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ใน ตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัยไม�สามารถปฏิบัติตาม ข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อน
เวลาการ ซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 
(หน่ึง) ช่ัวโมง) และรายงานต�อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห�า) วันนับแต�
วันท่ีได�มาหร�อจําหน�ายไปซ่ึงอสังหาร�มทรัพย�น้ัน

โดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้ โดยรายงานก�อนเวลา การซ้ือหร�อขายหลัก
ทรัพย�ในตลท.ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมงหร�อหลังเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัยไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อน
เวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 
(หน่ึง) ช่ัวโมง)

ทันทีโดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ� เกิดข�น้โดยรายงานก�อนเวลาการซ้ือหร�อขายหลัก 
      ทรัพย�ใน ตลท. ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลา
      การซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัยไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได�ให�รายงานก�อน 
      เวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� รอบแรกของวัน ทําการถัดไป อย�าง
      น�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง)  และรายงานความคืบหน�า เก่ียวกับการ ผิดนัด
      ชําระหน้ีของกองทรัสต� (ถ�ามี)  ภายใน 45  (ส่ีสิบห�า)  วัน นับแต�วันสิ�น
      สุดของแต�ละไตรมาสหร�อเม่ือมีความคืบหน�าเก่ียวกับการผิดนัดชําระ
      หน้ี แล�วแต� เหตุการณ�ใดจะเกิดก�อน

2. ข�อมูลของกองทรัสต�ท่ีต�องรายงานเม่ือเกิดเหตุการณ� เช�น



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

    ประเภทข�อมูล                                                        ระยะเวลาในการรายงานข�อมูล
 การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบร�ษัทฯ

ข�อพ�พาทท่ีสําคัญท่ีมีผลกระทบเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสต� เช�น 
ข�อพ�พาทเก่ียวกับผู�ให�เช�า ทรัพย�สินท่ีเช�า หร�อ ผู�เช�าดําเนินงาน

ข�อพ�พาททางกฎหมายท่ีสําคัญ

ข�อมูลอ่ืนใดท่ีมี หร�อจะมีผลกระทบต�อสิทธิประโยชน�หร�อการตัดสินใจของผู�ลงทุน
หร�อต�อการเปล่ียนแปลงราคาของหน�วยทรัสต� และข�อมูลอ่ืนๆ

ทันทีโดยไม�ชักช�า คือ
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้โดยรายงานก�อนเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ใน ตลท.
ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัยไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อนเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย�รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง)

ทันทีโดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้ โดยรายงานก�อนเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัย ไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อนเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย�รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง) รวมถึงเป�ด
เผยในรายงานประจําป� และ/หร�อ งบการเง�นของกองทรัสต�

ทันทีโดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้โดยรายงานก�อนเวลาการ ซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลังเวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย�ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัย ไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงานก�อนเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย�รอบแรกของวันทํา การถัดไปอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง) รวมถึงเป�ด
เผยในรายงานประจําป� และ/หร�อ งบการเง�นของกองทรัสต�

ทันทีโดยไม�ชักช�า คือ 
(ก) ในวันท่ีมีเหตุการณ�เกิดข�น้โดยรายงานก�อนเวลาการ ซ้ือหร�อขายหลักทรัพ ย�ในตลท. 
ในแต�ละรอบอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง หร�อหลัง เวลาการซ้ือหร�อขายหลักทรัพย� ในตลท. 
(ข) ในกรณีท่ีมีเหตุสุดว�สัย ไม�สามารถปฏิบัติตามข�อ (ก) ได� ให�รายงาน ก�อนเวลาการซ้ือ
หร�อขายหลักทรัพย� รอบแรกของวันทําการถัดไปอย�างน�อย 1 (หน่ึง) ช่ัวโมง และรายงาน
ต�อสํานักงาน ก.ล.ต. โดยไม�ชักช�าเม่ือมีการรายงานต�อ ตลท. แล�ว

           นอกจากน้ี บร�ษัทฯ จะดําเนินการจัดเตร�ยมเอกสารหลักฐาน รวมถึงข�อมูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข�อง และรายงานตามท่ีสัญญาก�อต้ังทรัสต� สัญญาแต�งต้ังผู�จัดการกองทรัสต� แบบแสดง
รายการข�อมูลหนังสือช้ีชวนระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกําหนดโดยการส�งรายงานให�สํานักงาน(ก.ล.ต.)ในรูปเอกสารสิ�งพ�มพ� และส�งรายงานดังกล�าวในรูปสําเนาเอกสารสิ�งพ�มพ�
 และ/หร�อข�อมูลอิเล็กทรอนิกส�ผ�านระบบส�งข�อมูลของตลาดหลักทรัพย� ตามท่ีระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกําหนด
9.13 การจัดประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
          การขอมติ และการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� หากมีประกาศกำหนดหลักเกณฑ� ไว�เป�นการเฉพาะ ให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�เร�อ่งน้ัน การขอมติเพ�อ่อนุมัติในเร�อ่งใด ๆ ในการบร�หาร
จัดการและการดำเนินงานของกองทรัสต�ตามท่ีสัญญาก�อต้ังทรัสต�และพระราชบัญญัติทรัสต�กำหนดน้ัน ให�กระทำด�วยว�ธีการจัดประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� หร�อว�ธีอ่ืนใดตามท่ีประกาศ 
สํานักงาน ก.ล.ต. กำหนด ท้ังน้ี การขอมติและเหตุในการขอมติสามารถศึกษารานละเอียดเพ��มเติมไดเนเอกสารแนบ 2 สรุปสาระสำคัญของสัญญาก�อต้ังทรัสต�

           หน�าท่ีของผู�จัดการกองทรัสต�ในการจัดให�มีการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
          1. ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าท่ีจัดให�มีการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�อย�างน�อยในกรณี ดังต�อไปน้ี
             (ก) เม่ือผู�ถือหน�วยทรัสต�ซ่ึงถือหน�วยทรัสต� รวมกันไม�น�อยกว�าร�อยละสิบ (10) ของจำนวนหน�วยทรัสต� ท่ีจำหน�ายได� แล�วท้ังหมดเข�าช่ือกันทำหนังสือขอให�ผู�จัดการกองทรัสต� 
                  หร�อทรัสตีเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� โดยระบุเหตุผลในการขอเร�ยกประชุม ไว�อย�างชัดเจนในหนังสือน้ันท้ังน้ีเม่ือมีผู�ถือหน�วยทรัสต� เข�าช่ือกันทำหนังสือขอให�มีการเร�ยก 
                  ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�แล�ว ให�ผู�จัดการกองทรัสต� จัดให�มีการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ภายในส่ีสิบห�า (45) วัน นับแต�ได�รับหนังสือจากผู�ถือหน�วยทรัสต�หร�อได�รับแจ�งจาก
                  ทรัสตี
             (ข) ในกรณีเร�อ่งใดท่ีทรัสตีเห็นว�าเป�นกรณีจำเป�น หร�อสมควรท่ีจะเสนอเร�อ่งให�ท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� พ�จารณาและมีมติในเร�อ่งน้ันให�ผู�จัดการกองทรัสต�จัดให�มีการประชุม
                  ผู�ถือหน�วยทรัสต�ภายในหน่ึง (1) เดือนนับแต�ได�รับหนังสือจากทรัสตี ท้ังน้ีไม�ตัดสิทธิทรัสตีในการปร�กษาหาร�อกับผู�จัดการกองทรัสต�ถึงเหตุจำเป�นดังกล�าว
            (ค) ในกรณีเร�อ่งใดท่ีผู�จัดการกองทรัสต�เห็นว�าเป�นกรณีจำเป�น หร�อสมควรท่ีจะเสนอเร�อ่งให�ท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�พ�จารณาและมีมติในเร�อ่งน้ัน ให�ผู�จัดการกองทรัสต�เร�ยก 
                  ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�เพ�อ่ประโยชน�ในการจัดการกองทรัสต� ท้ังน้ีไม�ตัดสิทธิผู�จัดการกองทรัสต�ในการปร�กษาหาร�อกับทรัสตีถึงเหตุจำเป�นดังกล�าว
          2. ให�ผู�จัดการกองทรัสต�ดำเนินการตามข้ันตอนในการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามข�อการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
การเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
          ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าท่ีในการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�โดยในการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ผู�จัดการกองทรัสต�ต�องปฏิบัติตามว�ธีการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
ท่ีสัญญาก�อต้ังทรัสต� กำหนด และให�จัดทำเป�นหนังสือนัดประชุมท่ีมีรายละเอียด เพ�ยงพอต�อการตัดสินใจ  ของผู�ถือหน�วยทรัสต� ระบุสถานท่ี วัน เวลา ว�ธีการประชุม การออกเสียงลง
มติ ระเบียบวาระการประชุม  และเร�อ่งท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุม พร�อมด�วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให�ชัดเจนว�าเป�นเร�อ่งท่ีจะเสนอเพ�อ่ทราบ เพ�อ่อนุมัติ หร�อเพ�อ่พ�จารณา แล�วแต�
กรณี รวมท้ังความเห็นของผู�จัดการกองทรัสต�ในเร�อ่งดังกล�าว ซ่ึงรวมถึงผลกระทบท่ีผู�ถือหน�วยทรัสต� อาจได�รับจากการลงมติในเร�อ่งน้ัน โดยการจัดส�งหนังสือนัดประชุมผู�ถือหน�วย
ทรัสต�น้ัน    
          1.  กรณีท่ัวไป ให�จัดส�งให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�ทราบล�วงหน�าไม�น�อยกว�าเจ็ดวันก�อนวันประชุม
          2. 14 (สิบส่ี)วันในกรณีท่ีเป�นการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ซ่ึงมีวาระท่ีต�องได�มติผู�ถือหน�วยทรัสต� ไม�น�อยกว�า 3 ใน 4(สามในส่ี)ของจำนวนหน�วยทรัสต�ของผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมา
               ประชุมและมีสิทธิออกเสียง ท้ังน้ี กรณีท่ีมีประกาศกำหนดหลักเกณฑ�เก่ียวกับระยะเวลา การจัดส�งหนังสือนัดประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ไว�เป�นการเฉพาะ ให�จัดส�งให�เป�นไปตาม 
               หลักเกณฑ�ในเร�อ่งน้ัน ๆ
          ท้ังน้ี ให�ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพ�มพ�รายวันแห�งท�องถิ�นอย�างน�อยหน่ึงฉบับไม�น�อยกว�าสามวันก�อนวันประชุมด�วย 
          ในกรณีท่ีผู�จัดการกองทรัสต� มิได�ดำเนินการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ภายในระยะเวลาหน่ึง (1) เดือนนับแต�วันท่ีได�รับหนังสือ จากผู�ถือหน�วยทรัสต� และ/หร�อ ทรัสตีตามข�อ 
17.3.1 (ก) หร�อ(ข) แห�งสัญญาก�อต้ังทรัสต�น้ีแล�วแต�กรณีให�ทรัสตี ดำเนินการเร�ยกประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ได�โดยให�ปฏิบัติตามว�ธีการเร�ยกประชุมท่ีกำหนดไว�ในวรรคหน่ึงโดยอนุโลม
 โดยผู�จัดการกองทรัสต� มีหน�าท่ีในการให�ความร�วมมือในการส�งข�อมูลท่ีเก่ียวข�อง และจำเป�นท่ีทรัสตีต�องใช�เพ�อ่เร�ยกประชุม และดำเนินการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ภายในเจ็ด (7) วัน
นับแต�ท่ีได�รับการร�องขอจากทรัสตี เพ�อ่ให�ทรัสตี สามารถดำเนินการเร�ยกประชุม และดำเนินการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ได�โดยไม�ชักช�า และทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเร�ยกเก็บค�าใช�จ�าย ท่ีเกิด
ข�น้จากกองทรัสต� (หากมี) จากการจัดประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�แทนผู�จัดการกองทรัสต�ดังกล�าวได�ตามจร�ง



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

องค�ประชุมและประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� 
          การประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ต�องมีผู�ถือหน�วยทรัสต� มาประชุมไม�น�อยกว�าย่ีสิบห�า (25) คนหร�อไม�น�อยกว�าก่ึงหน่ึง ของจำนวนผู�ถือหน�วยทรัสต� ท้ังหมด และ ต�องมีหน�วยทรัสต�
นับรวมกันไม�น�อยกว�าหน่ึงในสาม (1 ใน 3) ของจำนวนหน�วยทรัสต�ท่ีจำหน�ายได�แล�วท้ังหมดจ�งจะเป�นองค�ประชุม 
          ในกรณีท่ีปรากฎว�าการประชุม ผู�ถือหน�วยทรัสต� คร้ังใด เม่ือล�วงเวลานัดไปแล�วถึงหน่ึง (1) ช่ัวโมงจำนวนผู�ถือหน�วยทรัสต� ซ่ึงมาเข�าร�วมประชุมไม�ครบเป�นองค� ประชุมตามท่ีกำ
หนดเอาไว�ในวรรคหน่ึง หากว�าการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�น้ันได�เร�ยกนัดเพราะผู�ถือหน�วยทรัสต� ร�องขอตามข�อ 17.3.1 (ก) แห�งสัญญาก�อต้ังทรัสต�การประชุมเป�นอันระงับไปถ�าการ
ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� น้ันมิใช�เป�นการเร�ยกประชุมเพราะผู�ถือหน�วยทรัสต�ร�องขอตามข�อ 17.3.1 (ก) แห�งสัญญาก�อต้ังทรัสต�ให�นัดประชุมใหม� และให�ส�งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู�ถือ
หน�วยทรัสต�ไม�น�อยกว�าเจ็ด (7) วันก�อนวันประชุม ในการประชุมคร้ังหลังน้ีไม�บังคับว�าจะต�องครบองค�ประชุม
           ท้ังน้ี ภายใต�บังคับแห�งพระราชบัญญัติทรัสต�  และประกาศท่ีเก่ียวข�อง ให�ทรัสตีแต�งต้ังบุคคลหน่ึงเพ�อ่ ทำหน�าท่ีเป�นประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� อย�างไรก็ตาม หากการ
ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ในวาระใดมีการพ�จารณาเร�อ่งท่ีประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�มีส�วนได�เสียให�ประธานออกจากห�องประชุมในวาระน้ัน และให�ผู�จัดการกองทรัสต�นำเสนอ
รายช่ือบุคคลเพ�อ่ให�ท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�พ�จารณาแต�งต้ังให�เป�นประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ในวาระน้ันๆ หากการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ในวาระใดมีการพ�จารณาเร�อ่ง
ท่ีทรัสตีหร�อผู�จัดการกองทรัสต�มีส�วนได�เสีย ให�ทรัสตีหร�อผู�จัดการกองทรัสต�และตัวแทนของทรัสตีหร�อผู�จัดการกองทรัสต�ไม�มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล�าว (ในกรณีท่ีทรัสตีหร�อผู�
จัดการกองทรัสต�และตัวแทนของทรัสตี หร�อผู�จัดการกองทรัสต�เป�นผู�ถือหน�วยทรัสต�) ในกรณีท่ีทรัสตีมีส�วนได�เสียในวาระใดให�ผู�จัดการกองทรัสต� นำเสนอรายช่ือบุคคลเพ�อ่ให�ท่ีประ
ชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� พ�จารณาแต�งต้ังให�เป�นประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ในวาระน้ัน ๆ ในกรณีท่ีท้ังทรัสตี และผู�จัดการกองทรัสต�มีส�วนได�เสียในวาระใด ให�ท่ีประชุมผู�ถือหน�วย
ทรัสต�พ�จารณาแต�งต้ังบุคคลใดบุคคลหน่ึงข�น้เป�นประธานในท่ีประชุม
           ประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ให�มีอำนาจ หน�าท่ีดังต�อไปน้ี
           1.  ควบคุมดูแลการดำเนินการประชุมโดยท่ัวไปให�มีความเร�ยบร�อย
           2.  กำหนดให�ใช�ว�ธีการอ่ืนใดในการดำเนินการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามท่ีประธานในท่ีประชุมจะพ�จารณาเห็นสมควร หร�อจำเป�นเพ�อ่ให�การประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ตลอด 
                จนกระบวนการในการพ�จารณาและลงมติในเร�อ่งต�าง ๆ เป�นระเบียบเร�ยบร�อยและมีประสิทธิภาพ
           3.  เพ�อ่ให�การประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ตามพระราชบัญญัติทรัสต�และประกาศท่ีเก่ียวข�องมีความเป�นระเบียบเร�ยบร�อยประธานอาจยุติการอภิปราย หร�อการพ�จารณาในท่ีประ
                ชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ในเร�อ่งใด ๆ ได�
           4.  ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�เท�ากันให�ประธานในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�มีเสียงช้ีขาดโดยการใช�อำนาจในการตัดสินช้ีของของประธาน
                ในท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติเท�ากันน้ี ให�เป�นท่ีสุด
การดำเนินการประชุม ซ่ึงต�องเป�นไปตามหลักเกณฑ� ดังน้ี
           1. การดำเนินการประชุมให�เป�นไปตามลำดับระเบียบวาระท่ีกำหนดไว�ในหนังสือนัดประชุมเว�นแต�ท่ีประชุมจะมีมติให�เปล่ียนลำดับระเบียบวาระด�วยคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสองใน 
                สามของจำนวนผู�ถือหน�วยทรัสต�ซ่ึงมาประชุม
           2. เม่ือท่ีประชุมพ�จารณาเสร็จตามข�อ1แล�วผู�ถือหน�วยทรัสต�ซ่ึงมีหน�วยทรัสต�นับรวมกันได�ไม�น�อยกว�าหน่ึงในสามของจำนวนหน�วยทรัสต�ท่ีจำหน�ายได�ท้ังหมดจะขอให�ทีประชุม
               พ�จารณาเร�อ่งอ่ืนนอกจากท่ีกำหนดไว�ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได�
           3. ในกรณีท่ีท่ีประชุมพ�จารณาเร�อ่งตามลำดับระเบียบวาระไม�เสร็จตามข�อ1 หร�อพ�จารณาเร�อ่งท่ีผู�ถือหน�วยทรัสต� เสนอไม�เสร็จตามข�อ2 แล�วแต�กรณี และจำเป�นต�องเล่ือนการ
                พ�จารณา ให�ท่ีประชุมกำหนดสถานท่ี วัน และเวลาท่ีจะประชุมคร้ังต�อไปและให�ผู�จัดการกองทรัสต�ส�งหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยัง     
                ผู�ถือหน�วยทรัสต�ไม�น�อยกว�า 7 (เจ็ด) วันก�อนวันประชุม ท้ังน้ี ให�โฆษณาคำบอกกล�าวนัดประชุมในหนังสือพ�มพ�ไม�น�อยกว�าสามวันก�อนวันประชุมด�วย
ว�ธีการมอบฉันทะ
           ในการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ผู�ถือหน�วยทรัสต� อาจมอบฉันทะให�บุคคลอ่ืน หร�อทรัสตี หร�อกรรมการอิสระของผู�จัดการกองทรัสต� ตามท่ีระบุในหนังสือมอบฉันทะ เข�าประชุม
และ ออกเสียงแทนตนในการประชุมได�  โดยในการส�งหนังสือเชิญประชุม ผู�ถือหน�วยทรัสต� ให�ผู�จัดการกองทรัสต�จัดส�งหนังสือมอบฉันทะ ให�แก�ผู�ถือหน�วยทรัสต� หนังสือมอบฉันทะน้ีให�
เป�นไปตามแบบท่ีสำนักงาน กลต. กำหนด
           หนังสือมอบฉันทะและเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีกำหนดในหนังสือเชิญประชุมน้ี ผู�รับมอบฉันทะจะต�องมอบให�แก�ประธานในท่ีประชุม หร�อผู�ท่ีประธานในท่ีประชุมมอบ
หมาย ณ ท่ีประชุมก�อนเร��มการประชุม
ว�ธีการนับคะแนนเสียง
           ผู�ถือหน�วยทรัสต�มีคะแนนเสียงหน่ึง (1) เสียงต�อหน่ึง (1) หน�วยทรัสต�ท่ีตนถือโดยผู�ถือหน�วยทรัสต� (ไม�ว�าจะออกเสียงลงคะแนนโดยตนเองหร�อโดยผู�รับมอบฉันทะ) ท่ีมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนต�องไม�เป�นผู�ท่ีมีส�วนได�เสียเป�นพ�เศษในเร�อ่งท่ีพ�จารณา
          1. มติของผู�ถือหน�วยทรัสต�
              เว�นแต�สัญญาก�อต้ังทรัสต�จะกำหนดไว�เป�นอย�างอ่ืน มติของท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ให�ประกอบด�วยคะแนนเสียงดังต�อไปน้ี
             1.1. ในกรณีท่ัวไปให�ถือคะแนนเสียงข�างมากของผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
             1.2. ในกรณีดังต�อไปน้ี ให�ถือคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสามในส่ี (3 ใน 4) ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
             (ก)  การได�มาหร�อจำหน�ายไปซ่ึงทรัพย�สินหลักท่ีมีมูลค�าต้ังแต�ร�อยละสามสิบ (30) ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต�
             (ข)  การเพ��มทุนหร�อการลดทุนชำระแล�วของกองทรัสต�ท่ีมิได�ระบุไว�เป�นการล�วงหน�าในสัญญาก�อต้ังทรัสต�
             (ค)  การเพ��มทุนแบบมอบอำนาจท่ัวไปของกองทรัสต�
             (ง)  การทำธุรกรรมกับผู�จัดการกองทรัสต�หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� ซ่ึงมีขนาดรายการต้ังแต�ย่ีสิบล�าน (20,000,000) บาท หร�อเกินกว�าร�อยละสาม (3)   
                   ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต� แล�วแต�มูลค�าใดจะสูงกว�า ท้ังน้ีขนาดของธุรกรรมดังกล�าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป�นไปตามท่ีกฎหมายกฎ ระเบียบ และ ประ
                   กาศท่ีเก่ียวข�องกำหนด
             (จ)  การเปล่ียนแปลงประโยชน�ตอบแทนและการคืนเง�นทุนให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�
             (ฉ)  การเปล่ียนแปลงหร�อถอดถอนทรัสตีหร�อผู�จัดการกองทรัสต�
             (ช)  การแก�ไขเพ��มเติมสัญญาก�อต้ังทรัสต�ในเร�อ่งท่ีกระทบสิทธิของผู�ถือหน�วยทรัสต�อย�างมีนัยสำคัญ
             (ซ)  การปฏิบัติแตกต�างจากข�อผูกพันท่ีให�ไว�ในคำขออนุญาต หร�อแบบแสดงรายการข�อมูลและหนังสือช้ีชวน
             (ฌ) การเลิกกองทรัสต�
           มติของผู�ถือหน�วยทรัสต� ท่ีจะเป�นผลให�กองทรัสต� หร�อการจัดการกองทรัสต�มีลักษณะท่ีขัดหร�อแย�งกับหลักเกณฑ�ท่ีกำหนดในประกาศสร. 26/2555 หร�อหลักเกณฑ�อ่ืนตามพ
ระราชบัญญัติหลักทรัพย� หร�อพระราชบัญญัติทรัสต� ให�ถือว�ามติน้ันไม�มีผลบังคับ
           ท้ังน้ี การลงมติในข�อ 1.2 (ซ) ต�องไม�มีผู�ถือหน�วยทรัสต�ซ่ึงถือหน�วยทรัสต�รวมกันต้ังแต�ร�อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงคัดค�านมติดังกล�าว



การจัดทำรายงานบันทึกการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�
           ให�ผู�จัดการกองทรัสต�จัดทำบันทึกรายงานมติของท่ีประชุมและกระบวนการเร�ยกและดำเนินการประชุมของการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�แต�ละคร้ัง โดยให�ประธานในท่ีประชุมของ
การประชุมแต�ละคร้ังเป�นผู�ลงนามรับรองความถูกต�องของบันทึกน้ัน ท้ังน้ี ให�ค�าใช�จ�ายสำหรับการจัดทำบันทึกการประชุมเป�นค�าใช�จ�ายของกองทรัสต�
           กรณีท่ีมีประกาศกำหนดหลักเกณฑ�เก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ไว�เป�นการเฉพาะให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�ในเร�อ่งน้ัน ๆ
 
9.14 การสรรหาและแต�งต้ังกรรมการและผู�บร�หารระดับสูงสุด
คณะกรรมการ 
กรรมการ และบุคคลผู�มีอํานาจในการจัดการของบร�ษัทฯ ต�องมีลักษณะเป�นไปตามประกาศ สช.29/2555 และท่ีจะมีการแก�ไขเพ��มเติมหร�อตามกฎเกณฑ�อ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต อาจ
เปล่ียนแปลงในอนาคต 
กรรมการอิสระ
ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบร�ษัทฯ ในฐานะผู�จัดการกองทรัสต� กรรมการอิสระต�องมีคุณสมบัติอย�างน�อยดังน้ี
               1)  ถือหุ�นไม�เกินร�อยละ 1 ของจํานวนหุ�นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อยบร�ษัทร�วม ผู�ถือหุ�นรายใหญ� หร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯ ท้ังน้ี ให� 
                     นับรวมการถือหุ�นของผู�ท่ีเก่ียวข�องของกรรมการอิสระรายน้ัน ๆ ด�วย
               2)  ไม�เป�นหร�อเคยเป�นกรรมการท่ีมีส�วนร�วมบร�หารงาน ลูกจ�าง พนักงาน ท่ีปร�กษาท่ีได�เง�นเดือนประจําหร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อย บร�ษัทร�วม 
                     บร�ษัทย�อยลําดับเดียวกัน ผู�ถือหุ�นรายใหญ� หร�อของผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯ เว�นแต�จะได�พ�นจากการมีลักษณะดังกล�าวมาแล�วไม�น�อยกว�า 2 ป�
               3)  ไม�เป�นบุคคลท่ีมีความสัมพันธ�ทางสายโลหิต หร�อโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะท่ีเป�นบิดา มารดา คู�สมรส พ�น่�อง และบุตร รวมท้ังคู�สมรสของบุตร ของ      
                     กรรมการรายอ่ืน ผู�บร�หาร ผู�ถือหุ�นรายใหญ�ผู�มีอํานาจควบคุมหร�อบุคคลท่ีจะได�รับการเสนอให�เป�นกรรมการผู�บร�หารหร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯหร�อบร�ษัทย�อย
               4)   ไม�มีหร�อเคยมีความสัมพันธ�ทางธุรกิจกับบร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อย บร�ษัทร�วมผู�ถือหุ�นรายใหญ�หร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯในลักษณะท่ีอาจเป�นการขัดขวาง      
                     การใช�ว�จารณญาณอย�างอิสระของตน รวมท้ังไม�เป�นหร�อเคยเป�นผู�ถือหุ�นท่ีมีนัยของผู�ท่ีมีความสัมพันธ�ทางธุรกิจกับบร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อย บร�ษัทร�วม ผู�ถือหุ�น    
                     รายใหญ� เว�นแต�จะได�พ�นจากการมีลักษณะดังกล�าวมาแล�วไม�น�อยกว�า 2 ป�
               5)  ไม�เป�นหร�อเคยเป�นผู�สอบบัญชีของบร�ษัทฯบร�ษัทใหญ�บร�ษัทย�อยบร�ษัทร�วมผู�ถือหุ�นรายใหญ�หร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯและไม�เป�นผู�ถือหุ�นท่ีมีนัยผู�มีอํานาจควบคุม
                     หร�อหุ�นส�วนของสํานักงานสอบบัญชี ซ่ึงมีผู�สอบบัญชีของบร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อย บร�ษัทร�วม ผู�ถือหุ�นรายใหญ�หร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯ สังกัดอยู�เว�นแต�      
                     จะได�พ�นจากการมีลักษณะดังกล�าวมาแล�วไม�น�อยกว�า2 ป�
               6)  ไม�เป�นหร�อเคยเป�นผู�ให�บร�การทางว�ชาชีพใด ๆ ซ่ึงรวมถึงการให�บร�การเป�นท่ีปร�กษากฎหมายหร�อท่ีปร�กษาทางการเง�น ซ่ึงได�รับค�าบร�การเกินกว�า 2 ล�านบาทต�อป�จาก
                     บร�ษัทฯ บร�ษัทใหญ� บร�ษัทย�อยบร�ษัทร�วม ผู�ถือหุ�นรายใหญ� หร�อผู�มีอํานาจควบคุมของบร�ษัทฯ และไม�เป�นผู�ถือหุ�นท่ีมีนัย ผู�มีอํานาจควบคุม หร�อหุ�นส�วนของผู�ให�บร�การ 
                     ทางว�ชาชีพน้ันด�วย เว�นแต�จะได�พ�นจากการมีลักษณะดังกล�าวมาแล�วไม�น�อยกว�า 2 ป� 
               7)  ไม�เป�นกรรมการท่ีได�รับการแต�งต้ังข�น้เพ�อ่เป�นตัวแทนของกรรมการบร�ษัทฯ ผู�ถือหุ�นรายใหญ� หร�อผู�ถือหุ�นซ่ึงเป�นผู�ท่ีเก่ียวข�องกับผู�ถือหุ�นรายใหญ�
               8)  ไม�ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย�างเดียวกันและเป�นการแข�งขันท่ีมีนัยกับกิจการของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อย หร�อไม�เป�นหุ�นส�วนท่ีมีนัยในห�างหุ�นส�วน หร�อเป�นกรรมการท่ีมี 
                     ส�วนร�วมบร�หารงานลูกจ�าง พนักงาน ท่ีปร�กษาท่ีรับเง�นเดือนประจํา หร�อถือหุ�นเกินร�อยละ 1 ของจํานวนหุ�นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบร�ษัทอ่ืน ซ่ึงประกอบกิจการท่ีมี  
                     สภาพอย�างเดียวกันและเป�นการแข�งขันท่ีมีนัยกับกิจการของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อย
               9)  ไม�เป�นบุคคลท่ีตลาดหลักทรัพย�เห็นว�าไม�สมควรเป�นผู�บร�หาร ตามข�อบังคับของตลาดหลักทรัพย� และ/หร�อ บุคคลท่ีมีลักษณะต�องห�ามตามประกาศคณะกรรมการ กํากับ
                     ตลาดทุนว�าด�วยลักษณะต�องห�ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข�อ 12(4) ของประกาศ สช.29/2555 และท่ีจะมีแก�ไขเพ��มเติมหร�อตามกฎเกณฑ�อ่ืน ๆ ท่ีสํานัก
                     งาน ก.ล.ต. อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต
             10)  ไม�เคยต�องคําพ�พากษาว�าด�วยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย� กฎหมายว�าด�วยการประกอบธุรกิจเง�นทุนธุรกิจหลักทรัพย�และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร� กฎหมาย    
                     ว�าด�วยการธนาคารพาณิชย�กฎหมายว�าด�วยการประกันว�นาศภัย กฎหมายว�าด�วยการป�องกันและปราบปรามการฟอกเง�น หร�อกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเง�นในทํา 
                     นองเดียวกัน ไม�ว�าจะเป�นกฎหมายไทยหร�อกฎหมายต�างประเทศ โดยหน�วยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมายน้ัน ท้ังน้ี ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไม�เป�นธรรมท่ีเก่ียวกับ 
                     การซ้ือขายหลักทรัพย� หร�อการบร�หารงานท่ีมีลักษณะเป�นการหลอกลวงฉ�อฉลหร�อทุจร�ต
            11)  ไม�มีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําให�ไม�สามารถให�ความเห็นอย�างเป�นอิสระเก่ียวกับการดําเนินงานของบร�ษัทฯ ท้ังน้ี ในส�วนน้ี คําว�า “บร�ษัทใหญ�” “บร�ษัทย�อย”          
                    “บร�ษัทย�อยลําดับเดียวกัน” “บร�ษัทร�วม” “ผู�ท่ีเก่ียวข�อง” “ผู�บร�หาร” “ผู�ถือหุ�นรายใหญ�” “ผู�มีอํานาจควบคุม” “บุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�ง” ให�มีความหมายเช�นเดียวกับ
                     บทนิยามของคําดังกล�าวท่ีกําหนดไว�ในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว�าด�วยการขออนุญาตและการอนุญาตให�เสนอขายหุ�นท่ีออกใหม�
ผู�บร�หารระดับสูงสุด
กรรมการผู�จัดการจะพ�จารณาดําเนินการสรรหาและคัดเลือกผู�บร�หารของบร�ษัทฯ เพ�อ่รับผิดชอบการปฏิบัติหน�าท่ีเป�นผู�จัดการกองทรัสต� ตามหลักเกณฑ�เบ้ืองต�นดังต�อไปน้ี
               1. เป�นผู�ท่ีมีประสบการณ�การทํางานท่ีสอดคล�อง กับธุรกิจของอสังหาร�มทรัพย� ท่ีกองทรัสต� เข�าลงทุนหร�อสอดคล�องกับหน�าท่ี และ/หร�อ ความรับผิดชอบในสายงานของบร�ษัทฯ 
               2. ในการคัดเลือกผู�บร�หารท่ีจะเข�ามาทําหน�าท่ีรับผิดชอบ ในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรัพย�สิน ของกองทรัสต� บุคคลดังกล�าวจะต�องมีความรู� และประสบการณ�ด�าน
บร�หารจัดการลงทุนหร�อจัดหาผลประโยชน�จากอสังหาร�มทรัพ ย�รวมกันเป�นระยะเวลาไม�น�อยกว�า 3 ป� ภายในช�วงระยะเวลา 5 ป�ท่ีผ�านมา ไม�มีลักษณะต�องห�ามตามประกาศคณะกรรม
การกํากับตลาดทุนว�าด�วยลักษณะต�องห�ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนรวมท้ังให�เป�นไปตามหลักเกณฑ�และนโยบายของบร�ษัทฯ รวมถึงสัญญาก�อต้ังทรัสต� สัญญาแต�งต้ังผู�จัดการ
กองทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง และอนุมัติการรับบุคคลดังกล�าวเข�าเป�นบุคลากรของบร�ษัทฯ ต�อไป
ท้ังน้ี สามารถ ศึกษารายละเอียดเพ��มเติมในหัวข�อ 8.1.3 โครงสร�างการจัดการผู�จัดการกองทรัสต�
9.15 ค�าตอบแทนของผู�สอบบัญชี
ค�าธรรมเนียมงานสอบงบการเง�นของทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็นสิ�นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 และงานให�บร�การสอบทานงบการเง�นไตรมาส ประกอบด�วยค�า
ใช�จ�ายดังน้ี
             (ก)  ค�าธรรมเนียมสอบทานงบรายไตรมาส (Audit Fee)         จำนวน 450,000 บาท 
             (ข)  ค�าสอบบัญชีประจำป�           จำนวน 300,000 บาท
             (ค)  ไม�มีค�าบร�การอ่ืน (Non-Audit Fee) 
9.16  การปฏิบัติตามหลักการกำกับดูแลกิจการในเร�อ่งอ่ืน ๆ (ถ�ามี)
              -ไม�มี-
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บุคคล/นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับกองทรัสต�

1. บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด                                                                       เป�นผู�จัดการกองทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT 

2.       บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด                                                เป�นทรัสตีของกองทรัสต� KPNREIT 

บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต�                           ความสัมพันธ�กับกองทรัสต�

ข�อ 10 ความรับผิดชอบต�อสังคม
10.1 นโยบายความรับผิดชอบต�อสังคม
การพัฒนาด�านสังคม 
           การดำเนินงานด�านการพัฒนาศักยภาพเยาวชน สังคม และสาธารณะประโยชน�ต�างๆ ผู�จัดการกองทรัสต�และผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�มุ�งม่ันสร�างความเข�มแข็งให�แก�สังคม และ
ชุมชนโดยเฉพาะกาพัฒนาเยาวชนไทยให�เติบโตมาเป�นประชากรท่ีมีคุณภาพซ่ึงจะเป�นกำลังสำคัญในการพัฒนาประเทศชาติสืบไปโดยการพัฒนาศักยภาพเยาวชนสังคมและสาธารณ
ประโยชน�ต�างๆ จะมีการร�วมมือกันระหว�างภาคีเคร�อข�ายท้ังชุมชน, หน�วยงานราชการ,และภาคประชาชน เพ�อ่ร�วมกันพัฒนำให�ความเป�นอยู� และสภาพแวดล�อมของชุมชนในสังคมดีข�น้ 
การพัฒนาด�านสิ�งแวดล�อม 
          การดำเนินธุรกิจท่ีเป�นมิตร และคำนึงถึงผลกระทบต�อสิ�งแวดล�อม ผู�จัดการกองทรัสต� และผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ยึดม่ันในการดำเนินงานด�านสิ�งแวดล�อม ด�วยการสนับสนุน
ทางการเง�นแก�ธุรกิจท่ีเป�นมิตรต�อสิ�งแวดล�อม และมุ�งเน�นการลดการปล�อยก�าซเร�อนกระจกจากการดำเนินงาน รวมถึงให�ความสำคัญกับการดำเนินงานทุกข้ันตอน เพ�อ่ให�ม่ันใจว�าทุก
กระบวนการของธุรกิจต้ังอยู�บนรากฐานของการใส�ใจดูแลรักษาสิ�งแวดล�อม การดำเนินนโยบายอนุรักษ�และลดการใช�ทรัพยากรและการลดของเสียดำเนินการอย�างต�อเน่ืองเพ�อ่ให�เกิด
การใช�ทรัพยากรอย�างคุ�มค่ำในทุกข้ันตอนการดำเนินงาน ท้ังในเร�อ่งการใช�ทรัพยากรน้ำ ไฟฟ�าและการลดของเสีย
10.2 การต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปช่ัน 
          ผู�จัดการกองทรัสต� ให�ความสำคัญกับการดำเนินธุรกิจท่ีโปร�งใส และต�อต�านการทุจร�ตคอรัปช่ันโดยร�วมกับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� สร�างแนวทางป�องกันการคอรัปช่ันตลอด
จนมีการระบุความเส่ียงด�านการทุจร�ตคอรัปช่ัน การกำหนดแนวทางในการป�องกัน ความเส่ียงดังกล�าว การปรับปรุงกระบวนการการควบคุมภายใน การส่ือสารไปยังบุคลากรภายใน 
และบุคคลภายนอกองค�กรการจัดอบรมแก�พนักงานการสอบทานความครบถ�วนเพ�ยงพอของกระบวนการ
ข�อ 11 การควบคุมภายในและการบร�หารจัดการความเส่ียง 
           เพ�อ่ให�การปฏิบัติงานของผู�จัดการกองทรัสต�เป�นไปตามนโยบายบร�ษัท สัญญาแต�งต้ังผู�จัดการกองทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูลหนังสือช้ีชวน กฏระเบียบ ข�อบังคับ ข�อกํา
หนด และกฏหมายท่ีเก่ียวข�อง ผู�จัดการกองทรัสต� ได�ปฏิบัติงานตามคู�มือระบบงานคู�มือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายใน ซ่ึงประกอบด�วย ระบบงานต�างๆ ดังน้ี การกําหนด
นโยบายในการจัดการกองทรัสต� การจัดโครงสร�างเง�นทุนของกองทรัสต� การตัดสินใจลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ�ในการจัดหาประโยชน�จากอสัง
หาร�มทรัพย� การบร�หารและจัดการความเส่ียง การจัดการความขัดแย�งทางผลประโยชน� การคัดเลือกบุคลากร และผู�รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข�องกับการดําเนินการของกองทรัสต� 
การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู�จัดการกองทรัสต� และบุคลากรของผู�จัดการกองทรัสต�และการตรวจสอบดูแลผู�รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกับการจัดการกองทรัสต� การเป�ดเผย
ข�อมูลของ
           กองทรัสต� การปฏิบัติการด�านงานสนับสนุน (Back Office) การตรวจสอบและควบคุมภายใน การติดต�อส่ือสารกับผู�ลงทุนและการจัดการกับข�อร�องเร�ยนของผู�ลงทุน รวมท้ัง
การจัดการกับข�อพ�พาททางกฎหมาย ท้ังน้ีเพ�อ่ให�การปฏิบัติงานเป�นไปอย�างมีประสิทธิภาพ ได�กําหนดให� ฝ�ายกํากับดูแลและบร�หารความเส่ียงมีหน�าท่ีตรวจสอบ กํากับดูแลและตรวจ
สอบการปฏิบัติงานของฝ�ายงานต�างๆ และรายงาน  ผลการปฏิบัติงานการตรวจสอบไปยังคณะกรรมการบร�ษัทฯ  เพ�อ่รับทราบผลการดําเนินงาน และสามารถ ให�คําแนะนํา ปรับปรุง
กระบวนการทํางานให�มีประสิทธิภาพมากข�น้
ข�อ 12 การป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน� 
          ผู�จัดการกองทรัสต�มีหน�าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแล และจัดการกองทรัสต� ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพย�สินและการดูแลผลประโยชน�ของกองทรัสต� แม�ว�ากองทรัสต�
จะมีนโยบายหลีกเล่ียงการทำรายการเก่ียวโยงกันซ่ึงอาจก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน� แต�กองทรัสต�จะยังมีการทำรายการกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต�มี
การทำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ผู�จัดการกองทรัสต�จะพ�จารณาเหตุผลและความจำเป�นในการท่ีกองทรัสต�จะเข�าทำธุรกรรมดังกล�าวรวมท้ังปฏิบัติให�เป�นไปตามนโยบายของผู�
จัดการกองทรัสต� สัญญาก�อต้ังทรัสต� สัญญาแต�งต้ังผู�จัดการกองทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูล หนังสือช้ีชวนระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับการดูแลจัดการกองทรัสต� ท้ังน้ี 
การแปลงสภาพกองทุนรวม  KPNPF  เป�นกองทรัสต�  KPNREIT  จะมีรายการระหว�างกองทรัสต� และผู�จัดการกองทรัสต� รวมท้ังบร�ษัทท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� รวมท้ัง
รายการระหว�างกองทรัสต�กับทรัสตีหร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ซ่ึงมีรายละเอียดของการทำธุรกรรมดังกล�าวดังต�อไปน้ี
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12.1 รายการระหว�างกองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต�และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต�
        (1)  รายละเอียดธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต�และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต�

นิติบุคคลที่
เกี่ยวโยงกัน
กับกองทรัสต�

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

ความจำเป�นและความสมเหตุ
สมผลของรายการ 

ความเห็นของผู�จัดการกองทรัสต�
และที่ปร�กษาทางการเง�น

เป�นผู�จัดการกองทรัสต� บลูเวลเป�นหน่ึงในผู�บร�หารจัดการกองทรัสต�อิสระใน

ประเทศไทย จากการรวมตัวของทีมผู�บร�หารท่ีมี

ความเช่ียวชาญด�านการบร�หารอสังหาร�มทรัพย� และ

ประสบ การณ�ทำงานแวดวงการเง�นในบร�ษัทช้ันนำ 

โดยมีประสบการณ�กว�า 20 ป�จ�งมีความเข�าใจใน

ธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�และบร�หารจัดการกองทรัสต�

เป�นอย�างดี ดังน้ัน บลูเวลจ�งมีความเหมาะสมท่ีจะทำ

หน�าท่ีผู�จัดการกองทรัสต�ของกองทรัสต� KPNREIT

ค�าธรรมเนียมและเง�อ่นไขท่ีเก่ียวข�องสอดคล�องกับหน�าท่ี

ความรับผิดชอบของผู�จัดการกองทรัสต� และเทียบ เคียงได�

กับค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�รายอ่ืนในตลาด/1 

โดยมีราย ละเอียดค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�ตามท่ี

เป�ดเผยในหัวข�อค�าธรรมเนียมและค�าใช�จ�ายท่ีเร�ยกเก็บจาก

กองทรัสต�

เป�นผู�จัดกาทรัสต�

หมายเหตุ: /1ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�ท่ีเร�ยกเก็บจร�งจากกองทรัสต�อ่ืน ได�แก� (1) ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�ภิรัชออฟฟ�ศ (BOFFICE) โดยบร�ษัทภิรัชร�ทแมนเนจเม�นท�จำกัด ร�อยละ 0.38 ต�อป� ของมูลค�าทรัพย�สินรวม
                    ของกองทรัสต� (2) ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�บัวหลวง ออฟฟ�ศ (B-WORK) โดยบร�ษัท หลักทรัพย�จัดการกองทุนรวมบัวหลวง จำกัด) ร�อยละ 0.34 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต� (3) ทรัสต�เพ�อ่การ          
                    ลงทุนในสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�โกลเด�นเวนเจอร� (GVREIT) โดยบร�ษัท เฟรเซอร�ส พร็อพเพอร�ต้ี คอมเมอร�เชียล แอสแซท แมนเนจเม�นท� ร�อยละ 0.21 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต� (4) ทรัสต� เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�ม 
                    ทรัพย�และสิทธิการเช�าไทยแลนด� ไพร�ม พร็อพเพอร�ต้ี (TPRIME) โดย บร�ษัทเอสซีซีพ�ร�ทส�จำกด ร�อยละ 0.61 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต� (5) ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และสิทธิการเช�า ดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส           
                    คอมเพล็กซ� (WHABT) โดยบร�ษัท ดับบลิวเอชเอ เร�ยล เอสเตท แมเนจเม�นท� ร�อยละ 0.29 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต� และ (6) ทรัสต�เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�สิร�ภิญโญ (SIRIPRT) โดยบร�ษัท ทีเอสทีอี ร�ท  
                    แมเนจเมนท� จำกัด ไม�เกินร�อยละ 1.00 ต�อป�ของมูลค�าทรัพย�สินรวมของกองทรัสต�

(2)  มูลค�าของรายการระหว�างกันระหว�างกองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต� และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัส
      ต�ในช�วงที่ผ�านมา

ค�าธรรมเนียมการจัดการ  

บร�ษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด 95,981 3,908,705

รายการ (หน�วย : บาท) 13 ธันวาคม 2567 
(วันจัดตั้งกองทรัสต�) ถึง

31 ธันวาคม 2567

1 มกราคม 2568 ถึง 
31 ธันวาคม 2568



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

             1.  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงโดยความช�วยเหลือของฝ�ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข�องในผู�จัดการกองทรัสต� จะรวบรวมรายช่ือบุคคลหร�อกิจการท่ีเข�าข�ายเป�น 
                  บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต�  และปรับปรุงข�อมูลดังกล�าวให�เป�นป�จจ�บัน และนำส�งข�อมูลดังกล�าวให�ทรัสตีภายใน 7 วันทำการ นับแต�วันท่ีผู�จัดการกองทรัสต� 
                  ทราบ และมีมติอนุมัติให�เข�าทำธุรกรรมกับบุคคลดังกล�าว แต�ท้ังน้ีต�องก�อนการเข�าทำธุรกรรม เพ�อ่ใช�ในการตรวจสอบรายการระหว�างกันของกองทรัสต� กับบุคคลท่ีเก่ียว   
                  โยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� 
             2.  ฝ�ายกำกับตรวจสอบบร�หารและจัดการความเส่ียงต�องตรวจสอบว�าธุรกรรมต�างๆ ของกองทรัสต� เป�นธุรกรรมท่ีผู�จัดการกองทรัสต�หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการ
                  กองทรัสต�มีส�วนได�เสียหร�อไม� และจำเป�นต�องขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการบร�ษัท ฯ และทรัสตี หร�อขอมติจากท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ก�อนท่ีจะทำ   
                  ธุรกรรมน้ันเพ�อ่ให�เป�นไปตามข�อกำหนดของกฎหมาย สัญญาก�อต้ังทรัสต� แบบแสดงรายการข�อมูล และหนังสือช้ีชวน 
             3. ในกรณีปรากฏว�าธุรกรรมใดเป�นธุรกรรมระหว�างกองทรัสต� กับผู�จัดการกองทรัสต� หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� ธุรกรรมดังกล�าวต�องเป�นไปตามหลัก 
                 เกณฑ�ดังต�อไปน้ี
                 3.1 ในด�านสาระของรายการ เป�นธุรกรรมท่ีเข�าลักษณะดังต�อไปน้ี
                    • เป�นไปตามสัญญาก�อต้ังทรัสต�และกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง
                    • เป�นไปเพ�อ่ประโยชน�ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต�
                    • มีความสมเหตุสมผลและใช�ราคาท่ีเป�นธรรม
                    • ค�าใช�จ�ายในการเข�าทำธุรกรรมท่ีเร�ยกเก็บจากกองทรัสต� (ถ�ามี) อยู�ในอัตราท่ีเป�นธรรมและเหมาะสม
                    • ผู�ท่ีมีส�วนได�เสียเป�นพ�เศษในการเข�าทำธุรกรรม ไม�มีส�วนร�วมในการตัดสินใจเข�าทำธุรกรรมน้ัน
                3.2 ในด�านระบบในการอนุมัติ ต�องผ�านการดำเนินการดังต�อไปน้ี
                    • ได�รับความเห็นชอบจากทรัสตีว�าเป�นธุรกรรมท่ีเป�นไปตามสัญญาก�อต้ังทรัสต�และกฎหมายท่ีเก่ียวข�องแล�ว 
                    • ในกรณีท่ีเป�นธุรกรรมท่ีมีมูลค�าเกินกว�าหน่ึงล�านบาท หร�อต้ังแต�ร�อยละ 0.03 ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต�ข�น้ไป แล�วแต�มูลค�าใดจะสูงกว�า ต�องได�รับอนุมัติ 
                        จากคณะกรรมการ (board of directors) ของผู�จัดการกองทรัสต�ด�วย
                    • ในกรณีท่ีเป�นธุรกรรมท่ีมีมูลค�าต้ังแต�ย่ีสิบล�านบาทข�น้ไป หร�อเกินร�อยละ 3.00 ของมูลค�าทรัพย�สินสุทธิของกองทรัสต� แล�วแต�มูลค�าใดจะสูงกว�า ต�องได�รับมติของท่ี         
                        ประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ด�วยคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสามในส่ีของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
            ในกรณีท่ีธุรกรรมข�างต�นเป�นการได�มาหร�อจำหน�ายไปซ่ึงทรัพย�สินหลักท่ีกองทรัสต�ลงทุน การคำนวณมูลค�าจะคำนวณตามมูลค�าการได�มาหร�อจำหน�ายไปซ่ึงทรัพย�สินน้ันๆ
ท่ีทำให�ทรัพย�สินดังกล�าวน้ันพร�อมจะหารายได�
            ท้ังน้ี ในกรณีท่ีต�องมีการนำเสนอธุรกรรมดังกล�าวให�คณะกรรมการพ�จารณา ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะดำเนินการให�ฝ�ายงานท่ีเก่ียวข�องในผู�
จัดการกองทรัสต�นำเสนอธุรกรรมดังกล�าวให�คณะกรรมการพ�จารณาให�ความเห็นชอบ และเม่ือได�รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการแล�ว ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการ
ความเส่ียงจะนำเสนอธุรกรรมดังกล�าวให�ทรัสตีพ�จารณาเพ�อ่ให�ความเห็นชอบต�อไป

(3)  นโยบายการทำธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต�หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต�
             อย�างไรก็ดี หากธุรกรรมดังกล�าวต�องได�รับมติของท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต� ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หารและจัดการความเส่ียง และฝ�ายพัฒนาธุรกิจ การลงทุน และนัก
ลงทุนสัมพันธ�จะร�วมกันนำเสนอเร�อ่งการเข�าทำธุรกรรมข�างต�นให�ท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�พ�จารณาให�ความเห็นชอบตามท่ีได�กล�าวไปข�างต�น ท้ังน้ี กระบวนการขอมติท่ีประชุมผู�ถือ
หน�วยทรัสต�ให�เป�นไปตามสัญญาก�อต้ังทรัสต�
               4.  ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียง และฝ�ายงานอ่ืนท่ีเก่ียวข�องในผู�จัดการกองทรัสต�จะจัดให�มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได�ว�าธุรกรรมระหว�าง     
                    กองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต�หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� 
               5.  การขอความเห็นชอบจากทรัสตีหร�อขอมติจากผู�ถือหน�วยทรัสต� ก�อนท่ีจะให�กองทรัสต�เข�าทำธุรกรรมกับผู�จัดการกองทรัสต�หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกอง      
                    ทรัสต� ผู�จัดการกองทรัสต�โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงต�องเป�ดเผยส�วนได�เสียของตนหร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันในธุรกรรมท่ีจะให�กองทรัสต�       
                    เข�าทำ เหตุผลในการทำธุรกรรม และความสมเหตุสมผลของการคิดค�าตอบแทนหร�อการกำหนดเง�อ่นไขของธุรกรรมดังกล�าว ไว�ในหนังสือเชิญประชุม รวมท้ังเป�ดเผย       
                    ผ�านส่ืออิเล็กทรอนิกส�ของตลาดหลักทรัพย�ฯ ตามข�อกำหนดของหน�วยทรัสต�ท่ีเป�นหลักทรัพย�จดทะเบียน 
               6.  ภายหลังการทำธุรกรรมไปแล�ว ผู�จัดการกองทรัสต�โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะเป�ดเผยธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับผู�จัดการกองทรัสต� 
                    หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู�จัดการกองทรัสต� เป�นรายไตรมาสให�แก�ทรัสตีและจะเป�ดเผยธุรกรรมดังกล�าวในรอบป�บัญชีป�จจ�บันไว�ในรายงานประจำป�และงบการเง�น   
                    ของกองทรัสต� โดยข�อมูลท่ีจะเป�ดเผย ได�แก� ช่ือ ความสัมพันธ� ลักษณะธุรกรรม มูลค�ารายการ อัตราค�าบร�การหร�อเง�อ่นไขการค�า ความเห็นของผู�จัดการกองทรัสต� ซ่ึง          
                    จัดทำโดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หารและจัดการความเส่ียงเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการทำธุรกรรมดังกล�าว และอัตราค�าบร�การหร�อเง�อ่นไขการค�าน้ันเม่ือ 
                    เทียบกับท�องตลาด รวมท้ังความเห็นของทรัสตีหร�อมติของท่ีประชุมผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีอนุมัติการทำธุรกรรมน้ันและรายละเอียดเง�อ่นไขของมติ (ถ�ามี) 
               7.  เพ�อ่เป�นการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�ท่ีอาจเกิดข�น้ระหว�างผู�สนับสนุน และกองทรัสต�ผู�จัดการกองทรัสต�โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความ  
                    เส่ียงต�องวางแผนล�วงหน�าเก่ียวกับมาตรการท่ีจะช�วยป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�และรักษาประโยชน�ท่ีดีท่ีสุดของผู�ถือหน�วยทรัสต� รวมท้ังเป�ดเผยความขัดแย�ง   
                    ทางผลประโยชน�ท่ีอาจเกิดข�น้ และมาตรการป�องกัน เพ�อ่ให�ผู�ลงทุนได�ทราบก�อนท่ีจะเข�าลงทุน 
               8.  ในกรณีท่ีมีการแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� เว�นแต�ผู�จัดการกองทรัสต� พ�จารณาเห็นว�ามีกลไกป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน� ไว�อย�างเหมาะสมและเพ�ยงพอผู�
                    จัดการกองทรัสต�อาจพ�จารณาดำเนินการตามมาตรการ ตัวอย�างความขัดแย�งทางผลประโยชน�ระหว�างผู�สนับสนุน และกองทรัสต� ในกรณีท่ีผู�สนับสนุนมีความสัมพันธ�       
                    หร�อเป�นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน กับผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� เช�น ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพ ย�บร�หารจัดการ ไม�มีประสิทธิภาพ ทำให�กองทรัสต�ได�กำไรน�อย หร�อขาดทุน เม่ือ 
                    เทียบกับเกณฑ� ท่ีใช�ในการประเมินผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ท่ีกำหนดไว�ในสัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� กรณีเช�นน้ี ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายกำกับตรวจ    
                    สอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียง สามารถวางแผนป�องกันไว�ล�วงหน�า เช�น สัญญาแต�งต้ังผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� มีเง�อ่นไขเก่ียวกับผลประกอบการ ท่ีสามารถใช�เป�น  
                    เหตุเลิกสัญญาดังกล�าวได� เป�นต�น ท้ังน้ี เพ�อ่ให�ผู�จัดการกองทรัสต�สามารถใช�สิทธิเลิกว�าจ�างผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�รายเดิมท่ีไม�มีประสิทธิภาพได�



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

12.2 รายการระหว�างกองทรัสต�กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี
         (1) รายละเอียดธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี

นิติบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันกับกอง
ทรัสต�

SCBAM

ลักษณะของรายการระหว�างกัน

กองทรัสต�จะแต�งต้ัง SCBAM เป�นทรัสตีภาย
หลังการแปลงสภาพเสร็จสิ�น

ความจำเป�นและความสมเหตุสมผล
ของรายการ

SCBAM เป�นผู�ท่ีมีประสบการณ�ในการเป�น
ทรัสตีของทรัสต�เพ�อ่การลงทุนใน
อสังหาร�มทรัพย� รวมถึงการบร�หารจัดการ
กองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�ในหลายประเภท
ธุรกิจ จ�งมีความรู� ความเข�าใจในธุรกิจการ
จัดการกองทุนรวมและทรัสต�เพ�อ่การลงทุนใน
อสังหาร�มทรัพย� รวมถึงกฎเกณฑ�ท่ีเก่ียวข�อง
เป�นอย�างดี SCBAM จ�งมีความเหมาะสมเป�น
ทรัสตี

ความเห็นของผู�จัดการกองทรัสต�และ
ท่ีปร�กษาทางการเง�น

โครงสร�างของค�าธรรมเนียมทรัสตีน้ันเป�นไป
ตามธุรกิจโดยปกติ ซ่ึงเทียบเคียงได�กับค�า
ธรรมเนียมของทรัสตีของทรัสต�เพ�อ่การลงทุน
ในอสังหาร�มทรัพย�อ่ืนประเภทเดียวกันโดยมี
รายละเอียดค�าธรรมเนียมทรัสตีตามท่ีเป�ด
เผยในหัวข�อค�าธรรมเนียมและค�าใช�จ�ายท่ีเร�ยก
เก็บจากกองทรัสต�

(2) มูลค�าของรายการระหว�างกันระหว�างกองทรัสต� กับทรัสตีหร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี

         
                  1) ฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงต�องตรวจสอบว�าธุรกรรมต�าง ๆ ของกองทรัสต�เป�นธุรกรรมท่ีทรัสตี หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตี มีส�วนได�          
                        เสียหร�อไม�
                  2) ในกรณีปรากฏว�าธุรกรรมใดเป�นธุรกรรมท่ีทรัสตี หร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตี มีส�วนได�เสียผู�จัดการกองทรัสต�โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการ 
                        ความเส่ียงจะตรวจสอบทรัสตี ซ่ึงต�องแสดงให�เห็นว�าทรัสตี ได�จัดการกองทรัสต�ในลักษณะท่ีเป�นธรรม และได�เป�ดเผยข�อมูลเก่ียวกับธุรกรรมดังกล�าว ต�อผู�ถือหน�วย 
                        ทรัสต�ทราบก�อนอย�างเพ�ยงพอ โดยการเป�ดเผยผ�านตลาดหลักทรัพย�ฯ ตามข�อบังคับของตลาดหลักทรัพย�ฯ หร�อช�องทางอ่ืนใดท่ีผู�ถือหน�วยทรัสต� สามารถเข�าถึง 
                        ข�อมูลการจะเข�าทำธุรกรรมได�อย�างท่ัวถึง (ถ�ามี) และระยะเวลาการเป�ดเผยข�อมูลท่ีสมเหตุสมผล ต�องไม�น�อยกว�า 14 (สิบส่ี) วัน 
 
                        นอกจากน้ี  ผู�จัดการกองทรัสต� โดยฝ�ายกำกับตรวจสอบ บร�หาร และจัดการความเส่ียงจะจัดให�มีการเป�ดช�องทาง ว�ธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค�านท่ี ชัด
                        เจน โดยระยะเวลาดังกล�าว ต�องไม�น�อยกว�า 14 ( สิบส่ี ) วัน  เว�นแต�มีการขอมติผู�ถือหน�วยทรัสต� เพ�อ่ เข�าทำธุรกรรมดังกล�าว ให�การคัดค�านกระทำ ในการ ขอมติผู�ถือ
                        หน�วยทรัสต�น้ัน

 อน่ึง ในกรณีท่ีมีผู�ถือหน�วยทรัสต� แสดงการคัดค�านอย�างชัดเจนตามว�ธีการ ท่ีมีการเป�ดเผยน้ีในจำนวนท่ีเกินกว�า 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจำนวนหน�วยทรัสต�ท่ีจำหน�าย  
                        ได�แล�วท้ังหมด ทรัสตีจะกระทำหร�อยินยอมให�มีธุรกรรมดังกล�าวข�างต�นไม�ได� ท้ังน้ีการเป�ดเผยข�อมูลและการคัดค�านข�างต�นจะต�องสอดคล�องกับหลักเกณฑ�สำนักงานท่ี
                        ก.ล.ต. ประกาศกำหนด

                  3) เม่ือกองทรัสต�ได�เป�ดเผยข�อมูลท่ีเก่ียวข�องกับการทำธุรกรรมระหว�างกองทรัสต�กับทรัสตีหร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีต�อผู�ถือหน�วยทรัสต�อย�างเพ�ยงพอแล�ว และ 
                        ไม�ได�มีการคัดค�านโดยผู�ถือหน�วยทรัสต� ผู�จัดการกองทรัสต�สามารถดำเนินการให�กองทรัสต�เข�าทำธุรกรรมดังกล�าวต�อไปได�

(3)  นโยบายการทำธุรกรรมระหว�างกองทรัสต� กับทรัสตีหร�อบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี

ค�าธรรมเนียมการจัดการ  

บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน ไทยพาณิชย� จำกัด 98,162 3,997,799

รายการ (หน�วย : บาท)
13 ธันวาคม 2567 

(วันจัดตั้งกองทรัสต�) ถึง
31 ธันวาคม 2567

1 มกราคม 2568 ถึง 
31 ธันวาคม 2568



แบบแสดงรายการข�อมูลประจำป�
สิ�นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

ฐานะการเง�นและผลการดำเนินงานสรุป



ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น

21 3 4
การดำเนินกิจการ

ของกองทรัสต�
สรุปข�อมูลสำคัญ

ของกองทรัสต�
การจัดการและการกำกับ

ดูแลกองทรัสต�
ฐานะการเง�นและผลการ

ดำเนินงาน

ส�วนที่  4
ฐานะการเง�นและผลการดำเนินงานสรุป

ส�วนที่ 3 การจัดการและการกำกับดูแลกองทรัสต�

งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ป� 2568

บาท

ป� 2567

บาท

KPNPF
1 ม.ค.-23 ธ.ค.

(1)
บาท

KPNPF
24 ธ.ค.-31 ธ.ค.

(2)
บาท

เปลี่ยนแปลง

บาท                         %(หน�วย : ล�านบาท)

รายได�

รายได�ค�าเช�าและบร�การ

รายได�อื่น

รายได�ดอกเบี้ย

ค�าใช�จ�าย

ต�นทุนค�าเช�าและบร�การ

ค�าธรรมเนียมบร�หารอสังหาร�มทรัพย�

ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต�

ค�าธรรมเนียมทรัสต�

ค�าธรรมเนียมนายทะเบียน

ค�าธรรมเนียมว�ชาชีพ

ค�าใช�จ�ายอื่น

กำไรจากการลงทุนสุทธิ

93.79

78.74

14.88

0.16

(78.03)

(58.35)

(6.88)

(3.91)

(4.00)

(0.71)

(0.75)

(3.43)

15.75

87.63

87.44

0.00

0.20

(66.43)

(44.93)

(7.50)

(5.04)

(0.50)

(0.59)

0.00

(7.88)

21.20

91.62

89.27

2.14

0.21

(68.86)

(45.58)

(7.72)

(5.13)

(0.51)

(0.80)

(0.15)

(8.98)

22.76

2.17

(10.53)

12.74

(0.05)

(9.17)

(12.77)

0.83

1.22

(3.48)

0.09

(0.60)

5.54

(7.00)

2.36%

-11.79%

595.03%

-23.71%

13.31%

28.03%

-10.82%

-23.83%

677.58%

-11.02%

400.00%

-61.77%

   -30.77%

3.99

1.83

2.14

0.01

(2.43)

(0.65)

(0.22)

(0.10)

(0.10)

(0.22)

(0.15)

(1.09)

1.56

งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

                ผู�สอบบัญชีรับอนุญาตได�ตรวจสอบงบการเง�นของทรัสต� เพ�อ่การลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น (“กองทรัสต�”) ซ่ึงประกอบด�วยงบฐานะการเง�น 

และงบประกอบรายละเอียดเง�นลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปล่ียนแปลงสินทรัพย�สุทธิ และงบกระแสเง�นสดสำหรับรอบระยะ

เวลาต้ังแต�วันท่ี 13 ธันวาคม 2567 (วันจัดต้ังกองทรัสต�) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 และหมายเหตุประกอบงบการเง�น รวมถึงสรุปนโยบายการบัญชีท่ีสำคัญ

                ผู�สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว�างบการเง�นข�างต�นนี้แสดงฐานะการเง�น ของกองทรัสต� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผลการดำเนินงานการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย�สุทธิ และกระแสเง�นสด สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต�วันที่ 13 ธันวาคม 2567 (วันจัดตั้งกองทรัสต�) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยถูกต�องตามที่ควรใน

สาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�กองทุนรวมโครงสร�างพ�้นฐานและทรัพย�เพ�่อการ

ลงทุนในโครงสร�างพ�น้ฐานท่ีสมาคมบร�ษัทจัดการการลงทุนกำหนดโดยได�รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�

ป� 2568- ผู�สอบบัญชีรับอนุญาตได�ตรวจสอบงบการเง�นของทรัสต�  เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� เคพ�เอ็น (“กองทรัสต�”) ซึ่งประกอบด�วยงบฐานะการเง�น 

และงบประกอบรายละเอียดเง�นลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย�สุทธิและงบกระแสเง�นสดสำหรับป�สิ�นสุด

วันเดียวกันและหมายเหตุประกอบงบการเง�นรวมถึงสรุปนโยบายการบัญชีที่สำคัญ 

              - ผู�สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว�างบการเง�นข�างต�นนี้แสดงฐานะการเง�นของกองทรัสต� ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ผลการดำเนินงานการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย�สุทธิ และกระแสเง�นสดสำหรับป�สิ�นสุดวันเดียวกันโดยถูกต�องตามที่ควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย� ทรัสต�

เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย� กองทุนรวมโครงสร�างพ�้นฐานและทรัพย�เพ�่อการลงทุนในโครงสร�างพ�้นฐานที่สมาคมบร�ษัทจัดการการลงทุนกำหนดโดยได�รับ

ความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย� และตลาดหลักทรัพย� 

ข�อ 13 ข�อมูลทางการเง�นที่สำคัญ
13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี

ป� 2567



อัตราการเช�าและอัตราค�าเช�าต�อเดือน        ป� 2564         ป� 2565         ป� 2566          ป� 2567         1/2568         2/2568        3/2568      4/2568 

   อัตราการเช�า (ร�อยละ)                             67.4%          55.8%          47.1%          45.7%          45.9%         46.3%          46.7%      46.9%
   อัตราค�าเช�าต�อเดือน (บาทต�อ ตรม.)         416              422               422                423                423              418              418            419

ไตมาส ไตมาส ไตมาส ไตมาส 

สัญญาที่หมดอายุไตรมาส 4/2568 ร�อยละ 1.75อายุคงเหลือเฉลี่ยสัญญาเช�าอยู�ที่ 1.20 ป�

2571 
เป�นต�นไป

257025692568

11.6%

53.5%

29.1%

5.9%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

00.00%

หมายเหตุ : สัดส�วนของพ�้นที่เช�าที่มีผู�เช�า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

ร�อยละของ
พ�้นที่เช�า

ข�อ 14 การว�เคราะห�และคำอธิบายของผู�จัดการกองทรัสต� (Management Discussion and Analysis: MD&A)
14.1 การว�เคราะห�การดำเนินงานที่ผ�านมา

สรุปข�อมูลผลการดำเนินงาน

อาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� มีพ�้นที่ใช�สอยรวม 59,839 ตารางเมตร และพ�้นที่ให�เช�าทั้งหมด 26,563 ตารางเมตร โดยมีอัตราการเช�าและอัตราค�าเช�าเฉลี่ย 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ดังแสดงในตารางด�านล�างนี้

ข�อมูลการหมดอายุสัญญาของสัญญาเช�า และสัญญาที่หมดอายุ และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

                          ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น  (“KPNREIT”)  ได�จัดตั้งข�้นเพ�่อรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น  (“KPNPF”) 

เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2567 โดย KPNREIT ได�รับโอนทรัพย�สินหลัก คือโครงการอาคารสำนักงาน เคพ�เอ็นทาวเวอร� จาก KPNPF เมื่อวันที่ 23 ธันวาคม 2567 กองทรัสต�มีมูลค�า

ทรัพย�สินสุทธิ ณ วันโอน 1,683.65 ล�านบาท หร�อ 9.3536 บาทต�อหน�วย หน�วยทรัสต�ของ KPNREIT ได�เข�าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย� แห�งประเทศไทยเป�นครั้งแรกเมื่อวันที่ 27 

ธันวาคม 2567 เป�นต�นมาโดยมี บร�ษัทบูลเวลแอสเซทจำกัดทำหน�าท่ีเป�นผู�จัดการกองทรัสต�บร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุนไทยพาณิชย�จำกัดทำหน�าท่ีเป�นทรัสตี และบร�ษัท เคพ�เอ็น 

แลนด� จำกัด ทำหน�าที่เป�นผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย�

                          จากสถานการณ�แผ�นดินไหวเม่ือวันท่ี 28 มีนาคม 2568 ได�ส�งผลกระทบเป�นวงกว�างในหลายเขตพ�น้ท่ีของกรุงเทพมหานครรวมถึงโครงการอาคารเคพ�เอ็นทาวเวอร� 

ซึ่งได�รับความเสียหายจากเหตุการณ�ดังกล�าว ทั้งในส�วนของโครงสร�างอาคาร และสภาพแวดล�อมที่มีผลกระทบต�อการดำเนินธุรกิจ โดยกองทรัสต�ได�พ�จารณายกเว�นค�าเช�า และค�า

บร�การตามสัญญาแก�ผู�เช�าเป�นระยะเวลา 1 เดือน ระหว�างวันท่ี 1 เมษายน 2568 ถึง 30 เมษายน 2568 ซ่ึงส�งผลกระทบต�อรายได�จากการดำเนินงานของกองทรัสต�ในไตรมาสท่ี 2 ป� 

2568 รวมถึงการเพ��มข�้นของค�าใช�จ�ายในการซ�อมแซม และดำเนินการอื่นๆ ที่เกี่ยวข�องกับเหตุการณ�แผ�นดินไหวโดยตรง ทั้งนี้ ผู�จัดการกองทรัสต�ได�ดำเนินการเร�ยกร�องค�าสินไหม

ทดแทนภายใต�กรมธรรม�ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย�สิน (IAR)

                          สำหรับความเสียหายท่ีเกิดต�ออาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� จากสถานการณ�แผ�นดินไหวโดยกองทรัสต�ได�รับยอดเง�นชดใช�ค�าสินไหมทดแทนต�อสิ�งปลูกสร�างและส�วน

ตกแต�ง จำนวน 14,707,772.59 บาท ครบตามความคุ�มครองกรมธรรม� เป�นท่ีเร�ยบร�อยแล�วสำหรับความคุ�มครองภายใต�กรมธรรม�ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (BI) อยู�ในระหว�างรอ

การพ�จารณาอนุมัติจากบร�ษัทประกันภัย โดยมีประมาณการยอดรวม 4,897,464.80 บาท โดยคาดว�าจะได�รับค�าสินไหมทดแทนเพ��มเติมภายในไตรมาส 1 ป� 2569 นี้

                          ในป� 2568 กองทรัสต�ได�ดำเนินการตามแผนการปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� (Major Renovation) โดยมีการปรับปรุงโถงต�อนรับและพ�น้ท่ีสวนกลางด�าน

ล�าง (Lobby) รวมถึงทางเข�าและส�วนตกแต�งอาคารบร�เวณทางเข�า (Canopy) แล�วเสร็จตามกำหนดการภายใต�งบประมาณท่ีประมาณการไว�โดยจะดำเนินการปรับปรุงเพ��มเติมในส�วน

ภูมิทัศน�โดยรอบตลอดจนการปรับปรุงพ�น้ท่ีภายในสำหรับผู�เช�าหลักตามแผนต�อไปคาดว�าจะแล�วเสร็จภายในไตรมาส 1 ป� 2569 โดยผู�จัดการกองทรัสต� ได�พ�จารณาสำรองเง�นสด

บางส�วนสำหรับการปรับปรุงอาคารตามแผนงาน ควบคู�กับการบร�หารสภาพคล�อง

                          ด�วยผลกระทบจากเหตุการณ�แผ�นดินไหวประกอบกับการดำเนินการปรับปรุงอาคารครั้งใหญ�ซึ่งกระทบการใช�งานของอาคารในบางส�วนส�งผลให�ยังคงมีข�อจำกัด

ในการจัดหาผู�เช�าใหม�เพ��มเติมอย�างไรก็ดีกองทรัสต�ยังคงรักษาผลการดำเนินงาน และอัตราการเช�าอยุ�ในระดับใกล�เคียงกับป� 2567 โดยการจัดหาผู�เช�ารายใหญ�เพ��มเติม(Anchor) และ

ขยายพ�น้ท่ีเช�าเจาะกลุ�มผู�เช�ากลุ�มใหม�เป�นไปตามแผนท่ีได�ประมาณการไว�ซ่ึงบางส�วนได�ทำสัญญาเช�าพ�น้ท่ีล�วงหน�าพร�อมรับรู�รายได�ภายหลังการปรับปรุงอาคารแล�วเสร็จในป� 2569 น้ี

ข�อมูลโครงสร�างสัญญาเช�าและการหมดอายุสัญญาเช�า
               ในช�วงไตรมาส 4 ป� 2568 สัดส�วนของสัญญาเช�าที่มีกำหนดสิ�นสุดในป� 2568 อยู�ที่ร�อยละ 5.9 โดยมีอายุคงเหลือสัญญาเช�าเฉลี่ย (WALE) อยู�ที่ 1.20 ป� สัดส�วน

ของพ�้นที่เช�าภายใต�สัญญาระยะเวลา 3 ป� คิดเป�นร�อยละ 49.2 ของพ�้นที่เช�าทั้งหมด โดยมีระยะเวลาเช�าเฉลี่ยอยู�ที่ 2.86 ป� 

สัญญาที่ต�ออายุและสัญญาที่เกิดใหม�
               ในช�วงระยะเวลาดำเนินการวันท่ี 1 ตุลาคม 2568 - วันท่ี 31 ธันวาคม 2568  มีสัญญา ท่ีหมดอายุท้ังหมด 4 สัญญา คิดเป�นร�อยละ 1.75 ของพ�น้ท่ีเช�าท้ังหมด

โดยผู�เช�ารายเดิมมีอัตราการต�อสัญญาร�อยละ 84.91 ที่อัตราค�าเช�าสูงกว�า 450 บาทต�อตารางเมตรซึ่งสูงกว�าอัตราค�าเช�าเฉลี่ยของ อาคาร เคพ�เอ็น ทาวเวอร� ที่ 419 บาท

ต�อตารางเมตร 

             ในไตรมาส 4 ป� 2568 มีสัญญาเกิดใหม�เพ��มข�น้คิดเป�นร�อยละ 2.92 ของพ�น้ท่ีเช�าท้ังหมดโดยเป�นผู�เช�ารายใหม�ท่ีเพ��มเติมในส�วนพ�น้ท่ีลอบบ้ีท่ีมีการปรับปรุงใหม�และ

ขยายพ�น้ท่ีขายในส�วนร�านค�า

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



งบแสดงฐานะทางการเง�นต�

             ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 สินทรัพย�รวมเท�ากับ 1,749.04 ล�านบาท โดยมีสินทรัพย�หลักคือเง�นลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�ตามมูลค�ายุติธรรม จำนวน 1,660.20 ล�านบาท

เง�นสด และรายการเทียบเท�าเง�นสดรวม 5.39 ล�านบาท ลดลง 79.58 ล�านบาท เมื่อเทียบกับ 84.97 ล�านบาท ในป�2567 จากการจัดสรรเง�นสดบางส�วนในบัญชีออมทรัพย�ธนาคาร

พาณิชย�เพ�อ่ลงทุนในกองทุนพักเง�นระยะกลางเพ�อ่เพ��มผลตอบแทนส�งผลให�เง�นลงทุนในหลักทรัพย�ท่ีแสดงด�วยมูลค�ายุติธรรมผ�านกำไรหร�อขาดทุนเพ��มข�น้จำนวน 63.80 ล�านบาท 

จากป� 2567

             ลูกหน้ีจำนวน 2.08 ล�านบาท ลดลง 0.90 ล�านบาท หร�อร�อยละ 30.30 จาก ป� 2567 จากการลดลงของลูกหน้ีจากการให�เช�า และบร�การจำนวน 0.90 ล�านบาท ลูกหน้ีอ่ืน

จำนวน 15.70 ล�านบาท เพ��มข�น้ 10.07 ล�านบาท เม่ือเทียบกับป� 2567 ซ่ึงมีระยะเวลาการดำเนินการนับจากวันก�อต้ังทรัสต� ต้ังแต� 13 ธันวาคม – 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต� มี

หนี้สินรวมจำนวน 28.19 ล�านบาท ลดลง 2.24 ล�านบาทหร�อเปลี่ยนแปลง ร�อยละ 7.35 เมื่อเทียบกับป�ก�อนหน�า ค�าใช�จ�ายค�างจ�ายที่เพ��มข�้นเป�น 7.09 ล�านบาท เมื่อเทียบกับ 2.82 

ล�านบาท ในป�ก�อนหน�า เกิดจากค�าใช�จ�ายที่เกี่ยวกับการซ�อมแซมอาคารตามรอบการซ�อมบำรุงประจำป�  

             เง�นมัดจำรับจากผู�เช�าจำนวน 17.75 ล�านบาท ลดลง4.66 ล�านบาท จาก 22.40 ล�านบาทจากป�2567 หร�อคิดเป�นร�อยละ 63.6 ของหนี้สินรวมโดยกองทรัสต�ไม�มีภาระหนี้

สินเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น

             กองทรัสต�รายงานมูลค�าสินทรัพย�สุทธิ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท�ากับ 1,720.86 ล�านบาท หร�อคิดเป�นมูลค�าสินทรัพย�สุทธิต�อหน�วยเท�ากับ 9.5603 เพ��มข�้น

0.1974 บาทจาก 9.3629 บาทใน ป� 2567

             กองทรัสต�มีผลการดำเนินงาน สำหรับป� 2568 สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 โดยมีรายได�รวม 93.78 ล�านบาท เพ��มข�น้ 2.17 ล�านบาท หร�อคิดเป�นร�อยละ 2.36 เม่ือเทียบ

กับป� 2567 โดยยังคงรักษา อัตราการเช�าพ�้นที่อยู�ที่ ร�อยละ 46.9 เพ��มข�้นจากป�ก�อนหน�าที่ ร�อยละ 45.7 และ อัตราค�าเช�าอยู�ที่ 419 บาท ต�อตารางเมตร ลดลงจาก 423 บาทต�อ

ตารางเมตร จากการเพ��มพ�้นที่ขายให�กับพ�้นที่เช�ารายใหญ�ซึ่งเป�นการเช�าเหมาพ�้นที่ทั้งชั้นและขยายระยะเวลาสัญญาเช�ามากกว�า 3 ป� 

             รายได�จากการเช�า และบร�การรวม 78.74 ลดลง 10.53 ล�านบาท หร�อคิดเป�นร�อยละ 11.79 สาเหตุหลักจากการการลดลงของค�าบร�การป�ายโฆษณาบร�เวณด�านนอก

อาคาร และการป�ดบร�การชั่วคราวในช�วงแผ�นดินไหวเป�นระยะเวลา 1 เดือน อย�างไรก็ดี กองทรัสต� ได�ดำเนินการเร�ยกร�องสินไหมทดแทนภายใต�ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และอยู�ใน

ระหว�างรอค�าชดเชยสินไหมทดแทนซึ่งได�รับการพ�จารณาจากบร�ษัทประกันภัยแล�วจำนวน 4.89 ล�านบาท โดยคาดว�าจะได�รับในไตรมาส 1 ป� 2569 

             รายได�อื่น จำนวน 14.88 ล�านบาท เพ��มข�้น 12.14 ล�านบาท เมื่อเทียบกับ ป� 2567 ส�วนหนึ่งเป�นรายได�จากเง�นชดเชยประกันความเสี่ยงจากเหตุการณ�แผ�นดินไหว ซึ่งกอง

ทรัสต�ได�ค�าชดเชยสินไหมรวมจำนวน 14.71 ล�านบาท รายได�จากดอกเบี้ย 0.16 ล�านบาท ลดลง 0.05 ล�านบาทเทียบกับป� 2567 จากการจัดสรรเง�นสดบางส�วนในบัญชีออมทรัพย�

ธนาคารพาณิชย� เพ�่อลงทุนในกองทุนพักเง�นระยะกลาง ที่ให�ผลตอบแทนที่สูงกว�าในระดับความเสี่ยงที่เหมาะสมทั้งนี้เพ�่อเพ��มผลตอบแทน พร�อมกับบร�หารสภาพคล�องได�อย�างมี

ประสิทธิภาพมากข�้น

รายได�
งบแสดงฐานะการเง�น

               ในป� 2568 กองทรัสต� มีค�าใช�จ�ายรวมจำนวน 78.03 ล�านบาท เพ��มข�้น 9.17 ล�านบาท เมื่อเทียบกับป� 2567 สาเหตุหลักจากการเพ��มข�้นของค�าซ�อมแซมอาคารจากเหตุ

แผ�นดินไหวซ่ึงเป�นค�าใช�จ�ายท่ีเกิดข�น้ในคราวเดียวจำนวน  16.59  ล�านบาท ซ่ึงกองทรัสต� ได�รับการชดเชยค�าสินไหมการซ�อมแซมอาคาร ภายใต�กรมธรรม�ประกันภัยความเส่ียง

ทรัพย�สิน รวมจำนวน 14.71 ล�านบาท 

             ต�นทุนค�าเช�าและบร�การเพ��มข�้น 12.77 ล�านบาท จาก 45.58 ล�านบาทในป�ก�อนหน�า เป�น 58.36 ล�านบาทในป� 2568 จากค�าใช�จ�ายที่เพ��มข�้นจากเหตุการณ�แผ�นดินไหวข�าง

ต�น หากไม�นับรวมผลกระทบดังกล�าวค�าใช�จ�ายในการซ�อมบำรุงรายป� ลดลงประมาณ 3.82 ล�าน บาทด�วยอาคารมีการปรับปรุงครั้งใหญ� (Major Renovation) และมีการซ�อมแซม

งานระบบ และโครงสร�างโดยรวมของอาคารเพ�่อยืดอายุการใช�งาน และลดค�าใช�จ�ายการซ�อมบำรุงรายป�ในระยะยาว

             ค�าธรรมเนียมผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� จำนวน 6.88 ล�านบาท ลดลงร�อยละ 10.82 เมื่อเทียบกับป�ก�อนหน�าที่ 7.72 ล�านบาท 

             ค�าธรรมเนียมผู�จัดการกองทรัสต� 3.91 ล�านบาท ลดลงจาก 5.13 ล�านบาท หร�อ คิดเป�นร�อยละ 23.83 จากการปรับโครงสร�างค�าธรรมเนียม ภายหลังจากการแปลงสภาพ

กองทุนรวมเป�นกองทรัสต�โดยส�วนหน่ึงของค�าธรรมเนียมแปรผันตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต� เม่ือเทียบกับโครงสร�างค�าธรรมเนียมเดิมภายใต�กองทุนรวมซ่ึงคิดเป�นอัตรา

คงที่

             ค�าธรรมเนียมทรัสตี 4.00 ล�านบาท เพ��มข�้นจาก 0.51 ล�านบาท ในป� 2567 จากการปรับโครงสร�างค�าธรรมเนียมเพ�่อให�สอดคล�องกับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมเป�น

กองทรัสต� 

             ค�าธรรมเนียมว�ชาชีพ 0.75 ล�านบาท เพ��มข�้นจาก 0.15 ล�านบาทในป�ก�อนหน�า และค�าใช�จ�ายอื่นจำนวน 3.43 ล�านบาท ลดลงร�อยละ 61.77 จาก 8.98 ล�านบาทในป� 2567 

ด�วยผลกระทบจากค�าใช�จ�ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเคพ�เอ็นเป�นกองทรัสต� ซึ่งเป�นค�าใช�จ�ายที่เกิดข�้นในคราวเดียวที่เกิดข�้นไตรมาส 4 ป� 2567

ค�าใช�จ�าย

             ในป� 2568 กองทรัสต�มีผลกำไรจากการลงทุนสุทธิเท�ากับ 15.75 ล�านบาท ลดลง 7.00 ล�านบาท จาก 22.76 ล�านบาทในป� 2567 สาเหตุหลักจากค�าซ�อมแซมอาคาร และ

ค�าใช�จ�ายอ่ืนๆท่ีเก่ียวข�องจากผลกระทบเหตุการณ�แผ�นดินไหว และการปรับเพ��มข�น้ของเบ้ียประกันภัยซ่ึงกองทรัสต�ได�รับค�าชดเชยในส�วนของค�าซ�อมแซมปรับปรุงอาคารเร�ยบร�อยแล�ว

และอยู�ในระหว�างรอค�าชดเชยสินไหมเพ��มเติม อีกส�วนหนึ่งภายใต�กรมธรรม�ธุรกิจหยุดชะงัก จำนวน 4.89 ล�านบาท ซึ่งคาดว�าจะได�รับ ในไตรมาส 1 ป� 2569 นี้ หากนับรวมค�าชดเชย

ที่จะได�รับดังกล�าว ผลการดำเนินงานของอาคารยังคงอยู�ในระดับใกล�เคียงกับ ป� 2567

กำไรจากการลงทุนสุทธิ

             การพ�จารณาจ�ายประโยชน�ตอบแทนจากผลการดำเนินงานผู�จัดการกองทรัสต�พ�จารณากระแสเง�นสดจากการดำเนินงานของกองทรัสต�และการสำรองเง�นสำหรับการ

ปรับปรุงซ�อมแซมทรัพย�สิน เพ�่อคำนวณกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล�วตามเกณฑ� ของสำนักงาน ก.ล.ต. ผู�จัดการกองทรัสต� จ�งพ�จารณาจ�ายประโยชน� ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน

สำหรับรอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2568 – 31 ธันวาคมป� 2568 จำนวน 0.0592 บาทต�อหน�วยโดยป�ดสมุดทะเบียนเพ�อ่กำหนดรายช่ือผู�ถือหน�วยทรัสต�ท่ีมีสิทธิได�รับประโยชน�ตอบ

แทน (Book Closing Date)  ในวันที่ 27 กุมภาพันธ� 2568 และกำหนดจ�ายประโยชน�ตอบแทนในวันที่ 13 มีนาคม 2568

การจ�ายประโยชน�ตอบแทนให�ผู�ถือหน�วยทรัสต�

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



           ในป� 2568 ที่ผ�านมา กองทรัสต�ได�ดำเนินการปรับปรุงอาคารเคพ�เอ็น ทาวเวอร� ครั้งใหญ� (Major Renovation) อย�างต�อเนื่องโดยมุ�งเน�นการปรับภาพลักษณ�

ภายนอกอาคาร พ�้นที่ภายในบางส�วน รวมถึงการปรับการใช�สอยพ�้นที่ให�มีประสิทธิภาพมากข�้นซึ่งป�จจ�บันดำเนินการใกล�แล�วเสร็จแม�ในระหว�างช�วงเวลาดังกล�าวอาคาร

ได�รับผลกระทบจากเหตุการณ� แผ�นดินไหวซึ่งก�อให�เกิดค�าใช�จ�ายในการซ�อมแซมเพ��มเติมอย�างไรก็ดีกองทรัสต� ได�มีการสำรองเง�นทุนสำหรับการซ�อมบำรุงไว�อย�างเพ�ยง

พอจ�งสามารถดำเนินการซ�อมแซมได�โดยไม�กระทบต�อการให�บร�การพ�้นที่เช�า และการดำเนินงานของกองทรัสต� อย�างมีนัยสำคัญทั้งนี้ กองทรัสต� ได�ดำเนินการเร�ยกร�อง

สินไหมทดแทนจากบร�ษัทประกันภัยเร�ยบร�อยแล�ว

           เมื่อการปรับปรุงอาคารแล�วเสร็จในป� 2569 ผู�จัดการกองทรัสต�คาดว�าจะส�งผลให�ทรัพย�สินมีศักยภาพในการแข�งขัน และความสามารถในการจัดหารายได�ที่ดียิ�ง

ข�้นอย�างไรก็ตามผู�จัดการกองทรัสต�ตระหนักดีว�าสภาวะตลาดอสังหาร�มทรัพย�ประเภทสำนักงานให�เช�าในป�จจ�บัน ซึ่งมีอ�ปทานพ�้นที่ในตลาดอยู�ในระดับสูง อาจก�อให�เกิด

ความท�าทายในการจัดหาผู�เช�าหลัก (Anchor Tenant) และกลุ�มผู�เช�ารายใหม�ที่มีคุณภาพในการนี้ผู�จัดการกองทรัสต� ได�วางแผนรองรับโดยทำงานอย�างใกล�ชิดร�วมกับ

ผู�บร�หารอสังหาร�มทรัพย� ในเชิงรุกเพ�่อเร�งเจรจาและดึงดูดผู�เช�าที่มีศักยภาพเข�ามาใช�พ�้นที่รวมถึงพัฒนาข�อเสนอและเง�่อนไขการเช�าให�มีความสามารถในการแข�งขันได�ใน

ตลาดเพ�่อเพ��มอัตราการเช�าพ�้นที่และเสร�มสร�างเสถียรภาพของกระแสรายได�ในระยะยาว

           นอกจากนี้เพ�่อลดการพ�่งพ�งรายได�จากทรัพย� สินหลักเพ�ยงแห�งเดียว และเพ��มความยืดหยุ�นในการสร�างผลตอบแทน ผู�จัดการกองทรัสต� อยู�ระหว�างการศึกษา

ความเป�นไปได�ในการลงทุนในทรัพย�สินเพ��มเติมโดยพ�จารณาคัดสรรทรัพย�สินที่มีศักยภาพ และสอดคล�องกับวัตถุประสงค� การลงทุนของกองทรัสต� เพ�่อกระจายความ

เสี่ยงของฐานรายได�เพ��มผลตอบแทน และสร�างการเติบโตของมูลค�าหน�วยทรัสต� อย�างยั่งยืนในระยะยาวทั้งนี้การพ�จารณาลงทุนดังกล�าวจะคำนึงถึงความเหมาะสมของ

ราคาผลตอบแทนที่คาดว�าจะได�รับความสามารถในการจัดหาแหล�งเง�นทุนตลอดจนผลกระทบต�อสภาพคล�องและความสามารถในการจ�ายเง�นผลประโยชน�แก�ผู�ถือหน�วย

โดยต�องผ�านกระบวนการพ�จารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต� KPNREIT และทรัสตีตามลำดับ

           ทั้งนี้ผู�จัดการกองทรัสต�จะยังคงติดตามและบร�หารจัดการความเพ�ยงพอของกระแสเง�นสด (Cash Flow) การสำรองเง�นสดสำหรับการดำเนินงานและการชำระ

ภาระหนี้ (หากมี) อย�างรอบคอบเพ�่อให�ส�งผลกระทบต�อผลการดำเนินงานฐานะทางการเง�น และความสามารถในการจ�ายประโยชน� ตอบแทนของกองทรัสต� KPNREIT  

ให�น�อยที่สุดนอกจากนี้ผลการดำเนินงานในอนาคตของกองทรัสต�อาจได�รับผลกระทบจากป�จจัยภายนอก ไม�ว�าจะเป�นการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศอัตราเง�นเฟ�อ

อัตราดอกเบี้ยนโยบาย หร�ออัตราการเติบโตของธุรกิจให�เช�าสำนักงาน เป�นต�น

14.2 ป�จจัยหร�อเหตุการณ�ที่อาจมีผลกระทบต�อฐานะการเง�นหร�อการดำเนินงานในอนาคต

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



แบบแสดงรายการข�อมูลประจำป�
สิ�นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568

ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�เคพ�เอ็น



บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไทยพาณิชย จำกัด

เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

บริษัท บลูเวล แอสเซท จำกัด
เลขที่ 63 ชั้นที่ 18 หองเลขที่ 1802 อาคารแอทธินีทาวเวอร ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี 

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330

ทรัสตี

ผูจัดการกองทรัสต


