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ส่วนทีÉ 1 สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์

ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567

ชืÉอกองทรัสต์ (ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอน็

ชืÉอกองทรัสต์ (อังกฤษ) KPN Real Estate Investment Trust

ชืÉอย่อหลกัทรัพย์ KPNREIT

ผู้จดัการกองทรัสต์ บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั

ทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จาํกดั

ผู้สอบบญัชี บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

วันทีÉได้รับอนุมัตใิหจั้ดตัÊง

และจัดการกองทรัสต์

13 ธนัวาคม 2567

โครงสร้างเงนิลงทุนของกองทรัสต์ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567

สินทรัพย์รวม 1,715.75 ลา้นบาท Market Cap (ล้านบาท) 500.40 ลา้นบาท

หนีÊสินรวม 30.43 ลา้นบาท
ราคาปิด ณ วนัทีÉ 30 ธนัวาคม

2567
2.78 บาทตอ่หน่วย

ส่วนทุน 1,685.32 ลา้นบาท ทุนจดทะเบียน 1,683,648,000 บาท

กาํไรสะสม 1.67 ลา้นบาท จํานวนหน่วยทรัสต์ 180,000,000 หนว่ย

NAV ต่อหน่วย 9.3629 บาทตอ่หนว่ย PAR 9.3536 บาทตอ่หน่วย

NAV 1,685,324,237.28 บาท ราคา/NAV 0.2969 เท่า

วันทีÉจดัตัÊงกองทรัสต์
13 ธนัวาคม 2567

อายเุฉลีÉยคงเหลอืถ่วง

นํÊาหนัก WALE (ปี)/1
0

หมายเหต:ุ /1กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍในทรพัยส์ินหลกัทีÉลงทนุโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์

สัดส่วนการลงทุน
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รายงานประเมินทรัพยส์ินของกองทรัสต์

รายงานเล่มประเมินของ

โครงการอาคาร เคพีเอ็น

ทาว เ วอร ์ ลง วัน ทีÉ 20

ธนัวาคม 2567

ทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทนุ

กรรมสิทธิÍในทีÉดินและอาคารสาํนกังานเคพีเอน็

ทาวเวอร์ รวมถงึระบบสาธารณปูโภค พรอ้มทัÊง

สว่นควบและอปุกรณท์ีÉเกีÉยวขอ้ง

ฆมลูคา่ตลาดทีÉไดร้บัจากการประเมนิ 1,620.00 ลา้นบาท

บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท ไนทแ์ฟรงค์ ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั

รายชืÉอผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่

รายชืÉอผู้ถอืหน่วยทรัสต์ จาํนวนหน่วย ร้อยละ

1. สาํนกังานประกนัสงัคม 37,948,100 21.08

2. นาย กฤษณ์ ณรงคเ์ดช 29,611,700 16.45

3. บรษิัท เมอืงไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 12,417,200 6.89

4. บรษิัท เมอืงไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 11,079,900 6.15

5. นาย กฤษน์ ศรชีวาลา 11,000,000 6.11

รวม 102,056,900 56.68

ขอ้จาํกดันกัลงทนุตา่งดา้ว 100.00

สดัสว่นผูถื้อหนว่ยทรสัตต์า่งดา้ว 0.50

นโยบายการจา่ยปันผล

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบ (90.00)

ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ในแตล่ะรอบปีบญัชีหรอืวนัสิ ÊนรอบระยะเวลาบญัชีทีÉมกีารจา่ยประโยชนต์อบแทนนัÊน

แลว้แต่กรณี และจะจ่ายภายในเกา้สิบ (90) วนันบัแตว่นัสิ Êนรอบปีบญัชี หรอืวนัสิ ÊนรอบระยะเวลาบญัชีทีÉมีการ

จ่ายประโยชนต์อบแทนนัÊน แลว้แตก่รณี โดยจะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกินสีÉ 4 ครัÊงต่อ

รอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีทีÉกองทรสัตม์ีการเพิÉมทนุกองทรสัตอ์าจมีการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่าสีÉ 4 ครัÊง

ตอ่รอบปีบญัชีได้ เพืÉอเป็นประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ดิม ผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอยีดเพิÉมเติม ในสว่น

ทีÉ 3 ขอ้ 7.4 การจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์

เนืÉองจากในรอบบญัชีแรก กองทรสัตK์PNREIT เริÉมดาํเนินงานตัÊงแต่วนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 (วนั กอ่ตัÊง

ทรสัต)์ - วนัทีÉ31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตK์PNREIT มีกาํไรสทุธิ 1,674,826.26 บาท หรอืคิดเป็น 0.0093 บาท

ต่อ หน่วย ซึÉงมีมลูค่าต ํÉากว่า 0.10 บาทต่อหน่วย จงึขอสงวนสิทธิทีÉจะไมจ่่ายผลประโยชนต์อบแทนในครัÊงนี Ê โดย

ใหส้ะสม ประโยชนต์อบแทนไปจา่ยรวมกบัประโยชนต์อบแทนทีÉจะใหม้กีารจา่ยในงวดไตรมาสถดัไป
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หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567. หมายเหต:ุ สรุปสญัญาเช่า ณ วนัทีÉ31 ธนัวาคม 2567.

ทีÉมา: บรษิัท เคพเีอ็น แลนด์ จาํกดั. รายละเอียดผูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า

ปี 2564 2565 2566 2567

อตัราการตอ่สญัญาของผูเ้ชา่(รอ้ยละ) 72.73/1 73.08/1 96.55/1 95.00/2

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มลูของกองทนุรวม KPNPF กอ่นการแปลงสภาพเป็น KPNREIT
/2 ขอ้มลู ณ สิ Êนปีของกองทรสัต์ KPNREIT

สดัสว่นรายได้ทีÉได้รับจากผู้เชา่หลกั 10 อันดับแรกต่อรายได้ค่า

เช่าและบรกิารรวม
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ภาพรวมผลการดาํเนินงานทีÉผา่นมาของทรัพยส์ินหลกั

อัตราค่าเชา่เฉลีÉย (Average Rental Rate)

หมายเหต:ุ * ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF กอ่นแปลงสภาพเป็น KPNREIT

**ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF ตัÊงแตว่นัทีÉ 1 มกราคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอการดาํเนินงานของกองทรสัต์

KPNREIT ตัÊงแตว่นัเริÉมก่อตัÊงทรสัต์ วนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 จนถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567

รายไดค่้าเชา่และค่าบริการ (Revenue)

หมายเหต*ุ ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF กอ่นแปลงสภาพเป็น KPNREIT

**ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF ตัÊงแตว่นัทีÉ 1 มกราคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอการดาํเนินงานของกองทรสัต์

KPNREIT ตัÊงแตว่นัเริÉมก่อตัÊงทรสัต์ วนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 จนถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567

กาํไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษเีงนิได้ ค่าเสืÉอมราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA)

หมายเหต:ุ * ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF กอ่นแปลงสภาพเป็น KPNREIT

**ผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม KPNPF ตัÊงแตว่นัทีÉ 1 มกราคม 2567 จนถึงวนัยกเลิกกองทนุรวม และผลอการดาํเนินงานของกองทรสัต์

KPNREIT ตัÊงแตว่นัเริÉมก่อตัÊงทรสัต์ วนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 จนถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567



ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น แบบ 56-REI

T1

สว่นทีÉ 1 หนา้ 5

ตัวเลขทางการเงนิทีÉสาํคัญ 31 ธันวาคม 2567

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร (ลา้นบาท) 1.83

ดอกเบี Êยรบัและรายไดอ้ืÉน (ลา้นบาท) 2.16

กาํไรก่อนดอกเบี Êย ภาษี คา่เสืÉอมราคาและคา่ตดัจาํหนา่ย (ลา้นบาท) 1.67

กาํไรสทุธิ (ลา้นบาท) 1.67

กาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.01

ผลประโยชนต์อ่หน่วย (บาทตอ่หนว่ย) 0.00

การลดทนุ (บาทตอ่หน่วย) 0.00

อตัราสว่นหนีÊสินตอ่สินทรพัยร์วม (เท่า) 0.02

ตน้ทนุดอกเบี Êย (รอ้ยละ) 0.00%

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน (บาท) 1.67

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ (บาท) 0.00

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน (บาท) 0.00

สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยลงทนุ (บาท) 9.3629

อตัราสว่นราคาปิดตอ่สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยลงทนุ (เท่า) 0.2969

อตัราผลประโยชนต์อ่ราคาปิด ณ สิ Êนงวด (รอ้ยละ) 0.00%

มลูคา่ตลาด (ลา้นบาท) 500.40

ราคาปิด ณ สิ Êนงวด (บาท) 2.78

การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรัสตถ์งึการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรัสต์

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัÊงขึ ÊนเพืÉอรองรบัการแปลงสภาพจาก

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เมืÉอวนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยสิ์น

หลกั คือ โครงการอาคารสาํนกังานเคพเีอน็ทาวเวอร ์ จาก KPNPF เมืÉอวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมลูคา่

ทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัโอน 1,683.65 ลา้นบาท หรือ 9.3536 บาทตอ่หน่วย หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขา้ซื Êอ

ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยเป็นครัÊงแรกเมืÉอวนัทีÉ 27 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้มา โดยมีบริษัท บลูเวล

แอสเซท จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็น

ทรสัตี และบริษัท เคพเีอน็ แลนด์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปัจจบุนัทรพัยสิ์นหลกัทีÉ KPNREIT ลงทนุคือโครงการอาคารสาํนกังานเคพีเอ็นทาวเวอร์ ซึÉงอยู่ระหว่าง

การปรบัปรุงครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการสรา้งรายได้ โดยดาํเนินการควบคู่ไปกบัการ

สรรหาสินทรพัยใ์หม่ในการลงทุนเพิÉมเติม เพืÉอสรา้งการเติบโตและกระจายความเสีÉยงของพอรต์การลงทุน

KPNREIT มีนโยบายกระจายการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึ ÊนเพืÉอขยายฐานรายได้ โดย

ทรพัยส์ินทีÉมุ่งเนน้เขา้ลงทุนเพิÉมเติมไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ศูนย์
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กระจายสินคา้ และพื ÊนทีÉเก็บของใหเ้ชา่ รวมถงึอสงัหารมิทรพัยอ์ืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการสนบัสนนุหรอืสง่เสรมิธุรกิจ

การใหเ้ชา่พื ÊนทีÉของอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทดงักลา่ว

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

หน่วย: ล้านบาท
13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกองทรัสต)์

– 31 ธันวาคม 2567

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 1,620.00

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 84.97

ลกูหนี Êจากการใหเ้ชา่และบรกิาร

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 2.98

จากดอกเบี Êย 0.01

ลกูหนี ÊอืÉน 5.62

สนิทรพัยอ์ืÉน 2.15

รวมสินทรัพย์ 1,715.75

หนีÊสนิ

คา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย 2.82

คา่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 1.05

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่ 22.40

หนี ÊสนิอืÉน 4.16

รวมหนีÊสนิ 30.43

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,685.32

สินทรัพยสุ์ทธิ ตอ่หน่วยลงทุน (บาท) 9.3629

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม 1,715.75 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือเงินลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม จาํนวน 1,620.00 ลา้นบาท ซึÉงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว

ถูกประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระตามรายงานลงวันทีÉ 20 ธันวาคม 2567 โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้

(Income Approach)

กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 84.97 ลา้นบาท โดยส่วนหนึÉงไดส้าํรองไวส้าํหรับการ

ปรบัปรุงอาคารครัÊงใหญ่ (Major Renovation) ทีÉจะเกิดขึ Êนในปี 2568 นี Ê โดยมีการซอ่มแซมและปรบัปรุงอาคารทัÊง

ภายนอกและภายใน ปรบัภาพลกัษณ์ของอาคารเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่า รวมถึงเพิÉมขีด

ความสามารถในการแข่งขนัของอาคารเคพเีอน็ทาวเวอร์

กองทรสัตม์ีหนี Êสิน รวมเท่ากบั 30.43 ลา้นบาท เป็นเงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าจาํนวน 22.40 ลา้นบาท หรอืคิด

เป็นรอ้ยละ 73.63 ของหนี Êสินรวม โดยกองทรสัตไ์มม่ภีาระหนี Êสนิเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน
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กองทรสัตร์ายงานมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ (NAV)ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 เทา่กบั 1,685.32 ลา้นบาท หรอืคิด

เป็นมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วยเท่ากบั 9.3629 บาท

งบกาํไรขาดทุน

หน่วย: บาท
13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกอง

ทรัสต)์ – 31 ธันวาคม 2567

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร และรายไดอ้ืÉน 3.97

ดอกเบี Êยรบั 0.01

รวมรายได้ 3.98

ค่าใชจ้า่ย

ตน้ทนุคา่เช่าและคา่บรกิาร 0.65

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 0.10

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 0.10

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.01

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 0.21

คา่ธรรมเนียมวิชาชพี 0.15

คา่ใชจ้่ายอืÉน 1.09

รวมค่าใชจ้า่ย 2.31

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 1.67

ผลการดาํเนินงานตัÊงแต่วนัทีÉ 13 ธันวาคม 2567 (วนัก่อตัÊงทรสัต)์ - วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ี

รายไดร้วม 3.98 ลา้นบาท โดยมีรายไดห้ลกัมาจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารจากโครงการอาคารเคพีเอน็ทาวเวอร ์

และรายไดอ้ืÉนรวม 3.97 ลา้นบาท คิดเป็นนรอ้ยละ 99.6 ของรายไดร้วมกองทรสัต์

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวม 2.31 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ้่ายจากตน้ทนุค่าเช่าและค่าบริการ 0.65 ลา้นบาท

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.14 ของค่าใชจ้่ายรวมทัÊงหมด และค่าใชจ้่ายอืÉนรวม 1.09 ลา้นบาท โดยในจาํนวนนี Êเป็น

คา่ใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเคพีเอน็เป็นกองทรสัต์ จาํนวน 0.5 ลา้นบาท ซงึเป็นคา่ใชจ้า่ยทีÉเกิดขึ Êนใน

คราวเดียว กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทนุสทุธิเท่ากบั 1.67 ลา้นบาท และมีอตัรากาํไรจากการลงทนุสทุธิเท่ากบั

รอ้ยละ 42.01

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สุด

- ไมม่เีงืÉอนไข
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยทีÉเรียกเกบ็จากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยทีÉเรียกเกบ็จาก

กองทรัสต์

จาํนวนเงนิ

(บาท)

ร้อยละของกาํไร

สุทธิ

ร้อยละของ

NAV

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 95,981 5.73% 0.01%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 98,162 5.86% 0.01%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 10,646 0.64% 0.00%

คา่ธรรมเนียมวิชาชพี 150,000 8.96% 0.01%

คา่ใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ และการ

ดแูลรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์
566,587 33.83% 0.03%

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 215,035 12.84% 0.01%

คา่ธรรมเนียมทีÉปรกึษาการเงิน ไมไ่ดเ้รยีกเก็บ

คา่ธรรมเนียมการจดัการหน่วยทรสัต์

- การออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตค์รัÊงแรก

หรอืในการออกและเสนอขายเพิÉมเติม หรอื

เพิÉมทนุของกองทรสัตใ์นคราวตอ่ ๆ ไป

- การขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์

ไมไ่ดเ้รยีกเก็บ

คา่ธรรมเนียมการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไปซึÉง

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ (Acquisition fee)
- 0.00% 0.00%

คา่เบี Êยประกนัภยั 21,289 1.27% 0.00%

ภาษีทีÉเกีÉยวขอ้ง 62,660 3.74% 0.00%

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และการ

สง่เสรมิการขาย -
0.00% 0.00%

คา่ใชจ้่ายอืÉนใดทีÉมมีลูคา่มากกวา่ รอ้ยละ 0.01

ของ NAV -
0.00% 0.00%

คา่ใชจ้่ายอืÉนๆ/1 1,091,756 65.19% 0.06%

หมายเหต:ุ/1ในจาํนวนนี Êเป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเคพีเอ็น เป็นกองทรสัต์ จาํนวน 0.5 ลา้นบาท ซึÉงเป็นค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ Êนในคราวเดียว

สรุปปัจจัยเสีÉยงทีÉสาํคัญ

1. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบักองทรสัตห์รอืการดาํเนินงานของกองทรสัต์

1.1 ความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์ KPNREIT ดาํเนินการเป็นปีแรกหลงัจากก่อตัÊง ทาํใหไ้มม่ผีลการดาํเนินงานใน

อดีตทีÉนกัลงทนุสามารถใชใ้นการอา้งอิงและพิจารณาก่อนตดัสนิใจลงทนุ
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1.2 ความเสีÉยงจากการทีÉ บรษิัท เคพเีอน็ แลนด์ จาํกดั (ชืÉอเดิม บรษัิท เคพเีอน็ กรุป๊ คอรป์อเรชัÉน จาํกดั)

ลงทนุในทรพัยส์นิอืÉนทีÉอาจมลีกัษณะแขง่ขนักบัธุรกิจของโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร์

1.3 ความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์ KPNREIT อาจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

และ/หรอืบคุลากรทีÉเป็นผูบ้รหิารระดบัสงู และ/หรอืบคุลากรทีÉมคีวามเชีÉยวชาญในการจดัหา

ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์

1.4 ความเสีÉยงจากการประกนัภยั

1.5 ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนอนัเป็นผลจากการทีÉกองทรสัต์ KPNREIT กูยื้มเงินเพืÉอลงทนุในทรพัยส์นิใหมใ่น

อนาคต

2. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ิน

2.1 ความเสีÉยงจากการสญูเสยีผูเ้ชา่หลกั (Anchor Tenants)

2.2 ความเสีÉยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึÉงอาจมีผลกระทบตอ่อสงัหารมิทรพัย์

2.3 ความเสีÉยงจากการแข่งขนัทีÉสงูขึ ÊนและการเปลีÉยนรูปแบบการดาํเนินชีวิตซึÉงอาจสง่ผลกระทบต่อการ

จดัหาผูเ้ชา่พื ÊนทีÉ อตัราการเชา่ และอตัราคา่เชา่

2.4 ความเสีÉยงจากการถกูเวนคืนทีÉดินซึÉงเป็นทีÉตัÊงของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ KPNREIT เขา้ลงทนุทัÊงหมด

หรอืในสว่นทีÉเป็นสาระสาํคญัภายใตก้ฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนทีÉดิน ทาํใหก้องทรสัต์ KPNREIT ไม่

สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์ KPNREIT เขา้ลงทนุ อาจสง่ผลกระทบตอ่ผล

ประกอบการของกองทรสัต์

2.5 ความเสีÉยงจากการทีÉทีÉดินอนัเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอรไ์มไ่ดต้ัÊงอยู่ติดกบัถนนพระราม

9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง

2.6 ความเสีÉยงจากการทีÉทีÉดินอนัเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพีเอน็ทาวเวอรบ์างแปลงตกอยู่ภายใตภ้าระใน

อสงัหารมิทรพัย์

2.7 ความเสีÉยงจากการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยส์่วนทีÉเป็นสาระสาํคัญ อาจส่งผลต่อการ

ดาํเนินงานของผูเ้ชา่รายยอ่ย และความเพียงพอของเงินสาํรองสาํหรบัการปรบัปรุง

2.8 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ KPNREIT อาจมคีา่ใชจ้า่ยเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมขึ Êน

3. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

3.1 ความเสีÉยงจากการตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหารมิทรพัยก์่อนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

3.2 ความเสีÉยงจากการทีÉอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์ KPNREIT ถือครองนัÊนอาจมคีา่ใชจ้า่ยเกีÉยวกบั

อสงัหารมิทรพัยร์วมทัÊงค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินการตา่ง ๆ เพิÉมขึ Êน กาํไรขัÊนตน้ทีÉไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์

หรอืมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ KPNREIT อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั

รวมถงึการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

3.3 ความเสีÉยงจากการทีÉมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์ KPNREIT ลงทนุตามการประเมนิคา่โดย

บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์นไมไ่ดเ้ป็นเครืÉองแสดงมลูคา่ทีÉแทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย์

4. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสีÉยงทัÉวไป

4.1 ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงของอัตราภาษี อากรและค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวกับการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง
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4.2 ความเสีÉยงจากผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง

4.3 ความเสีÉยงทางการเมืองของประเทศไทย

4.4 ความเสีÉยงจากการปฏิบติัตามกฎหมายสิÉงแวดลอ้ม

5. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต์KPNREIT

5.1 ความเสีÉยงโดยทัÉวไปทีÉเกีÉยวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต์

5.2 ความเสีÉยงจากราคาหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ KPNREIT อาจมีการเปลีÉยนแปลงภายหลังจากการ

เสนอขาย

5.3 ความเสีÉยงทีÉผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจไมส่ามารถขายคืนหนว่ยทรสัตไ์ด้

5.4 ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื Êอขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์

5.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัความสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ KPNREIT

5.6 ความเสีÉยงจากการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติมในการเพิÉมทนุทีÉอาจเกิดขึ Êนในอนาคต (ภายหลงัการ

แปลงสภาพเสร็จสิ Êน) โดยราคาเสนอขายหน่วยทรสัตต์่อหน่วยอาจตํÉากว่ามูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net

Asset Value, NAV) หรอืราคาอา้งอิงในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ของหน่วยทรสัตใ์นขณะนัÊน

5.7 เงินคืนทนุจากการเลกิกองทรสัต์ อาจจะนอ้ยกวา่จาํนวนเงินทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ

5.8 การเปลีÉยนแปลงนโยบายทางภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต์ KPNREIT

ผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิÉมเติมเกีÉยวกบัปัจจยัความเสีÉยงของกองทรสัตเ์พิÉมเติม ในสว่นทีÉ 2 ขอ้

4 ปัจจยัความเสีÉยง

ข้อมูลเบืÊองต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท บลูเวล แอสเซท จาํกัด

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 63 ชัÊนทีÉ 18 หอ้งเลขทีÉ 1802 อาคารแอทธินีทาวเวอร์

ถนนวิทยุ แขวงลมุพนิี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

โทรศพัท์ 02-625-3166

URL http://www.kpnreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกัด

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปารค์ พลาซา่ ชัÊน 7-8 ถนน

รชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร

โทรศพัท์ 02-949-1500

URL https://www.scbam.com
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ข้อ 1 ข้อมูลทัÉวไป

ชืÉอกองทรัสต์ (ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอน็

ชืÉอกองทรัสต์ (อังกฤษ) KPN Real Estate Investment Trust

ชืÉอย่อหลกัทรัพย์ KPNREIT

วันทีÉได้รับอนุมัตใิหจั้ดตัÊง

และจัดการกองทรัสต์
13 ธนัวาคม 2567

ทุนจดทะเบยีน 1,683,648,000บาท

จาํนวนหน่วยทรัสต์ 180,000,000 หน่วย

ผู้จดัการกองทรัสต์ บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั

ผู้บริหารอสงัหารริมทรัพย์ บรษิัท เคพเีอน็ แลนด์ จาํกดั

ทรัพยส์นิทีÉลงทุน กรรมสิทธิÍในทีÉดินและอาคารสาํนกังานเคพีเอน็ทาวเวอร ์ รวมถงึระบบ

สาธารณปูโภค พรอ้มทัÊงสว่นควบและอปุกรณท์ีÉเกีÉยวขอ้ง

 โครงการอาคารเคพเีอน็ทาวเวอร์ เป็นอาคารสาํนกังานชนิดตกึ 27 ชัÊน

และชัÊนใตดิ้น 2 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น อาคารสาํนกังาน-

พาณิชย-์จอดรถยนต์

 ตัÊงอยู่บนทีÉดินรวม 8 แปลง ประกอบดว้ยทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 25228 25230

25231 25232 25233 6876 (โฉนดทีÉดินเดิมเลขทีÉ 25234) 25235 และ

4906

 อาคารมมีพีื ÊนทีÉใชส้อยประมาณ 59,839.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย

พืÊนทีÉเชา่ จาํนวน 25,763.57 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉอืÉน ๆ ไดแ้ก่ พื ÊนทีÉ

สว่นกลาง พื ÊนทีÉอเนกประสงค์ (ศนูยกี์ฬา) หอ้งเครืÉอง พื ÊนทีÉจอดรถ ถนน

ภายในโครงการ พื ÊนทีÉนอกอาคารในโครงการ และพื ÊนทีÉดาดฟา้ จาํนวน

34,075.43 ตารางเมตร
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ข้อ 2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์

2.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต์

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัÊงขึ ÊนเพืÉอรองรบัการแปลงสภาพจาก

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ (“KPNPF”) เมืÉอวนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยส์ิน

หลกั คือ โครงการอาคารสาํนักงานเคพีเอ็นทาวเวอร์ จาก KPNPF เมืÉอวนัทีÉ 23 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ี

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัโอน 1,683.65 ลา้นบาท หรือ 9.3536 บาทตอ่หน่วย หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ได้

เขา้ซื Êอขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเป็นครัÊงแรกเมืÉอวนัทีÉ 27 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้มา โดยมีบริษัท

บูลเวล แอสเซท จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จาํกดั ทาํ

หนา้ทีÉเป็นทรสัตี และบรษิัท เคพีเอน็ แลนด์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปัจจบุนัทรพัยส์นิหลกัทีÉ KPNREIT ลงทนุคือโครงการอาคารสาํนกังานเคพเีอน็ทาวเวอร์ ซึÉงอยูร่ะหวา่งการ

ปรบัปรุงครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการสรา้งรายได้ โดยดาํเนินการควบคู่ไปกบัการสรร

หาสินทรัพย์ใหม่ในการลงทุนเพิÉมเติม เพืÉอสร้างการเติบโตและกระจายความเสีÉยงของพอรต์การลงทุน

KPNREIT มีนโยบายกระจายการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึ ÊนเพืÉอขยายฐานรายได้ โดย

ทรพัยสิ์นทีÉมุ่งเนน้เขา้ลงทุนเพิÉมเติมไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ศูนย์

กระจายสินคา้ และพื ÊนทีÉเก็บของใหเ้ช่า รวมถึงอสงัหาริมทรพัยอื์ÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกับการสนบัสนุนหรือส่งเสริม

ธรุกิจการใหเ้ชา่พื ÊนทีÉของอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทดงักลา่ว

จดุเด่นการลงทุนของกองทรัสต์

 ทรพัยสิ์นหลกัตัÊงอยู่ในทาํเลยทุธศาสตร์ สามารถเขา้ถึงไดโ้ดยงา่ยดว้ยรถไฟฟา้ MRT และเชืÉอมตอ่

สู่เครือข่ายการคมนาคมหลกัทีÉสะดวกในการเดินทางไปยังส่วนอืÉนของกรุงเทพฯ และสนามบิน

สวุรรณภมูิ

 รายไดส้มํÉาเสมอ รองรบัด้วยสัญญาเช่าส่วนใหญ่ทีÉมีอายุเฉลีÉย 3 ปีขึ Êนไป และมีกลุ่มผูเ้ช่าทีÉ

กระจายตวัในอตุสาหกรรมหลากหลายประเภท

 ศกัยภาพในการเติบโตสงู จากการปรบัปรุงโครงการเชิงกลยทุธอ์ย่างตอ่เนืÉอง เพืÉอสอดรบักบัความ

ตอ้งการของกลุม่เปา้หมายทีÉเปลีÉยนแปลง และรกัษาขีดความสามารถในการแข่งขนั

 โอกาสในการขยายพอรต์ลงทุน จากการลงทุนเพิÉมเติมในอสังหาริมทรัพย์ใหม่คุณภาพสูง

หลากหลายประเภท เพืÉอจดัหาผลประโยชนแ์ละสรา้งผลตอบแทนเพิÉมเติมทีÉมัÉนคงและยัÉงยนื

การบริหารจัดการทีÉโปร่งใสและเป็นอิสระ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ทีÉเป็นอิสระจากเจ้าของทรัพย์สิน

(Independent REIT Manager) สามารถสรรหาและคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหมไ่ดอ้ย่างอิสระ

นโยบายการลงทนุ

กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ทีÉจะลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์ โดยจะนาํทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูป

ของรายไดค้า่เช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ืÉนใดในทาํนองเดยีวกนั ตลอดจนทาํการปรบัปรุงเปลีÉยนแปลงพฒันา
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ศกัยภาพ และ/หรือจาํหน่ายทรพัยส์ินต่าง ๆ เพืÉอมุ่งกอ่ใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พืÉอประโยชน์

ของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยา่งตอ่เนืÉองในระยะยาว

นอกจากนี Ê กองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคท์ีÉจะลงทนุในสินทรพัยเ์พิÉมเติมอย่างต่อเนืÉองเพืÉอขยายฐานรายได้

ของกองทรสัตโ์ดยมีนโยบายกระจายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึ Êน เพืÉอช่วยลดการ

พึÉงพารายไดจ้ากธุรกิจประเภทใดประเภทหนึÉง โดยประเภททรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตจ์ะลงทนุ ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นทีÉเป็น

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ศนูยก์ระจายสินคา้ และหอ้งเก็บของใหเ้ชา่ (Self -

Storage) รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์อืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องกับการสนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉของ

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทดงักล่าว ทัÊงนี Ê เพืÉอสรา้งโอกาสในการเติบโตของกองทรสัต์ ขยายฐานรายได้ และเพิÉม

ความหลากหลายของแหล่งทีÉมาของรายไดเ้พืÉอกระจาย ความเสีÉยง อนัจะเป็นประโยชนใ์หก้องทรสัตส์ามารถ

สรา้งผลตอบแทนทีÉดีใหแ้ก่นกัลงทนุในระยะยาว และเขา้ถึงกลุ่มนกัลงทนุทีÉมีความหลากหลายและเป็นสากล

มากยิÉงขึ Êน

กลยุทธเ์พืÉอการเตบิโตและสร้างผลตอบแทนในระยะยาว

ในช่วงปี 2568 – 2572 ผูจ้ัดการกองทรสัตว์างกลยุทธ์การพฒันาและเติบโตของกองทรสัตเ์ป็นสอง

ระยะดงัตอ่ไปนี Ê

แผนระยะทีÉ 1 (ปี พ.ศ. 2568) :

มุ่งเนน้การพฒันาขีดความสามารถในการสรา้งรายไดข้องโครงการ อาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร ์ เพืÉอสรา้ง

ฐานรายไดท้ีÉมัÉนคงและเพิÉมสภาพคล่องในการดาํเนินงาน ปรบัปรุงอาคารเชิงกลยทุธ์ (Strategic Renovation)

เพืÉอสรา้งประสบการณท์ีÉดีกบัผูเ้ช่า และปรบัภาพลกัษณข์องอาคาร ตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่าใน

ปัจจบุนั และขยายไปสู่กลุ่มเป้าหมายใหม่ ทัÊงนี Ê เพืÉอเตรียมความพรอ้มดา้นศกัยภาพทางการเงิน ในการลงทนุ

เพิÉมเติมในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอืÉน ๆ ทีÉมศีกัยภาพตอ่ไป

แผนระยะทีÉ 2 (2569 - 2572) :

มุ่งลงทนุในสินทรพัยใ์หมเ่พิÉมเติมเพืÉอเติบโตและกระจายความเสีÉยงของพอรต์การลงทนุ โดยเนน้การ

ลงทนุในทรพัยส์นิเพิÉมเติมประเภทคลงัสินคา้และโรงงานทีÉมีรายไดจ้ากคา่เชา่อยา่งสมํÉาเสมอและมโีอกาสในการ

เติบโตตามนโยบายขา้งตน้ โดยมกีารวางหลกัเกณฑใ์นการเขา้ลงทนุทีÉชดัเจน เพืÉอคดัสรรอสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่ใน

ทาํเลยทุธศาสตรท์ีÉมีการพฒันาดา้นโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉไดร้บัการสนบัสนนุจากภาครฐัมแีผนรองรบัอยา่งตอ่เนืÉอง

เป็นทรพัยส์นิมศีกัยภาพในการสรา้งรายไดใ้นอนาคตและมีผลการดาํเนินงานทีÉดีในอดีต ทัÊงนี Ê เพืÉอลดความผนั

ผวนของรายไดร้วมของพอรต์การลงทนุของกองทรสัตใ์นชว่งตน้ และสรา้งโอกาสในการใหผ้ลตอบแทนทีÉเติบโต

อย่างยัÉงยืนในระยะยาว

ในการพิจารณาโครงสรา้งเงินทุนเพืÉอเขา้ลงทุนเพิÉมเติมในสินทรพัยใ์หม่กองทรสัตภ์ายหลงัจากการ

แปลงสภาพนัÊนมีแผนจะใชเ้งินกูยื้มจากธนาคาร และ/หรือสถาบนัการเงิน ซึÉงอาจรวมถึงการกูยื้มจากธนาคาร

พาณิชย์ ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพยายามปรบัโครงสรา้งเงินทนุและตน้ทนุเงินทนุของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม

และจะผสมผสานการจัดหาเงินทัÊงจากเงินกูยื้มและเงินทุนเพืÉอลงทนุและปรบัปรุงทรพัยส์ิน โดยคาํนึงถึงการ

บรหิารสภาพคลอ่ง และความเสีÉยงจากการมภีาระการกูยื้ม
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2.2 การเปลีÉยนแปลงและพัฒนาการทีÉสาํคัญ

กองทนุรวม KPNPF ไดแ้ปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ KPNREIT เพืÉอเพิÉมความคลอ่งตวัและเพิÉมโอกาสใน

ในการลงทนุในทรพัยส์ินเพิÉมเติมผ่านการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ รวมถึงกูย้ืมเงินจาก

สถาบนัการเงิน

ภายหลงัการแปลงสภาพเสรจ็สิ Êน ทรพัยส์ินหลกัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัÊงแรก คือ โครงการอาคารเคพี

เอ็น ทาวเวอร ์ โดยกองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยส์ินหลกัจากกองทนุรวม KPNPF และไดน้าํทรพัยสิ์นดงักล่าวจดัหา

ผลประโยชนโ์ดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าและบรกิารพื ÊนทีÉกบัผูเ้ชา่รายยอ่ยแทนกองทนุรวม KPNPF เพืÉอให้

กองทรสัต์ KPNREIT สามารถใหบ้ริการแก่ผูเ้ชา่รายย่อยไดโ้ดยตรง ทัÊงนี Ê บริษัท เคพีเอน็ แลนด์ จาํกดั (“KPNL”

หรือ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ยังคงทาํหน้าทีÉผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามเดิมภายใต้สัญญาบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดย KPNL ได้จัดหาทีมจัดการบริหารโครงการทีÉประกอบด้วยบุคลากรทีÉมีความรูค้วาม

เชีÉยวชาญในการบริหารทรพัยส์ินเขา้ปฏิบตัิหนา้ทีÉ และตกลงวา่จา้ง บรษัิท ซบีีเอน็พี (ประเทศไทย) จากดั ซึÉงเป็น

บรษิัทในเครอืเคพีเอน็ เป็นผูด้าเนินการดงักลา่ว

การเปลีÉยนแปลงเกีÉยวกบับคุคลทีÉมีหนา้ทีÉเกีÉยวขอ้งในการบริหารจดัการกองทุนรวม KPNPF และกอง

ทรสัต์ KPNREIT ภายหลงัการแปลงสภาพ สามารถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี Ê

บุคคลทีÉเกีÉยวข้อง กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์

บรษิัทจดัการ

/ผูจ้ดัการกองทรสัต์

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย

จาํกดัในฐานะบรษัิทจดัการ

บริษัท บลูเวล แอสเซท จํากัด ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ผูด้แูลผลประโยชน์

/ทรสัตี

ธนาคารทหารไทยธนชาติ จาํกดั (มหาชน)

ในฐานะผูด้แูลผลประโยชน์

บริ ษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย

พาณิชย์ จาํกดั ในฐานะทรสัตี

ผู้ทําหน้า ทีÉบริหาร

อสงัหารมิทรพัย์

บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ํากัด ในฐานะ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จํากัด ในฐานะ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
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2.3 โครงสร้างของการบรหิารจดัการกองทรัสต์

กองทรสัตม์ีบริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกดั (“SCBAM” หรือ “ทรสัตี”) ทาํหนา้ทีÉ

เป็นทรสัตี มีหนา้ทีÉจัดการ และ/หรือ ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบัติตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละ

สญัญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม (โปรดพิจารณารายละเอียด

หนา้ทีÉและความรบัผิดชอบของทรสัตีในสว่นทีÉ 3 ขอ้ 8 .3 ทรสัตี และมีบลเูวลทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มี

หนา้ทีÉและความรบัผิดชอบในการดแูลบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึÉงรวมถงึการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกอง

ทรสัต ์ และดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต์ (โปรดพิจารณารายละเอียดหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบ

ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นสว่นทีÉ 3 ขอ้ 8 .1 ผูจ้ดัการกองทรสัต)์
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2.4 ข้อมูลทรัพยส์นิของกองทรัสต์

ภาพรวมของโครงการเคพเีอน็

โครงการอาคารสาํนักงานเคพีเอ็น ทาวเวอร์ (“โครงการอาคารเคพีเอ็น”) ตัÊงอยู่บนถนนพระรามเก้า

เชืÉอมต่อสู่เครอืข่ายถนนหลกัและใกลท้างขึ Êน-ลงทางดว่นหลายสาย ห่างจากสนามบินสวุรรณภมูิเพียง 15 นาที

โครงการตัÊงอยู่ในแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ใตดิ้นสายสีสม้ ห่างจากสถานเีพียง 500 เมตร โดยคาดวา่จะแลว้เสรจ็และ

เริÉมดาํเนินการในปี 2569 ซึÉงจะช่วยอาํนวยความสะดวกแก่ผูใ้ชอ้าคารมากยิÉงขึ Êน โครงการอาคารเคพีเอ็น มี

มาตรฐานสูงทัÊงด้านโครงสรา้งและความปลอดภัย พรอ้มสิÉงอาํนวยความสะดวกทีÉทันสมัยครบครัน เพืÉอ

ตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชอ้าคาร ปัจจบุนั โครงการอาคารเคพีเอน็ มีกลุม่ผูเ้ชา่ทีÉมีความหลากหลายและ

สมดลุ มากกวา่ 65 ราย โดยเป็นธรุกิจทีÉมคีวามมัÉนคงและมีเครอืข่ายทีÉกวา้งขวาง

ภาพโครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

แผนทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

ทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

โครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์ ตัÊงอยู่เลขทีÉ 719 ถนนจตรุทิศ (ทางคูข่นานถนนพระราม 9) แขวงบาง

กะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 โดยตาํแหนง่ทีÉตัÊงของอาคารสาํนกังาน สามารถเขา้ออกไดห้ลาย

ทางทัÊงทางถนนจตรุทิศ (ทางคูข่นานถนนพระราม 9) หรอืเขา้ทางแยกเหมง่จา๋ย หรอืเขา้ทางถนนเทยีมรว่มมติร
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และหา่งจากสนามบินสวุรรณภมูปิระมาณ 20 – 30 นาที ใกลท้างขึ Êนลงทางดว่นหลายสาย เชน่ ชัÊนทีÉ 1 (พระราม

9 - ดินแดง), ชัÊนทีÉ 2 (รามอนิทรา - อาจณรงค)์ ทางดว่นพระราม 9 - ศรนีครนิทร์ และใกลท้างดว่นพเิศษเชืÉอม

ตรงไปบางนา ชลบรุี อีกทัÊงอยูใ่กลส้ถานทีÉสาํคญัและสิÉงอาํนวยความสะดวก เชน่ ศนูยก์ารคา้ สถานทีÉราชการ

ธนาคารและโรงพยาบาล

ทศิเหนือ ทีÉดินสว่นบคุคล

ทศิตะวนัออก ถนนสว่นบคุคล และทีÉดินสว่นบคุคล

ทศิใต้ ถนนจตรุทิศ (ทางคูข่นานถนนพระราม 9)

ทศิตะวนัตก ทีÉดินสว่นบคุคล

ทางเข้าออกโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

โครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ เป็นอาคารสาํนกังานซึÉงตัÊงอยู่ติดถนนจตุรทิศ (ทางคู่ขนานถนน

พระราม 9) สามารถเขา้ออกไดห้ลายทางทัÊงทางถนนจตรุทิศ หรือเขา้ทางแยกเหม่งจา๋ย หรอืเขา้ทาง ถนนเทียม

รว่มมติร

ปัจจบุนัโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรม์ีทางเขา้ออกหลกัอยู่ทางทิศใตข้องทีÉดินซึÉงตัÊงอยู่ติดกบัถนน

จตรุทิศ (ทางคู่ขนานของถนนพระราม 9) หรือทางพิเศษระบบทางด่วนสายแจง้วฒันะ-บางโคล่ และสายพญา

ไท-ศรีนครินทร)์ ทัÊงนี Ê ถนนจตุรทิศส่วนทีÉตดัผ่านหนา้โครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรน์ัÊน ตัÊงอยู่บนทีÉดินสอง

แปลง อนัไดแ้ก่ ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 231201 และ 6890 เลขทีÉดิน 261 และ 260 ถือกรรมสิทธิÍโดยการทางพิเศษแหง่

ประเทศไทย (“การทางพิเศษฯ”) โดยการทางพิเศษฯ ไดท้ีÉดินทัÊงสองแปลงดงักล่าวจากการเวนคืนเพืÉอก่อสรา้ง

ทางพิเศษระบบทางด่วนสายแจง้วฒันะ-บางโคล่ และสายพญาไท-ศรีนครินทร์ ปัจจุบนัทีÉดินทัÊงสองแปลงเป็น

ส่วนหนึÉงของถนนจตรุทิศซึÉงมีการสญัจรโดยรถไดท้ัÉวไปตลอดเวลาและไม่ไดม้ีการปิดกัÊนหรือมีกาํหนดเวลาเดิน

รถแตอ่ยา่งใด

ขอ้มูลทัÉวไปดยสรุปของโครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

โครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ เป็นอาคารสาํนกังานสูง 27 ชัÊน พรอ้มทีÉจอดรถยนต์ ตัÊงอยู่เลขทีÉ 719

ถนนจตรุทิศ (ทางคู่ขนานถนนพระราม 9) แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร ตัÊงอยู่บนทีÉดินรวม 8

แปลง มีเนื ÊอทีÉดินทัÊงหมด 2 ไร่ 2 งาน 14.7 ตารางวา ประกอบดว้ยทีÉดินตามโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 25228 25230

25231 25232 25233 6876 (โฉนดทีÉดินเดิมเลขทีÉ 25234) 25235 และ 4906 มีพื ÊนทีÉใชส้อยรวม 59,839 ตาราง

เมตร (“ตร.ม.”) แบ่งเป็นพื ÊนทีÉใหเ้ช่ารวมสุทธิ 25,871.65 ตร.ม. และพื ÊนทีÉส่วนกลางจาํนวน 33,967.35 ตร.ม.

โดยในโครงการมีสิÉงอาํนวยความสะดวก เชน่ รา้นคา้ย่อย ธนาคาร ฯลฯ เพืÉอใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าในโครงการอาคา

รพีเอ็น ทาวเวอร ์ โดยเริÉมเปิดใช้งานตัÊงแต่เดือนธันวาคม พ.ศ. 2541 และมีการบาํรุงรักษาและปรับปรุง

ภาพลกัษณข์องอาคารครัÊงใหญ่ในปี พ.ศ. 2553 ถงึ พ.ศ. 2554

รายละเอียดโครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์
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(1) ทีÉดนิอันเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

โฉนดเลขทีÉ เลขทีÉดนิ หน้าสาํรวจ
พืÊนทีÉดนิทัÊงหมด

(ไร่-งาน-ตร.ว.)

25228 14 3576 0-0-1

25230 16 3578 0-1-55

25231 17 3579 0-1-71

25232 18 3580 0-1-72

25233 19 3581 0-1-72

6876

(โฉนดทีÉดินเดิมเลขทีÉ

25234)

20 3030 0-1-72

25235 21 3583 0-1-71

4906 292 2302 0-0-0.7

รวม 2-2-14.7

(2) โครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

ลกัษณะการลงทนุ กรรมสิทธิÍในทีÉดินและอาคารสาํนกังาน รวมถึง ระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทัÊง

สว่นควบและอปุกรณที์ÉเกีÉยวขอ้ง

ชืÉออาคาร เคพเีอน็ ทาวเวอร์

ประเภทการใชง้าน อาคารสาํนกังานสงู 27 ชัÊน พรอ้มทีÉจอดรถยนต์

ทีÉตัÊง อาคารเลขทีÉ 719 ถนนจตรุทิศ (ทางคูข่นานถนนพระราม 9) แขวงบางกะปิ เขต

หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร

อายอุาคาร 26 ปี โดยเริÉมเปิดใชง้านตัÊงแตเ่ดือนธนัวาคม พ.ศ. 2541

มีการบาํรุงรกัษาและปรบัปรุงภาพลกัษณข์องอาคารครัÊงใหญ่ในปี พ.ศ. 2553

ถึง พ.ศ. 2554

ทีÉดินอนัเป็นทีÉตัÊงอาคาร ทีÉดินรวม 8 แปลง ประกอบดว้ยทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 25228 25230 25231 25232

25233 6876

(โฉนดทีÉดินเดิมเลขทีÉ 25234) 25235 และ 4906

พื ÊนทีÉรวม 2 ไร่ 2 งาน 14.7 ตารางวา

พื ÊนทีÉใชส้อย 59,839.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พืÊนทีÉเชา่ จาํนวน 25,763.57 ตารางเมตร

และพื ÊนทีÉอืÉน ๆ/1 จาํนวน 34,075.43 ตารางเมตร

การใชป้ระโยชน์ พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม (รา้นคา้) บรเิวณชัÊน 1 และชัÊน 7 ของอาคาร
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พื ÊนทีÉสาํนกังาน บรเิวณชัÊน 2 - 27 ของอาคาร

พื ÊนทีÉหอ้งเกบ็ของ บรเิวณชัÊน 2 และชัÊนใตดิ้น U1 และ U2 ของอาคาร

พื ÊนทีÉจอดรถ บรเิวณชัÊน 1A - 10 และชัÊนใตดิ้น U1 และ U2 ของอาคาร

พื ÊนทีÉโฆษณา/2 (ภายนอกอาคาร)

ระบบสาธารณปูโภค ระบบไฟฟา้

ระบบประปา

ระบบสขุาภบิาล

ระบบปรบัอากาศ Chilled Water

ระบบปอ้งกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง

ระบบรกัษาความปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด

ระบบไฟฟา้สาํรอง

ระบบลิฟท์ แบง่เป็น ลิฟทโ์ดยสาร 9 ชดุ และลิฟทบ์รกิาร 1 ชดุ

ลกัษณะการถือกรรมสิทธิÍของ

กองทนุรวม

กรรมสิทธิÍในทีÉดิน อาคารและสว่นควบ

ร า ค า ป ร ะ เ มิ น ล่ า สุ ด วิ ธี

ประเมินราคาบริษัทประเมิน

คา่ทรพัยส์นิ

1,620.00 ลา้นบาท (ประเมิน ณ วนัทีÉ 20 ธนัวาคม 2567)

วิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach)

บรษัิท ไนทแ์ฟรงค์ ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั

รายได้ค่ า เ ช่ า และบริ กา ร

สาํหรบัระยะเวลา 13 ธ.ค. 67

– 31 ธ.ค. 67

1.83 ลา้นบาท

วนัทีÉเขา้ลงทนุทรพัยสิ์น 23 ธนัวาคม 2567

หมายเหต:ุ /1 พื ÊนทีÉอืÉน ๆ ไดแ้ก่ พื ÊนทีÉส่วนกลาง พื ÊนทีÉอเนกประสงค์ (ศนูยก์ีฬา) หอ้งเครืÉอง พื ÊนทีÉจอดรถ ถนนภายในโครงการ พื ÊนทีÉนอกอาคารในโครงการ และ

พื ÊนทีÉดาดฟ้า

/2 พื ÊนทีÉโฆษณา ไดแ้ก่ ปา้ยโฆษณาภายในโครงการ และสติËกเกอรโ์ฆษณารอบนอกอาคาร

(3) ข้อจาํกัดการใชป้ระโยชนใ์นทีÉดนิอันเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

กฎหมาย ข้อจาํกัดการใช้ประโยชน์

พระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.

ศ . 2562 (แ ล ะ ฉ บั บ แ ก้ ไ ข

เพิÉมเติม) รวมทัÊงกฎหมายลาํดบั

รองทีÉออกโดยอาศยัอาํนาจของ

กฎหมายนี Ê

1. ณ วนัทีÉจดัทาํแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี Ê กฎหมายผงัเมืองทีÉใชบ้งัคบั

อยู่ในบรเิวณทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ ไดแ้ก่ กฎกระทรวงให้

ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึÉงกาํหนดใหท้ีÉดินอนั

เป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรเ์ป็นทีÉดินประเภททีÉอยู่อาศยั

หนาแนน่ปานกลาง (สสีม้หมายเลข ย.6-24)

2. ทีÉดินประเภทนี Êใหใ้ชป้ระโยชนที์Éมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอรองรบัการอยู่อาศยัใน

บริเวณพื ÊนทีÉต่อเนืÉองกับเขตเมืองชัÊนใน ศูนย์ชุมชนชานเมือง เขต
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กฎหมาย ข้อจาํกัดการใช้ประโยชน์

อุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรมซึÉงในบริเวณนีÊ มี ข้อหา้มการ

ประกอบกิจการดงัตอ่ไปนี Ê

(1) สถานทีÉบรรจกุ๊าซ สถานทีÉเก็บก๊าซ และหอ้งบรรจกุ๊าซ สาํหรบัก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคมุนํÊามนัเชื Êอเพลิง เวน้แต่สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติทีÉตัÊงอยู่

ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้น

จาํหนา่ยก๊าซ สถานทีÉใชก๊้าซ และสถานทีÉจาํหนา่ยอาหารทีÉใชก๊้าซ

(2) การประกอบพาณิชยกรรมทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 5,000 ตาราง

เมตร เวน้แตก่ารประกอบพาณิชยกรรมทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน

5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ทีÉตัÊงอยู่รมิถนน

สาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตัÊงอยู่

ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน

(3) สาํนกังานซึÉงมีพื ÊนทีÉเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่

ก. สาํนักงานทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 1,000 - 2,000 ตาราง

เมตร เวน้แต่ตัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไมน่อ้ย

กว่า 16 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ

โดยรอบสถานรีถไฟฟา้ขนสง่มวลชน

ข. สาํนกังานทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 2,000 – 5,000 ตาราง

เมตร เวน้แต่ตัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไมน่อ้ย

กว่า 30 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ

โดยรอบสถานรีถไฟฟา้ขนสง่มวลชน

(4) การติด ตัÊง หรือก่อสรา้งป้ายทีÉมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมี

นํÊาหนกัรวมทัÊงโครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรมั ในบริเวณทีÉมีระยะห่าง

จากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขต

ทางตัÊงแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัÊง หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50

เมตร เวน้แตป้่ายชืÉออาคารหรอืสถานประกอบการ และป้ายสถานี

บรกิารนํÊามนัเชื Êอเพลิงหรอืสถานีบรกิารก๊าซ

(5) สถานทีÉเก็บสินคา้ เวน้แตต่ัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทาง

ไมน่อ้ยกวา่ 30 เมตร

(6) ศนูยป์ระชมุ อาคารแสดงสินคา้หรอืนิทรรศการ เวน้แตต่ัÊงอยู่รมิถนน

สาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตัÊงอยู่

ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน
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กฎหมาย ข้อจาํกัดการใช้ประโยชน์

3. การใชป้ระโยชนที์Éดินประเภทนี Êใหเ้ป็นดงัตอ่ไปนีÊ

(1) มีอตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดินไม่เกิน 4.5:1 ทัÊงนี Ê ทีÉดิน

แปลงใดทีÉไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่

ว่าจะกีÉครัÊงก็ตาม อตัราสว่นพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อ พื ÊนทีÉดินของทีÉดิน

แปลงทีÉเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัÊงหมดรวมกนัตอ้งไม่

เกิน 4.5:1

(2) มีอตัราส่วนของทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 6.5

แต่อัตราส่วนของทีÉว่างตอ้งไม่ตํÉากว่าเกณฑข์ัÊนตํÉาของทีÉว่างอัน

ปราศจากสิÉงปกคลมุตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุอาคาร ทัÊงนี Ê

ทีÉดินแปลงใดทีÉไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนไม่ว่าจะกีÉครัÊงก็ตาม อตัราส่วนของทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม

ของทีÉดินแปลงทีÉเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัÊงหมดรวมกนั

ตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 6.5 และใหม้ีพื ÊนทีÉน ํÊาซึมผ่านไดเ้พืÉอปลกู

ตน้ไมไ้มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของพืÊนทีÉวา่ง

หากภายหลงัไดม้ีการบงัคบัใชก้ฎหมายผงัเมืองฉบบัใหม่ซึÉงมีขอ้จาํกดัในการ

ใชป้ระโยชนที์Éดิน การก่อสรา้ง หรอืการดดัแปลงอาคารทีÉเปลีÉยนแปลงไปจาก

กฎหมายผงัเมอืงทีÉบงัคบัใชอ้ยู่ในปัจจบุนั ขอ้จาํกดัดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบ

ต่ออาคารทีÉไดร้ับอนุญาตก่อสรา้งแลว้เสร็จอันเป็นส่วนหนึÉงของโครงการ

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ อย่างไรก็ดี หากมีการแกไ้ขหรือดัดแปลงอาคาร

นอกเหนือไปจากทีÉไดร้บัอนุญาตในภายหลังนัÊน การแกไ้ขดดัแปลงอาคาร

ดงักลา่วจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมายผงัเมืองทีÉใชบ้งัคบัอยู่ในขณะนัÊน

พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร

พ.ศ. 2522 ตามทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม

รวมทัÊงกฎหมายลาํดบัรองทีÉออก

โ ด ย อ า ศั ย อ ํ า น า จ ข อ ง

พระราชบญัญตัินี Ê

ณ วันทีÉจัดทาํแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบับนี Ê กฎหมายควบคมุอาคารทีÉใช้

บงัคบัอยูใ่นบรเิวณทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร์ ไดแ้ก่

1. ขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร เรืÉอง กาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง

หรือเปลีÉยนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื ÊนทีÉบางส่วนใน

ทอ้งทีÉกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 กาํหนดใหท้ีÉดินอยูใ่นบรเิวณทีÉ 3

(1) ไม่มีขอ้จาํกัดการสรา้งอาคารเพืÉอใชเ้ป็นอาคารสาํนักงาน หรือ

อาคารพาณิชยกรรม

(2) ทีÉดินสามารถก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่ทีÉ

มีพื ÊนทีÉใชส้อยอาคารรวมกันเพืÉอประกอบกิจการในอาคารหลัง

เดียวกันหรือหลายหลงัตัÊงแต่ 300 - 1,000 ตารางเมตร หากเขา้

เงืÉอนไขตามทีÉกาํหนด 10 ประการ

2. ขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร เรืÉอง กาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง

อาคารประเภทป้ายหรือสิÉงทีÉสรา้งขึ ÊนสาํหรับติดหรือตัÊงป้ายในพื ÊนทีÉ
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บางส่วน ในทอ้งทีÉกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 กาํหนดให้ทีÉดินอยู่ใน

บริเวณทีÉ 3 ซึÉงมีขอ้กาํหนดหา้มทีÉดินก่อสรา้งอาคารประเภทปา้ย หรือสิÉง

ทีÉสรา้งขึ ÊนสาํหรบัติดหรอืตัÊงปา้ยทกุชนิด เวน้แต่

(1) ปา้ยชืÉอถนน ตรอก ซอย ปา้ยของทางราชการ

(2) ป้ายเครืÉองหมายหรือสญัลกัษณข์องสถานประกอบการ (โลโก)้

และป้ายบอกชืÉอสถานทีÉ เช่น ป้ายชืÉออาคาร ป้ายชืÉอสถาน

ประกอบการ ป้ายชืÉอหมู่บา้น โดยมีพื ÊนทีÉรวมกันไม่เกิน 5 ตาราง

เมตร มีความสูงไม่เกิน 12 เมตร แต่มิใช่ป้ายหรือสิÉงทีÉสรา้งขึ Êน

สาํหรบัติดหรอืตัÊงปา้ยบนหลงัคาหรอืดาดฟ้าของอาคาร

3. ขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร เรืÉอง กาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง

หรือเปลีÉยนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนพระรามทีÉ 9

ทัÊงสองฟาก ในทอ้งทีÉแขวงหว้ยขวาง แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง และ

แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2530 ซึÉงมีขอ้กาํหนด

ห้ามก่อสรา้งอาคารพาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่ โรงแรม ศูนยก์ารคา้

คลงัสินคา้ โรงงาน อตุสาหกรรม หรือดดัแปลงอาคารใดใหเ้ป็นอาคาร

ดงักล่าว ภายในระยะ 15 เมตรจากเขตถนนทัÊงสองฟากของถนนพระราม

ทีÉ 9

สรุปสาระสาํคัญของรายงานประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน

มลูค่ายติุธรรมของโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร ์ มีมลูคา่เท่ากบั 1,620,000,000.00 บาท ประเมิน

โดย บรษัิท ไนทแ์ฟรงค์ ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จาํกดั ประเมิน ณ วนัทีÉ 20 ธนัวาคม 2567 อา้งอิงจากรายงาน

ประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ลงวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2567

วธีิการประเมนิ ราคาประเมนิของทรัพยส์นิหลกัทีÉกองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัÊงแรก

(ล้านบาท)

วิธีการตน้ทนุ (Cost Approach) 1,384.00

วิธีการรายได้ (Income Approach) 1,620.00

สรุปมลูคา่ตลาด (Market Value) 1,620.00

ประกันภยัทีÉเกีÉยวเนืÉองกับโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

1. การประกันภยัความเสีÉยงภยัทรัพยส์ิน (Industrial All Risks)

กองทรสัต์ KPNREIT เป็นผูเ้อาประกนัภยัสาํหรบัประกนัภยัความเสีÉยงภยัทรพัยส์ิน (Industrial All Risks)

ของโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ โดยวงเงินเอาประกนัภยัทรพัยสิ์นสาํหรบัความเสีÉยงดงักล่าว อา้งอิงจาก
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มลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ของสิÉงปลกูสรา้ง (Full Replacement Cost) ซึÉงไม่รวมมลูค่าฐานรากของอาคาร โดย

กองทรสัต์ KPNREIT เป็นผูร้บัประโยชน์

2. การประกันภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance)

กองทรสัต ์ KPNREIT เป็นผูเ้อาประกนัภยัสาํหรบัประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกัของโครงการอาคารเคพี

เอ็น ทาวเวอรโ์ดยวงเงินเอาประกนัภยัทรพัยส์ินสาํหรบัความเสีÉยงดงักล่าวจะอา้งอิงจากรายไดท้ีÉคาดวา่จะไดร้บั

จากโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ ระยะเวลาการชดใชค้่าสินไหมทดแทนสูงสุด 24 เดือน โดยกองทรสัต์

KPNREIT เป็นผูร้บัผลประโยชน์

3. การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance)

กรมธรรมป์ระกนัภยันี Ê ใหค้วามคุม้ครองความสญูเสีย อนัเกิดแก่บุคคลภายนอก ซึÉงกองทรสัต์ KPNREIT

ในฐานะผูเ้อาประกนัภยัจะตอ้งรบัผิดต่อบุคคลภายนอกตามกฎหมายอนัสืบเนืÉองหรือเป็นผลมาจากอุบติัเหตุ

จากการประกอบการทีÉเกีÉยวขอ้งกับธุรกิจทีÉเอาประกนัภยั ภายใตข้อบเขตของการเสีÉยงภยั เพืÉอคุม้ครองความ

บาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนต่อทรพัยส์ินของบุคคลภายนอกในฐานะผูร้บั

ผลประโยชน์ ในระหวา่งระยะเวลาเอาประกนัภยั ณ อาณาเขตความคุม้ครอง

4. การประกันภยัความรับผิดตามกฎหมายอันเกดิจากการประกอบธุรกจิควบคุมประเภททีÉ 3 ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํÊามันเชืÊอเพลิง ส่วนทีÉเกีÉยวกบัการประกอบกจิการควบคุมก๊าซปิโตรเลียม

เหลว

กองทรสัต์ KPNREIT เป็นผู้เอาประกันภัยสาํหรบัการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกเพืÉอ

คุม้ครองอนัเนืÉองมาจากอัคคีภัยหรือการระเบิดจากการประกอบกิจการควบคุมประเภททีÉ 3 โดยวงเงินเอา

ประกนัภยัรวมเทา่กบั 1,500,000.00 บาทตอ่ครัÊงและตลอดระยะเวลาเอาประกนั

สรุปประกันภยัทีÉเกีÉยวขอ้งมี ดังนีÊ

ลาํดับ
ประเภทของ

ประกันภยั

เงนิเอา

ประกันภยั
/1(บาท)

ระยะเวลา

ประกันภยั
ผู้เอาประกันภยั

ผู้รับ

ผลประโยชน์

1.

การประกันภัยความเสีÉยงภยั

ทรพัยสิ์น

(Industrial All Risks)

1,753,000,000
31 พ.ค. 2567 –

31 พ.ค. 2568

กองทรสัต์ กองทรสัต์

2.

ก า ร ป ร ะ กั น ภั ย ธุ ร กิ จ

ห ยุ ด ช ะ งั ก (Business

Interruption Insurance)

190,000,000
31 พ.ค. 2567 –

31 พ.ค. 2568

กองทรสัต์ กองทรสัต์

3.

การประกนัภยัความรบัผิดตอ่

บคุคลภายนอก

(Public Liabilities

Insurance)

ไม่เกิน

10,000,000

(ประกอบดว้ย

ความรบัผิด ชอบ

สว่นแรกของผูเ้อา

31 พ.ค. 2567 –

31 พ.ค. 2568

กองทรสัต์ บุ ค ค ลทีÉ ภ า ยนอกผู้

ไดร้บัความเสียหายนัÊน
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ลาํดับ
ประเภทของ

ประกันภยั

เงนิเอา

ประกันภยั
/1(บาท)

ระยะเวลา

ประกันภยั
ผู้เอาประกันภยั

ผู้รับ

ผลประโยชน์

ประกนัภยั)

4. การประกันภัยความรับผิด

ตามกฎหมายอนัเกิดจากการ

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ค ว บ คุ ม

ประเภททีÉ 3 ตามกฎหมายว่า

ด้ ว ย ก า ร ค ว บ คุ ม นํÊ า มั น

เชื Êอเพลิง ส่วนทีÉเกีÉยวกับการ

ประกอบกิจการควบคุมก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลว

200,000 ต่ อ คน

(เ สี ย ชี วิ ต ห รื อ

ทพุพลภาพ)

ไม่ เ กิน 200,000

ต่ อ ค น (ค่ า

รกัษาพยาบาลตาม

จรงิ)

1,500,000 ต่ อ

ค รัÊ ง (ค ว า ม

เ สี ย ห า ย ต่ อ

ทรพัยสิ์น)

31 พ.ค. 2567 –

31 พ.ค. 2568

กองทรสัต์ บุ ค ค ลทีÉ ภ า ยนอกผู้

ไดร้บัความเสียหายนัÊน

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มลูวนัทาํสญัญาประกนัภยั ณ วนัทีÉ 31 พฤษภาคม 2567

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย์

กองทรสัตไ์ดจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัÊงแรก โดยการแตง่ตัÊงบรษิัท เคพี

เอน็ แลนด์ จากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ผลการดาํเนินงานในอดตีของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

ผลการดาํเนินงานของโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ ซึÉงประกอบไปดว้ยรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ Êน ทัÊงนี Ê

โครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายดงักล่าวอาจแตกต่างจากลกัษณะโครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายภายหลงัการ

แปลงสภาพ ดังนัÊน ผลการดาํเนินงานดังกล่าวในอดีตจึงไม่สามารถใช้เป็นข้อมูลเพืÉอประมาณการผลการ

ดาํเนินงานในอนาคตได้

ผลการดาํเนินงาน 13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกองทรัสต)์ – 31 ธันวาคม 2567

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 3.99

คา่ใชจ้่ายจากการดาํเนินงาน (ลา้นบาท) 2.31

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ลา้นบาท) 1.67

อตัราการเชา่/1 45.7%

อตัราเฉลีÉยคา่เชา่เฉลีÉย (บาท/ตร.ม.)/1 423
ทีÉมา: /1 ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2567
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รายละเอียดของอายคุงเหลือของสัญญาเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน

ทีÉมา: ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2567

ข้อมูลรายละเอียดผู้เชา่รายใหญ่ 10 อันดบัแรกของโครงการอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

ลาํดับ รายชืÉอผู้เชา่

สัดส่วนรายไดต่้อ

รายไดค้่าเชา่และ

บรกิารรวม

ประเภทธุรกิจ

1 บรษิัท จวีอฎนั (ประเทศไทย) จาํกดั 8.1% ขายสง่เคมภีณัฑ์

2 บรษิัท ไออารซ์ี เทคโนโลยสี์ จาํกดั 6.2% ขายสง่เครืÉองจกัร

3 บรษิัท นอรด์สนั (ประเทศไทย) จาํกดั 4.9% ขายสง่เครืÉองจกัร

4
บรษิัท จอหน์สนั คอนโทรลส-์ฮิตาชิ แอร์ คอน

ดิชัÉนนิÉง (ประเทศไทย) จาํกดั
4.3% ผลติเครืÉองจกัร

5 บรษิัท เอซีเอ แปซิฟิค กรุ๊ป จาํกดั 3.2% อปุกรณไ์อที

6
บรษิัท เดอะแวลเูอชัÉน แอนด์ คอนซลัแทนทส์

จาํกดั
3.0% ทีÉปรกึษา

7
บรษิัท อพอลโล ไทรส์ (ประเทศไทย) จาํกดั

(Apollo Tyres (Thailand) Limited)
2.8%

การผลติยางลอ้และยาง

ใน

8 บรษิัท ไดเฮ็น อิเลค็ทรคิ จาํกดั 2.8% การผลติหมอ้แปลงไฟฟา้

9 บรษิัท เฟิรสว์นั ซิสเตม็ส์ จาํกดั 2.8% ขายสง่สนิคา้ทัÉวไป

10 บรษิัท ยไูนเตด็ บิสซิเนส โซลชูัÉนส์ จาํกดั 2.6% ทีÉปรกึษา

ทีÉมา: ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2567
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รายละเอียดผู้เชา่ (บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน)

ในปี 2567 บรษิัทในเครอืเคพเีอน็ เชา่พื ÊนทีÉของโครงการคดิ เป็น รอ้ยละ 2.6 ของพืÊนทีÉเชา่สาํนกังาน

ทีÉมีผูเ้ชา่อยูท่ัÊงหมด ณ สิÊนสดุปี 2567 ทีÉใหเ้ชา่พื ÊนทีÉสาํนกังาน ซึÉงอตัราคา่เชา่และคา่บรกิารของบรษัิทในเครอืเคพี

เอน็เป็นอตัราทีÉเหมาะสมและเป็นไปตามอตัราคา่เช่าตลาดโดยมีรายละเอยีด ดงันี Ê

ผู้เช่า
พืÊนทีÉเชา่ (ตาราง

เมตร)
ร้อยละ

บรษิัท เคพเีอน็แลนด์ จาํกดั 402 3.5

ผุเ้ชา่รายยอ่ยอืÉนๆ 11,224 96.5

รวม 11,626 100.0

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

กองทรัสตว์่าจ้างบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จาํกัด (KPNL) ทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยส์าํหรับ

โครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร ์ ภายใตส้ญัญาผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ ระหว่างกองทรสัตแ์ละบรษัิท เคพีเอ็น

แลนด์ จาํกดั ฉบบัลงวนัทีÉ 22 เมษายน 2556 (และทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม) ทัÊงนี Ê บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จาํกดั ไดว้่าจา้ง

บรษัิท ซีบีเอน็พี (ประเทศไทย) จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ โดยทัÊงสองบริษัทมีความเกีÉยวขอ้งกนัในสว่น

ของกรรมการผูม้อีาํนาจลงนาม และผูถื้อหุน้รายใหญ่

KPN Land มีทีมบริหารมืออาชีพทีÉมีความเชีÉยวชาญ ดว้ยประสบการณท์ีÉยาวนานกว่า 20 ปีในการพฒันา

และบริหารอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภท ทัÊงโครงการทีÉพกัอาศยั อาคารสาํนกังาน และพาณิชยกรรม มี

ระบบจดัการและบรหิารทีÉมีประสิทธิภาพ โดย KPN Land ไดเ้ขา้มาบริหารอาคารตัÊงแตเ่ริÉมดาํเนินการก่อสรา้ง

แลว้เสร็จ จึงมีความรูค้วามเขา้ใจในการดาํเนินงานของอาคารเคพีเอ็นเป็นอย่างดี รวมถึงความสามารถในการ

เขา้ถึงกลุม่ผูเ้ชา่ทีÉมคีณุภาพในกลุม่ธุรกิจทีÉหลากหลาย

ข้อมูลทัÉวไปของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ชืÉอบริษทั บรษัิท เคพเีอน็ แลนด์ จาํกดั

ทีÉตัÊงของบริษทั 719 อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์ ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขต

หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบยีนบริษทั 0105535140197

โทรศัพท์ 02 717 0111

โทรสาร 02 717 0875

ทุนจดทะเบยีน 800,000,000 บาท

ทุนชาํระแล้ว 800,000,000 บาท

จาํนวนหุ้นทีÉออกและเรียกชาํระแล้ว 8,000,000 หุน้
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รายชืÉอกรรมการ 1.นายกฤษณ์ ณรงคเ์ดช

2.นายกรณ์ ณรงคเ์ดช

กรรมการผู้มอีาํนาจลงนาม นายกฤษณ์ ณรงคเ์ดช ลงลายมอืชืÉอรว่มกบักรรมการอกีหนึÉงคน

รวมเป็นสองคน และประทบัตราสาํคญัของบรษิัท

รายชืÉอผู้ถอืหุน้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ลาํดับ ชืÉอผู้ถอืหุน้ จาํนวนหุ้นทีÉถอื (หุน้)
ร้อยละของจาํนวนหุน้ทีÉ

จาํหน่ายได้แล้วทัÊงหมด

1 บรษัิท เคพเีอน็ โฮลดิ Êง จาํกดั 7,999,996 100.00

2 คณุณพ ณรงคเ์ดช 1 0.00

3 คณุกรณ์ ณรงคเ์ดช 1 0.00

4 คณุกฤษณ์ ณรงคเ์ดช 1 0.00

5 คณุเกษม ณรงคเ์ดช 1 0.00

รวม 8,000,000 100.00

ทีÉมา: บรษัิท บิซิเนส ออนไลน์ จาํกดั (มหาชน)

ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์าํหนา้ทีÉในการนาํอสงัหารมิทรพัยจ์ดัหาผลประโยชนเ์พืÉอกองทรสัต์ โดย

ไดร้บัคา่ตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉตามสญัญาแตง่ตัÊงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉทาํขึ Êนระหวา่งกองทรสัตก์บั

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยกองทรสัตต์กลงชาํระคา่ตอบแทนในการจดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ดงันี Ê

1. คา่ธรรมเนียมการจดัการทรพัยส์ิน

2. คา่ธรรมเนียมในการดาํเนินการใหผู้เ้ช่าเดิมตอ่สญัญาเช่าของโครงการ เท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการทีÉ

กองทนุรวมจะไดร้บัจาํนวน 0.5 เดือน ตอ่ราย (เฉพาะกรณีทีÉสญัญาฉบบัต่ออายุดงักล่าวมีระยะเวลา

การเช่าตัÊงแต่ 3 ปีขึ Êนไป)

3. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาและดาํเนินการใหผู้เ้ชา่รายใหม่เขา้ทาํสญัญาเชา่ของโครงการ เท่ากบัค่าเช่า

และค่าบริการทีÉกองทุนรวมจะไดร้ับจาํนวน 1 เดือน ต่อราย (เฉพาะกรณีทีÉสญัญาใหม่ดังกล่าวมี

ระยะเวลาการเชา่ตัÊงแต่ 3 ปีขึ Êนไป)

ทัÊงนี Ê คา่ตอบแทนดงักลา่วอยูภ่ายใตเ้งืÉอนไขเพิÉมเติม ดงัตอ่ไปนี Ê

(1) “ค่าธรรมเนียมการจัดการทรพัยสิ์น” เท่ากับ รอ้ยละ 2.75 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการทีÉ

กองทนุรวมไดร้บัจากการนาํโครงการออกหาประโยชน์ โดยไมร่วมรายไดจ้ากเงินลงทนุอืÉนของ
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กองทนุรวมบวกกบัจาํนวนรอ้ยละ 0.25 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัทาํการ

สดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้ทีÉจะมีการชาํระค่าตอบแทน และจาํนวนรอ้ยละ 2.7 ของผลกาํไร

สทุธิของอสงัหารมิทรพัยก์่อนหกัรายจา่ยของกองทนุรวม

“กาํไรสุทธิ” หมายถึง รายไดจ้ากการดาํเนินงานสทุธิ ลบดว้ยจาํนวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่าย

ทัÊงหมด อันเกีÉยวเนืÉองโดยตรงกับทรพัยส์ินทีÉกองทุนรวมเขา้ลงทุนในวันลงทุนครัÊงแรกซึÉง

รวมถึงค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน คา่ใชจ้่ายในการขายและบริหาร คา่เช่าทีÉดินและทรพัยส์ิน

คา่ใชจ้่ายอืÉน ๆ เช่น คา่เบี Êยประกนัภยั เป็นตน้ (ข) คา่บาํรุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยร์ายปี และ (ค)

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ทัÊงนี Ê ค่าใชจ้่ายตามทีÉกาํหนดใน (ก) ดงักล่าวไม่รวมถึง (1) ค่าใชจ้่ายเพืÉอการดาํเนินการของ

กองทุนรวมเช่น ค่าใช้จ่ายในการจัดตัÊงกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ (2) คา่ใชจ้่ายทางบญัชีทีÉอาจเกิดขึ Êน

เช่น ค่าเสืÉอมราคาหรือการดอ้ยค่าลงของทรัพยสิ์น หรือค่าใชจ้่ายทางบญัชีเนืÉองดว้ยการ

ประเมินราคาและ (3) คา่ใชจ้่ายทีÉมีนยัสาํคญั ซึÉงไมใ่ชค่า่ใชจ้่ายทีÉเกิดขึ Êนตามปกติของโครงการ

(2) ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์วมกนัแลว้ทัÊงหมดตอ้งไมเ่กินรอ้ยละ 2.0 ต่อปีของมลูค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันทาํการสุดท้ายของเดือนก่อนหน้าทีÉจะมีการชาํระ

ค่าตอบแทนและตอ้งไมเ่กินกว่าจาํนวนคา่ตอบแทนรายปีขัÊนสงูทีÉกาํหนดไว้ (แลว้แต่จาํนวนใด

จะตํÉากวา่) ทัÊงนี Ê นบัแต่ปี พ.ศ. 2564 เป็นตน้มานี Ê ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่

มีการจาํกดัจาํนวนคา่ตอบแทนรายปีขัÊนสงู

การลงทุนในทรัพยส์ินอืÉนทีÉอาจมลีักษณะแขง่ขันกับธุรกิจของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์ และ

มาตรการป้องกนัความขัดแยง้ทางผลประโยชน์

ปัจจบุนั บรษัิท เคพีเอน็ แลนด์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่ในความดแูลของกลุม่เค

พีเอ็น โดยโครงการอาคารสาํนกังานทีÉ KPNL บริหารอยู่ นอกเหนือจากโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ ไดแ้ก่

อาคารวนั ซิตี Ê เซ็นเตอร์ ซึÉงจดัเป็นอาคารสรา้งใหม่ ประภทสาํนกังานออฟฟิศ เกรด A ตัÊงอยู่ในย่านศูนยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) มีกลุ่มลกูคา้เป็นบริษัทชัÊนนาํทัÊงในและนอกประเทศ ทัÊงนี Ê ถึงแมจ้ะเป็นทรพัยสิ์นประเภทอาคาร

สาํนักงานเช่นเดียวกนั แต่ตัÊงอยู่คนละทาํเลทีÉตัÊงกับอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ ซึÉงตัÊงอยู่ในย่านรอบนอก (Non-

CBD) บนถนนพระรามเกา้ และมกีลุม่ลกูคา้เปา้หมายทีÉแตกตา่งกนัอยา่งชดัเจน

นอจากนี Ê KNPL มีการวางโครงสรา้งในระดบัปฎิบตัิงานและจดัสรรทมีงานเพืÉอดแูลโครงการอาคารเคพีเอน็

ทาวเวอร ์ โดยเฉพาะ โดย KPNL ไดว้่าจา้ง บรษัิท ซบีีเอ็นพี (ประเทศไทย) จาํกดั ("CBNP") ซึÉงเป็นบริษัทในเครอื

ของกลุ่มเคพีเอ็น และมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกนักบั KPNL ทาํหนา้ทีÉบริหารโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ โดย

CBNP แยกการบริหารจดัการ การจดัหากลุม่ผูเ้ชา่ ตลอดจนโครงสรา้งคา่ตอบแทน สาํหรบัโครงการอาคารเคพี

เอ็น ทาวเวอรจ์ากทรพัยสิ์นอืÉน ๆ ทีÉอยู่ภายใตก้ารดูแลของ KPNL โดยกองทรสัตม์ีแนวทางการกาํกบัดแูลการ

บริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ เพืÉอป้องกนัปัญหาความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict

of Interest) ตามเงืÉอนไขและกรอบมาตรการการบรหิารดงัตอ่ไปนีÊ
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- ภายใตส้ญัญาแตง่ตัÊงผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ มีการวางโครงสรา้งค่าตอบแทนในการจดัหาผูเ้ช่า เพืÉอ

ไม่ใหม้ีการเกิดประโยชนท์ับซอ้นหรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นระดบัปฎิบัติงาน การกาํหนด

กรอบราคา การเสนอผูเ้ช่าอย่างเท่าเทียม ไม่แบง่แยก รวมถึงการแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี

ทราบเมืÉอมกีรณีทีÉอาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ

- ในกรณีทีÉมีผูส้นใจเช่าพื ÊนทีÉรายใหม่ติดต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพืÉอขอเช่าพื ÊนทีÉซึÉงอยู่ภายใตก้าร

บรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาตามความตอ้งการพื ÊนทีÉ

ของผูเ้ชา่เป็นหลกั และนาํเสนอภายใตก้รอบราคาทีÉชดัเจนโดยจะเสนอขอ้มลูพื ÊนทีÉเชา่ในทรพัยสิ์นหลกัทีÉ

กองทรสัตล์งทนุใหแ้ก่บคุคลนัÊนกอ่นการเสนอพืÊนทีÉเชา่ในโครงการอืÉนทีÉอยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

- ในกรณีทีÉสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยทีÉเช่าพื ÊนทีÉในโครงการอืÉนทีÉอยู่ภายใตก้ารบริหารจัดการของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยสิ์นสิ Êนสุดลง และผูเ้ช่ารายย่อยนัÊนมีความประสงคจ์ะเช่าพื ÊนทีÉจากผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์่อไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มูลพืÊนทีÉเช่าในทรพัยส์ินหลกัทีÉกอง

ทรสัตล์งทนุประกอบกบัพื ÊนทีÉสว่นอืÉนใหแ้ก่ผูเ้ชา่รายย่อยนัÊน เพืÉอพจิารณาอย่างเท่าเทยีมกนั โดยใหผู้เ้ชา่

สามารถเทียบเคียงกบัโครงการอืÉน ๆ ทีÉอยู่ภายใตก้ารดแูลของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างชัดเจน

เพืÉอใหเ้กิดความโปรง่ใส และเพืÉอใหผู้เ้ชา่รายยอ่ยแต่ละรายมีขอ้มลูพื ÊนทีÉทีÉสามารถเช่าไดใ้นช่วงเวลานัÊน

ซึÉงเพยีงพอต่อการตดัสินใจอยา่งเท่าเทียมกนั

- ภายใตส้ญัญาตกลงกระทาํการ CBNP ตกลงยอมรบัไม่ประกอบการแข่งขนักับกิจการของโครงการ

อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์ โดย CBNP จะไมป่ระกอบธุรกิจประเภทเดียวกนักบัการบรหิารโครงการอาคาร

เคพีเอ็น ทาวเวอร์ ภายในพื ÊนทีÉรศัมี 5 ตารางกิโลเมตรรอบโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ ตลอด

ระยะเวลาของสญัญาแตง่ตัÊงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

นอกจากนี Ê ภายใตส้ญัญาแตง่ตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยปั์จจบุนั ทีÉกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํกบั KPNL นัÊน

ไดก้าํหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์

สามารถเปลีÉยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัตอ่ไปนี Ê

- กรณีทีÉรายไดจ้ากการดาํเนินงานโดยเฉลีÉยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการดาํเนินงานตามทีÉ

กาํหนดไวใ้นรอบนัÊนๆ ตํÉากว่ารอ้ยละเจ็ดสิบหา้ (75%) ของประมาณการรายไดจ้ากการดาํเนินงานโดย

เฉลีÉยตามแผนการดาํเนินงานประจาํปีทีÉไดร้บัอนมุติัจากกองทรสัตใ์นแตล่ะปี หรอื

- กรณีทีÉอัตราการเช่า (Occupancy Rate) พื ÊนทีÉ โดยเฉลีÉยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ

ดาํเนินงานตามทีÉกาํหนดไวใ้นรอบนัÊน ๆ ตํÉากวา่ รอ้ยละหา้สิบ (50%) ของพื ÊนทีÉเชา่ทัÊงหมดของอาคารใน

แตล่ะปี

นอกจากแนวทางการกาํกบัดแูลขา้งตน้แลว้ กลไกในการแบ่งปันผลประโยชนต์ามโครงสรา้งการจ่าย

ค่าตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ผลประโยชนท์ีÉผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บั ส่วนหนึÉงจะขึ Êนอยู่กบัความสามารถในการสรา้งรายไดท้ีÉเกิดขึ Êนจรงิจากการดาํเนินงาน

ของทรพัย์สิน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงมีแรงจูงใจในการบริหารพื ÊนทีÉเช่าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทีÉ
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รบัผิดชอบ บรหิารจดัการเพืÉอใหส้ามารถสรา้งผลกาํไรในระดบัทีÉดีอย่างตอ่เนืÉอง รวมถึงยงัชว่ยลดความเสีÉยงจาก

การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ด้

2.6 การกู้ยมืเงนิ

กองทรสัต์ อาจกูยื้มเงินหรือก่อภาระผูกพนัได้ ซึÉงตอ้งเป็นการกูยื้มเงินหรือก่อภาระผูกพนัเพืÉอการบริหาร

จดัการกองทรสัต์ และทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ซึÉงรวมถึงเพืÉอวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนีÊ

(1) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์

(2) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมเติม

(3) ลงทนุในทรพัยส์ินอืÉนใด ตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการกาํกบั

ตลาดทนุจะประกาศกาํหนดใหเ้ป็นทรพัยสิ์นหลกั

(4) บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์

(5) ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ หรืออสงัหาริมทรพัยที์Éกองทรสัต์ มีสิทธิการเช่าหรือ

สิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มทีÉจะใชห้าผลประโยชน์ รวมถงึการปรบัปรุงภาพลกัษณ์

ของอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว

(6) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึÉงสงัหารมิทรพัยห์รืออปุกรณที์ÉเกีÉยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยข์อง กอง

ทรสัต์ หรืออสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัต์ มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความ

พรอ้มทีÉจะใชห้าผลประโยชน์

(7) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิÉมเติมบนทีÉดินทีÉมีอยู่แลว้ซึÉงเป็นของกองทรสัต์ หรือทีÉกองทรสัต์ มีสิทธิการเช่า

หรอืสิทธิครอบครอง เพืÉอประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต์

(8) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต์

(9) ชาํระหนีÊเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์

(10) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพืÉอนาํไปชาํระหนี Êเงินกูยื้มหรอื ภาระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance)

(11) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต์

(12) ป้องกนัความเสีÉยงทางดา้นอตัราแลกเปลีÉยนเงินตรา และ/หรอืป้องกนัความเสีÉยงทางดา้นอตัราดอกเบี Êยอนั

เนืÉองมาจากการกูยื้มเงินหรอืออกตราสารหนี Ê

(13) เหตจุาํเป็นอืÉนใดทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรสาํหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกูยื้มเงิน โดยคาํนงึถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต์ และผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นสาํคญั ทัÊงนี Ê

ในกรณีทีÉกองทรสัต์ ลงทุนในสิทธิการเช่า อสงัหาริมทรพัยห์รือสงัหาริมทรพัย์ การกูยื้มเงินเพืÉอ วตัถุประสงค์

ตามทีÉกาํหนดในขอ้ (5) (6) หรือ (7) ผูจ้ดัการ กองทรสัตต์อ้งคาํนงึถึงกาํหนดเวลาเช่าทีÉเหลืออยู่ตามสญัญาเช่า

ดว้ย ในกรณีทีÉกองทรสัต ์ มีการกูย้ืมเงิน ใหม้ลูค่าการกูย้ืม ไม่เกินอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึÉงดงัต่อไปนี Ê เวน้แต่

การเกินอตัราสว่นดงักลา่วไมไ่ดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม

(1) รอ้ยละ 35.00 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต์

(2) รอ้ยละ 60.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ ในกรณีทีÉกองทรสัต์ มีอนัดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ใน

อนัดบัทีÉสามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึÉงเป็นอันดบัความน่าเชืÉอถือครัÊง ล่าสุดทีÉไดร้บัการจดั
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อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบั ความน่าเชืÉอถือทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี

ก่อนวนักูย้ืมเงิน

ทัÊงนี Ê การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืเขา้ทาํสญัญาไมว่า่ในรูปแบบใด

ทีÉมีความมุง่หมายหรอืเนื ÊอหาสาระทีÉแทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน

ณ ปัจจบุนั กองทรสัต์ KPNREIT ไมม่กีารกูยื้ม
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ข้อ 3 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีÉลงทุน

3.1 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมสาํนักงานใหเ้ช่า1

ธรุกิจสาํนกังานใหเ้ชา่ในปี 2567-2569 มแีนวโนม้กระเตื Êองขึ ÊนตามการฟืÊนตวัของเศรษฐกิจไทยนาํโดยภาค

บริการ ส่งผลให้ความตอ้งการใช้พื ÊนทีÉสาํนักงานปรับเพิÉมขึ Êน โดย Green Office เป็น Segment ทีÉก ําลังมี

ความสาํคญัมากขึ Êน อยา่งไรก็ตาม การปรบันโยบายการทาํงานในรูปแบบ Hybrid workplace ของหลายองคก์ร

และการใชพ้ื ÊนทีÉทาํงานแบบ Co-Working Space ซึÉงเป็นทีÉนิยมมากขึ Êน นบัเป็นปัจจยัลดทอนความตอ้งการเช่า

พื ÊนทีÉสาํนกังานระดบัหนึÉง

ในขณะทีÉอปุทานพื ÊนทีÉสาํนกังานใหม่มีแนวโนม้ทยอยเขา้สู่ตลาดอีกไม่นอ้ยกว่า 8 แสนตารางเมตร จะ

กดดนัใหอ้ตัราการเช่าพื ÊนทีÉมีทิศทางปรบัลดต่อเนืÉอง ดา้นค่าเช่าเฉลีÉยจะมีการปรบัตวัทีÉต่างกัน โดยสาํนกังาน

สรา้งเสร็จใหม่ในพื ÊนทีÉ CBD คา่เช่าจะทรงตวัหรือปรบัขึ Êนเลก็นอ้ย เนืÉองจากเป็นทีÉตอ้งการของภาคธุรกิจ แต่ใน

พื ÊนทีÉอืÉนคาดวา่จะปรบัลดลงโดยเฉพาะอาคารเก่าประเด็นทา้ทายทีÉธรุกิจตอ้งเรง่ปรบัตวั ไดแ้ก่ (1) การแขง่ขนัมี

แนวโนม้รุนแรงขึ ÊนเพืÉอดึงดดูผูเ้ช่า ผลจากอปุสงคก์ารเช่าทีÉเพิÉมขึ Êนชา้กว่าอปุทานพื ÊนทีÉสาํนักงาน (2) ผูพ้ฒันา

อาคารจะมีภาระตน้ทุนการก่อสรา้ง Green office ทีÉสงูกว่าอาคารทัÉวไปเฉลีÉย 15-20% และ (3) เจา้ของอาคาร

เก่าจะมภีาระตน้ทนุเพิÉมขึ Êนจากการปรบัปรุงพื ÊนทีÉและการใชร้ะบบเทคโนโลยทีีÉทนัสมยัเพืÉอดงึดดูผูเ้ชา่

ภาพรวมและแนวโน้มการเตบิโตของตลาดอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในอนาคตปี 2568-2569

ธุรกิจสาํนกังานใหเ้ช่ามีแนวโนม้ปรบัดีขึ ÊนตามทิศทางการฟืÊนตวัของเศรษฐกิจไทยทีÉขยายตวัราว 3 -

4% อย่างไรก็ตาม คาดวา่บรษัิทหลายแหง่จะใชน้โยบายการทาํงานแบบ Hybrid workplace ตอ่เนืÉองโดยเฉพาะ

กลุ่มธุรกิจบริการ โดยพนกังานจะไปสาํนกังานเพืÉอพบและทาํงานรว่มกบัเพืÉอนร่วมงานเป็นหลกั ขณะทีÉบริษัท

บางแห่งมีความตอ้งการใชพื้ ÊนทีÉแบบ Co-Working Space ทาํใหค้าดว่าความตอ้งการเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานจะ

เพิÉมขึ Êนอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป โดยแนวโนม้ธรุกิจสาํนกังานใหเ้ชา่ สรุปไดด้งันี Ê

ความต้องการเช่าพืÊนทีÉมแีนวโน้มขยายตัว 1.0-2.0% ต่อปี (ปี 2558-2562 เพิÉมขึ ÊนเฉลีÉย 2.5% ต่อปี )

จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีÉทยอยฟืÊนตวัอยา่งคอ่ยเป็นค่อยไปจะหนนุใหภ้าคธุรกิจขยายการจา้งงานโดยเฉพาะ

ธรุกิจบรกิาร บรษัิทสินคา้อปุโภคบรโิภค และธุรกิจโคเวิรก์กิสเปซ รวมถงึอปุสงคจ์ากผูเ้ชา่ตา่งชาติ (สดัสว่น 60%

ของผูเ้ชา่ทัÊงหมด)2 ทีÉตอ้งการสาํนกังานคณุภาพดีและทนัสมยั Grade A และ A+ ในทาํเล CBD โดยผูเ้ชา่อาคาร

มกัพิจารณายา้ยไปตกึใหมท่ีÉมสิีÉงอาํนวยความสะดวกดี

อุปทานสาํนักงานใหเ้ช่ามแีนวโน้มเพิÉมขึÊนเฉลีÉย 1.5%-2.0% ต่อปี หลงัทยอยเขา้สูต่ลาดจาํนวนมาก

ในปี 2566 และ2567 ประมาณ 80% ของพื ÊนทีÉสาํนกังานทีÉสรา้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิารในปี 2568 และ 2569 จะ

อยู่ในอาคาร Grade A และ A+ ทีÉมมีาตรฐานอาคารเขียวรองรบั

1 ทีÉมา: https://www.officebangkok.com

2 ทีÉมา: บรษิัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จาํกดั (JLL)
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อัตราการเช่าพืÊนทีÉโดยรวมมแีนวโน้มปรับลดสู่ระดับตํÉาสุดเป็นประวตัิการณท์ีÉ 80% ผลจากอปุทาน

ใหมเ่ขา้สูต่ลาดตอ่เนืÉอง (ประมาณ 15 โครงการตามแผนธุรกิจของผูป้ระกอบการ) ขณะทีÉความตอ้งการเช่าพื ÊนทีÉ

ถกูลดทอนจากการทาํงานแบบ Hybrid workplace ทาํใหพื้ ÊนทีÉว่างเหลือเชา่จะปรบัสงูขึ Êน อยา่งไรก็ตาม อปุสงค์

การเช่าบางสว่นจะมาจากกลุ่มผูเ้ช่าทีÉอยู่ในอาคารเก่าอายุมากกว่า 25 ปี ซึÉงมีแนวโนม้โยกยา้ยสู่อาคารใหม่ทีÉ

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และอาคารสาํนกังานทีÉมอีายนุอ้ยกวา่ 5 ปี

อัตราค่าเช่าเฉลีÉยของสํานักงานใน CBD มีแนวโน้มทรงตัวถึงเพิÉมขึÊนเล็กน้อย เนืÉองจากเป็นทีÉ

ตอ้งการของผูเ้ช่ามากกว่าพื ÊนทีÉอืÉน ขณะทีÉคณุภาพของอาคารสงูขึ Êน โดยเฉพาะอาคารสรา้งเสร็จใหม่ Grade A

และ A+ ซึÉงมี การออกแบบให้สวยงามทันสมัยและได้ ทาํใหผู้เ้ช่ายินดีจะจ่ายค่าเช่าเพิÉมสาํหรับสาํนักงาน

สรา้งใหมท่ีÉมีสิÉงอาํนวยความสะดวกและมีมาตรฐานสงู เจา้ของอาคารจงึสามารถกาํหนดคา่เชา่ไดส้งูขึ Êน อยา่งไร

ก็ตาม ค่าเช่าสาํนกังาน Grade A มีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดเล็กนอ้ยจากอุปทานใหม่ทีÉจะเขา้สู่ตลาดจาํนวน

New supply of Office Building

Source:: CBRE Research, forecast by Krungsri Research

Office Space in Bangkok Metropolitan Region

Source:: CBRE Research, forecast by Krungsri Research
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มากทาํใหก้ารแข่งขนัรุนแรงขึ Êน (สาํนกังานทีÉคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2567-2569 ประมาณ 52% เป็น Grade A

และ A+) สาํหรบัคา่เชา่สาํนกังานใน Non-CBD มีแนวโนม้ลดลง ผลจากผูเ้ช่าบางกลุ่มมีแนวโนม้โยกยา้ยไปทาํ

เล CBD ทีÉมีการเดินทางสะดวกหรือมีคุณภาพของอาคารดีกว่าขณะทีÉอตัราค่าเช่าใกลเ้คียงกัน อาทิ อาคาร

สาํนกังานเก่า Grade A ใน CBD อย่างไรก็ตาม อาคารเก่าอายมุากทีÉมีอตัราการเช่าสงูและมีการปรบัปรุงหรือ

ดแูลอยา่งดีจะลดแรงกดดนัดา้นคา่เช่าไดร้ะดบัหนึÉง

ประเด็นท้าทายทีÉธุรกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) การแข่งขันมีแนวโนม้รุนแรงขึ Êน จาก

แผนการลงทนุอาคารสาํนกังานทีÉเพิÉมขึ Êนถงึ 1.4 เท่าในชว่งปี 2567-2569 เมืÉอเทียบกบัคา่เฉลีÉยชว่ง 3 ปีทีÉผ่านมา

ท่ามกลางอปุสงคฟื์Êนตวัชา้ ทาํใหก้ารปรบัขึ Êนค่าเช่าทาํไดจ้าํกดั และ (2) อาคารสาํนกังานทีÉไดร้บัการรบัรอง

มาตรฐานระดบันานาชาติ เช่น มาตรฐานอาคารสีเขียวจะเป็นทีÉตอ้งการมากขึ Êน สาํหรบัผูเ้ชา่ทีÉกาํหนดเป้าหมาย

การเสริมสรา้งความยัÉงยืนดา้นสิÉงแวดลอ้มโดยเฉพาะบริษัทขา้มชาติ ทาํใหม้ีภาระตน้ทนุทีÉมากกว่าการพฒันา

อาคารทัÉวไปเฉลีÉย 15-20% และ (3) การปรบัเปลีÉยนและบริหารจัดการพื ÊนทีÉสาํนักงานในรูปแบบ Flexible

Space ซึÉงเป็นทีÉนิยมแพร่หลายทัÊงในไทยและต่างประเทศ ทาํใหเ้จา้ของอาคารมีภาระตน้ทุนการดาํเนินการ

เพิÉมขึ Êน

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการอาคารสาํนักงานเคพเีอ็น

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ุ่งเนน้นโยบายการปรบัปรุงอาคารเชิงกลยทุธ์ และบริหารจดัการสินทรพัยเ์ชิงรุกเพืÉอ

เพิÉมขีดความสามารถในการแขง่ขนัและความสามารถในการเพิÉมคา่เชา่ โดยมแีผนในการจดัการ ดงันี Ê

การปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ์

การปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ์ มีวัตถุประสงคห์ลักเพืÉอสร้างประสบการณ์ทีÉ ดีแก่ผู ้เช่า (Customer

Experience) และปรบัภาพลกัษณแ์ละความโดดเดน่ของอาคาร (Image and Positioning) เพืÉอตอบสนองความ

ตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่าในปัจจบุนัและขยายไปสู่กลุ่มเป้าหมายใหม่ใน Captive Market บรเิวณโดยรอบอาคาร

โดยคาํนึงถึงการเปลีÉยนแปลงพฤติกรรมผู้บริโภคในปัจจุบัน ทัÊงนี Ê การปรบัปรุงอาคาร มุ่งเนน้เพืÉอการเพิÉม

ประสิทธิภาพของพื ÊนทีÉใหเ้ช่าและการใชพ้ื ÊนทีÉส่วนกลางใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ และการเพิÉมความสะดวกในการ

เขา้ถึงอาคารสาํนกังานและพื ÊนทีÉพาณิชยท์ีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอเพิÉมจาํนวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการเพืÉอรองรบัสถานีรถไฟฟ้า

มหานคร (MRT) สายสสีม้ ทีÉคาดวา่จะแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิารไดภ้ายในปี 2568

การขยายฐานผู้เชา่และเพิÉมสมดุลของประเภทผู้เช่าใหม้คีวามหลากหลายมากขึÊน

กลยทุธท์ีÉสาํคญัอย่างหนึÉง คือ กลยทุธ์ “Incubator and Inclusivity” หรอื กลยทุธใ์นการบ่มเพาะกลุม่ผูเ้ชา่

หลกัเพืÉอตอ่ยอดการขยายฐานผูเ้ชา่ โดยมุง่เนน้จบักลุม่ผูเ้ชา่ทีÉเอื Êอประโยชนต์อ่ตวัอาคารและดงึดดูกลุม่ผูเ้ชา่ใหม่

ใหเ้พิÉมขึ Êน เช่น การเจาะธรุกิจ Self - Storage ซึÉงเป็นธุรกิจทีÉเติบโตตามการขยายตวัของธุรกิจ SME ซึÉงถือเป็น

กลุ่มผูเ้ช่าหลกัของโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ การปรบัพื ÊนทีÉเป็น Co - Working Space หรือ Service

Offices เพืÉอใหส้อดรับกับพฤติกรรมการทาํงานในลักษณะ Hybrid Working ทีÉเกิดขึ Êนอย่างแพร่หลายหลัง

สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID -19

นอกเหนือจากกลยทุธท์ีÉมุ่งขยายฐานสูก่ลุม่ผูเ้ช่าหลกัขา้งตน้ ใหเ้ป็นโครงสรา้งหลกัของกลุ่มผูเ้ชา่แลว้ การ

เพิÉมรายไดแ้ละลดความเสีÉยงจากการหยดุชะงกัของรายได้ (Upsell and Diversify) สามารถทาํไดโ้ดยการปรบั
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สดัสว่นประเภทผูเ้ชา่ใหม้ีความหลากหลายและสมดลุมากขึ Êน (Rebalance Tenant Mix) โดยคาํนงึถงึไลฟ์สไตล์

ทีÉเปลีÉยนไปของผูใ้ชอ้าคาร เช่น การเพิÉมพืÊนทีÉสว่นกลาง การขยายสว่นอาหารและเครืÉองดืÉม (Food & Beverage:

F&B) และ Food Court การเพิÉมพื ÊนทีÉกลุ่มไลฟ์สไตล์ ฟิตเนส และกิจกรรมกลางแจ้ง (Outdoor Activities)

รวมถงึการออกแบบอาคารเชิงกลยทุธใ์หส้อดคลอ้งกบัเทรนดค์วามตอ้งการทีÉเพิÉมขึ Êนของการมีพื ÊนทีÉสีเขียว LEED

หรือ ESG Certified หรือการจดัสรรพืÊนทีÉอาคารอย่างมีประสิทธิภาพเพืÉอเพิÉมความสะดวกสบายใหแ้ก่ผูเ้ช่าใน

ปัจจบุนั รวมไปถึงเพิÉมการเขา้ถึงตวัอาคารใหง้า่ยขึ Êน เพืÉอรองรบัสถานีรถไฟฟา้มหานคร (MRT) สายสีสม้ ทีÉกาํลงั

จะแลว้เสร็จและเริÉมดาํเนินการในปี 2569 เพืÉอดงึดดูกลุ่มเป้าหมายใหเ้ขา้มาใชพื้ÊนทีÉในตวัอาคารไดห้ลากหลาย

มากขึ Êนดว้ย
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ข้อ 4 ปัจจัยความเสีÉยง

การลงทนุในหน่วยทรัสตม์ีความเสีÉยง นอกเหนือจากข้อมูล อืÉนๆ ในเอกสารฉบับนี Ê ผู้ลงทุนควรใช้

วิจารณญาณของตนเอง และพิจารณาปัจจยัความเสีÉยงทีÉจะกล่าวตอ่ไปนี Ê ดว้ยความรอบคอบก่อนตดัสินใจลงทนุ

ในหน่วยลงทุนซึÉงมีความเสีÉยง ความไม่แน่นอนและอยู่บนสมมติฐานทีÉกา หนด หากความเสีÉยงทัÊงหลายทีÉ

กลา่วถงึเหลา่นี Êเกิดขึ Êนจรงิ การดาํเนินงาน โอกาสทางธรุกิจ ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถ

ในการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต์ อาจไดร้บั ผลกระทบในทางลบ ราคาซื Êอ ขายหน่วยลงทนุ อาจลดลงและผู้

ลงทนุอาจไดร้บัผลเสียหายตอ่เงินลงทนุบางสว่น หรอืทัÊงหมด เวน้แต่จะไดร้ะบุไวใ้นปัจจยัความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ในเอกสารฉบบันี Ê กองทรสัตห์รือผูจ้ัดการกองทรสัตต์่างไม่อยู่ในสถานะทีÉจะสามารถคาํนวณผลกระทบทาง

การเงิน หรอืผลกระทบในดา้นอืÉนของปัจจยัความเสีÉยงทีÉแสดงไวใ้หใ้นสว่นนี Ê

นอกจากนี Ê ปัจจัยความเสีÉยงต่างๆ ทีÉระบุในเอกสารนี Êอาจไม่ใช่ปัจจยัความเสีÉยงทัÊงหมด โดยอาจมี

ปัจจยัความเสีÉยงอืÉนๆ ซึÉงกองทุน รวมอาจไม่ทราบในขณะนีÊ หรือเป็นปัจจยัความเสีÉยงทีÉอาจถือว่าไม่สาํคญัใน

ปัจจบุนัแต่อาจกลายเป็นปัจจยัความเสีÉยงทีÉมีความสาํคญัในอนาคตทีÉอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมียสาํคญั

ตอ่การดาํเนินงานโอกาสทางธุรกิจ ฐานะทางการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลหรือราคาซื Êอขาย

ของหน่วยลงทุนของกองทรสัตค์าํอธิบายเกีÉยวกบัแนวทางการบริหารเพืÉอลดความเสีÉยง มาตรการรองรบัความ

เสีÉยง และ/หรือความสามารถของกองทรสัตใ์นการลดความเสีÉยงขอ้ใดขอ้หนึÉงไม่ถือเป็นคาํรบัรองของกองทรสัต์

ว่ากองทรสัตจ์ะดาํเนินมาตรการรองรบัความเสีÉยงตามทีÉกาหนดไวไ้ดท้ัÊงหมด หรือบางส่วนและไม่ถือเป็นขอ้

ยืนยนัวา่ความเสีÉยงตา่งๆ ตามทีÉระบใุนเอกสารฉบบันี Êจะลดลงหรอือาจไมเ่กิดขึ Êน เนืÉองจากความสาํเรจ็ และ/หรอื

ความสามารถในการลดความเสีÉยงยงัขึ Êนอยู่กบัปัจจยั หลายประการทีÉอยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทรสัต์

ขอ้มูลในส่วนนีÊทีÉอา้งถึงหรือเกีÉยวขอ้งกับรฐับาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป็นขอ้มูลทีÉไดม้าจาก

ขอ้มูลทีÉมีการเปิดเผยหรือคดัย่อจากสิÉงพิมพข์องรฐับาลหรือจากแหล่งขอ้มูลอืÉนๆ โดยทีÉกองทรสัตม์ิไดท้าํการ

ตรวจสอบหรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแตป่ระการใดนกัลงทนุควรตระหนกัว่าราคาซื Êอขายหน่วย

ลงทนุอาจมีความผนัผวนผูล้งทนุควรรบัทราบวา่ผูล้งทนุอาจไมส่ามารถไดคื้นเงินลงทนุไมว่า่ทัÊงหมดหรอืบางสว่น
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4.1 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับกองทรัสต์ KPNREIT หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์ KPNREIT

4.1.1 ความเสีÉยงทีÉกองทรัสต์ KPNREIT ดําเนินการเป็นปีแรกหลังจากก่อตัÊง ทําให้ไม่มีผลการ

ดาํเนินงานในอดตีทีÉนักลงทนุสามารถใชใ้นการอ้างอิงและพจิารณาก่อนตดัสินใจลงทนุ

กองทรสัตเ์ริÉมดาํเนินการเป็นปีแรก ภายหลงัการแปลงสภาพจากกองทนุรวม KPNPF จึงมีเพียงขอ้มูลผ

ลการดาํเนินงานในอดีตของทรพัยส์ินหลกัของกองทนุรวม KPNPF ซึÉงกองทรสัต์ จะรบัโอนมาจากกองทนุรวม

KPNPF นอกจากนีÊ ทรพัยส์ินทีÉโอนจากกองทุนรวม KPNPF มายังกองทรสัต์ จะมีการเปลีÉยนแปลงรูปแบบ

ลกัษณะการจดัหาประโยชน์ ไดแ้ก่ การปรบัโครงสรา้งของแหลง่ทีÉมาของรายไดใ้หม้ีความหลากหลายมากยิÉงขึ Êน

การปรบัโครงสรา้งผูเ้ช่าใหม้ีความสมดลุ ปรบัปรุงการใชพ้ื ÊนทีÉเช่าใหม้ีประสิทธิภาพมากขึ Êน และสอดคลอ้งกับ

รูปแบบความตอ้งการการใชพื้ ÊนทีÉการทาํงานทีÉเปลีÉยนไป รวมไปถึงการเจาะกลุ่มธุรกิจใหม่ทีÉมีโอกาสในการ

เติบโตสูงเพืÉอลดการพึÉงพารายไดจ้ากธุรกิจอาคารสาํนักงานประเภทเดียว เช่น ธุรกิจการใหบ้ริการจัดเก็บ

ทรพัยส์ินส่วนบุคคล (Self - Storage) ซึÉงการปรบักลยทุธด์งักล่าวส่งผลใหข้อ้มูลรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายสาํหรบั

ทรัพย์สินทีÉโอนจากกองทุนรวม KPNPF มายังกองทรัสต์ อาจมีความแตกต่างไปจากเดิม ดังนัÊน ผลการ

ดาํเนินงานตามงบการเงินตรวจสอบในอดีตของกองทนุรวม KPNPF จงึไมส่ามารถใชเ้ป็นขอ้มลูเพืÉอประมาณการ

ผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัตไ์ด้

4.1.2 ความเสีÉยงจากการทีÉ บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จาํกัด (ชืÉอเดมิ บริษัท เคพเีอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชัÉน

จาํกัด) ลงทุนในทรัพยส์ินอืÉนทีÉอาจมีลักษณะแข่งขันกับธุรกิจของโครงการอาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร์

การเขา้ลงทนุของกองทรสัต์ KPNREIT นัÊน KPNL ไดเ้ขา้ทาํสญัญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์บักอง

ทรสัต์ KPNREIT เพืÉอปฏิบตัิหนา้ทีÉเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ จึงอาจมี

ความเสีÉยงทีÉ KPNL จะลงทนุในทรพัยสิ์นอืÉนทีÉมลีกัษณะแข่งขนักบัธุรกิจของโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร์

อย่างไรก็ดี KNPL มีการวางโครงสรา้งในระดบัปฎิบตัิงานและจดัสรรทีมงานเพืÉอดแูลโครงการอาคารเค

พีเอ็น ทาวเวอร ์ โดยเฉพาะ โดย KPNL ไดว้า่จา้ง บรษิัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จาํกดั ("CBNP") ซึÉงเป็นบริษัท

ในเครอืของกลุม่เคพีเอน็ และมีผูถื้อหุน้กลุม่เดียวกนักบั KPNL ทาํหนา้ทีÉบรหิารโครงการอาคารเคพีเอน็ ทาวเวอร์

โดย CBNP แยกการบริหารจดัการ การจดัหากลุม่ผูเ้ชา่ ตลอดจนโครงสรา้งคา่ตอบแทน สาํหรบัโครงการอาคาร

เคพีเอน็ ทาวเวอรจ์ากทรพัยสิ์นอืÉน ๆ ทีÉอยู่ภายใตก้ารดแูลของ KPNL

4.1.3 ความเสีÉยงทีÉกองทรัสต์ KPNREIT อาจสูญเสีย ผู้จัดการกองทรัสต์ และ /หรือ ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือบุคลากรทีÉเป็นผู้บริหารระดับสูง และ/หรือบุคลากรทีÉมีความเชีÉยวชาญใน

การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย์

กองทรสัต์ อาจมคีวามเสีÉยงทีÉคูส่ญัญาไม่ปฏิบตัิตามเงืÉอนไขและขอ้กาํหนดดงักลา่ว หรอือาจเกิดเหตกุารณ์

ใด ๆ อนัเป็นเหตแุหง่การเลิกหรอืผิดสญัญาอยา่งไรก็ดี แมว้า่กองทรสัต์ มีสิทธิทีÉจะบอกเลิกสญัญาตลอดจนเรยีก

คา่เสียหายและค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ จากเหตแุห่งการผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าว แตอ่าจทาํใหก้องทรสัต์

ไม่สามารถจดัหาผลประโยชนที์Éรบัโอนหรือไม่สามารถบังคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสญัญาดงักล่าวได้

สง่ผลใหก้องทรสัต์ อาจตอ้งเขา้สูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการใชส้ิทธิฟอ้งรอ้งตอ่ศาล ซึÉงการดาํเนินการดงักลา่ว

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณถ์ึงระยะเวลาในกระบวนการทางกฎหมายและจาํนวนเงินทีÉกองทรสัต์

จะไดร้บัชดเชยความเสียหายดงันัÊน ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตาม
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จาํนวนหรือภายในระยะเวลาทีÉคาดการณไ์วก้องทรสัต์ อาจมีความเสีÉยงทีÉคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามเงืÉอนไขและ

ขอ้กาํหนดดงักล่าว หรืออาจเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาอย่างไรก็ดี แมว้่ากอง

ทรสัต์ มสิีทธิทีÉจะบอกเลกิสญัญาตลอดจนเรยีกคา่เสียหายและคา่ขาดประโยชนใ์ด ๆ จากเหตแุหง่การผิดสญัญา

ของคู่สญัญาดงักล่าว แต่อาจทาํใหก้องทรสัต์ ไม่สามารถจดัหาผลประโยชนที์Éรบัโอนหรือไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามขอ้กาํหนดของสญัญาดงักล่าวได้ ส่งผลใหก้องทรสัต์ อาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้

สิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึÉงการดาํเนินการดังกล่าวผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์ถึงระยะเวลาใน

กระบวนการทางกฎหมายและจาํนวนเงินทีÉกองทรสัต ์ จะไดร้บัชดเชยความเสยีหายดงันัÊน ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมี

ความเสีÉยงทีÉจะไมไ่ดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรอืภายในระยะเวลาทีÉคาดการณไ์ว้

4.1.4 ความเสีÉยงจากการประกันภยั

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเสีÉยงดา้นการดาํเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉกอง

ทรสัตล์งทนุ แมว้่ากองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ ลงทนุอย่างเพียงพอและเหมาะสม

ตามขอ้กาํหนดของกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง อย่างไรก็ดี กองทรสัต์ อาจไมส่ามารถจดัทาํประกนัภยัทีÉคุม้ครองความ

เสีÉยงบางประเภททีÉอาจเกิดขึ Êน หรอืแมว้่ากองทรสัต์ จะสามารถจดัหาประกนัภยัได้ แต่อตัราเบี Êยประกนัอาจไม่

คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีÉกองทรสัต์ จะไดร้บั หรือกองทรสัตอ์าจไมส่ามารถใชห้รืออาจเกิดความล่าชา้

ในการสิทธิเรียกรอ้งเพืÉอชดเชยความเสียหายทีÉไม่ไดเ้กิดจากความผิดของกองทรสัต์ ตามทีÉระบไุวใ้นกรมธรรม์

ประกนัภยัทีÉเกีÉยวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน ซึÉงในกรณีทีÉเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงทีÉกองทรสัต์ อาจไม่ไดร้บั

การชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไมส่ามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัประเภทดงักล่าวนี Êกองทรสัตอ์าจมี

ความเสีÉยงจากความสญูเสียทางการเงิน ซึÉงจะสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีÉผูถ้ือหน่วยทรสัตค์าดว่าจะ

ไดร้บั

4.1.5 ความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนอนัเป็นผลจากการทีÉกองทรัสต์ KPNREIT กู้ยมืเงนิเพืÉอลงทนุในทรัพยส์ิน

ใหม่ในอนาคต

การดาํเนินงานของกองทรสัต์ ในอนาคตมีโอกาสทีÉจะลงทนุเพิÉมในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ เพืÉอใหก้องทรสัต์

มีผลการดาํเนินทีÉดีในอนาคต ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณากูยื้มเงินเพืÉอเป็นแหล่งเงินทุนสาํหรบัลงทุนใน

ทรพัยส์นิใหม่ ซึÉงการกูย้ืมเงินดงักล่าวอาจมีความเสีÉยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี Êยตามภาวะเศรษฐกิจ

ณ ขณะนัÊน นอกจากนี Ê การกูย้ืมเงินยงัส่งผลใหก้องทรสัต ์ มีภาระตอ้งจ่ายชาํระดอกเบี Êย และจ่ายคืนเงินกูย้ืมซึÉง

อาจกระทบต่อความสามารถในการจา่ยผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ อย่างไรก็ตาม ในการกูย้ืมเงินแตล่ะ

ครัÊงกองทรสัต์ ตอ้งดาํรงสัดส่วนการกู้ยืมต่อทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต์ จะไม่เกินอัตราตามทีÉประกาศ สร.

26/2555 กาํหนด ประกอบกบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาบริหารความเสีÉยง เช่น การปอ้งกนัความเสีÉยงจา

การผนัผวนของอตัราดอกเบี Êย หรือการขอขยายระยะเวลาการชาํระหนี Ê เป็นตน้ โดยคาํนงึถึงประโยชนข์องผูถื้อ

หนว่ยทรสัตเ์ป็นสาํคญั

4.2 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน

4.2.1 ความเสีÉยงจากการสูญเสียผู้เชา่หลกั (Anchor Tenants)

กองทรสัตม์ผีูเ้ชา่หลกั 10 รายแรกโดยมีรายไดค้ิดเป็นรอ้ยละ 40.6 ของรายไดค้า่เช่าและบรกิาร ณ วนัทีÉ 31

ธนัวาคม 2567 ทัÊงนี Ê หากผูเ้ชา่กลุม่ดงักล่าวยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบระยะเวลาหรอืไมต่่ออายสุญัญาเช่าพื ÊนทีÉ
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เมืÉอสญัญาครบกาํหนด และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ากลุ่มดงักล่าวได้

อาจสง่ผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ KPNREIT

อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนด กองทรสัต์ KPNREIT มีสิทธิทีÉจะยึดเงิน

ประกันการเช่าจาํนวน 3 เดือนได้ อีกทัÊงตามสญัญาเช่ามีเงืÉอนไขทีÉกาํหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งดาํเนินการแจง้ความ

ประสงคเ์พืÉอต่อสญัญาเช่าล่วงหนา้ ไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนครบกาํหนด ดังนัÊน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงมีเวลา

เพียงพอทีÉจะจดัหาผูเ้ชา่รายใหมไ่ด้

4.2.2 ความเสีÉยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิซึÉงอาจมีผลกระทบตอ่อสงัหาริมทรัพย์

อสงัหาริมทรพัยม์ีความเสีÉยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอาจไดร้บัผลกระทบ

จากการเปลีÉยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนีÊ อสงัหารมิทรพัยอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการเปลีÉยน

แปลงจากปัจจยัมหภาคอืÉน ๆ เช่น การวางผงัเมือง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบติัทางธรรมชาติ โรคระบาด

ตลอดจนกรณีการเกิดความไมส่งบในประเทศ เป็นตน้ ซึÉงอาจจะสง่ผลกระทบตอ่กาํลงัซื Êอหรอืปรมิาณผูเ้ชา่

4.2.3 ความเสีÉยงจากการแข่งขนัทีÉสูงขึÊนและการเปลีÉยนรูปแบบการดาํเนินชวีติซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อ

การจดัหาผู้เชา่พืÊนทีÉ อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า

กองทรสัต์ KPNREIT มีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉและใหบ้ริการทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าวมีความเสีÉยงจากการแข่งขนัทีÉสงูขึ Êนระหว่างกองทรสัต์ KPNREIT และผูป้ระกอบการรายอืÉนทีÉดาํเนิน

ธุรกิจประเภทเดียวกัน ประกอบกับการปรับเปลีÉยนวิถีการดาํเนินชีวิตของผู้เช่าจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น การ

ปรบัเปลีÉยนพฤติกรรมการทาํงานเป็นการทาํงานทีÉบา้น (Work From Home) ทีÉสามารถตอบสนองวิถีการดาํเนิน

ชีวิตของคนรุ่นใหม่และลดค่าใชจ้่ายของผูป้ระกอบการ ทาํใหก้ารแสวงหาผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายใหม่ การตอ่อายุของผู้

เช่าพื ÊนทีÉรายเดิมเป็นไปไดย้ากขึ Êน และอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการ

ดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ KPNREIT

อย่างไรก็ดี กองทรสัต์ KPNREIT จะมีการปรบักลยทุธใ์หเ้หมาะสมกบัสภาวะการแข่งขนัทีÉเปลีÉยนไป โดย

การปรบัโครงสรา้งผูเ้ชา่ใหม้คีวามหลากหลายมากขึ Êน เพืÉอกระจายแหลง่ทีÉมาของรายได้ โดยมุง่เนน้การเจาะกลุม่

ธรุกิจใหมที่Éมโีอกาสในการเติบโตสงู

4.2.4 ความเสีÉยงจากการถูกเวนคืนทีÉดินซึÉงเป็นทีÉตัÊงของทรัพยส์ินทีÉกองทรัสต์ KPNREIT เข้าลงทุน

ทัÊงหมดหรือในส่วนทีÉเป็นสาระสําคัญภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนทีÉดิน ทําให้กองทรัสต์

KPNREIT ไม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยส์ินทีÉกองทรัสต์ KPNREIT เข้าลงทุน อาจส่งผลกระทบต่อ

ผลประกอบการของกองทรัสต์

ในปัจจุบันยงัไม่ปรากฏว่ามีพระราชกฤษฎีกากาํหนดแนวเขตทีÉดินทีÉจะถูกเวนคืนหรือพระราชบญัญัติ

กาํหนดแนวเขตทีÉดินเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการเวนคืนทรพัยส์ินทีÉกองทรสัต์ KPNREIT เขา้ลงทนุ อยา่งไรก็ตาม ใน

อนาคตอาจมีการเวนคืนทรพัยส์ินทีÉกองทรสัต์ KPNREIT เขา้ลงทุนภายหลงัทีÉกองทรสัต์ KPNREIT ไดร้บัโอน

กรรมสิทธิÍในทีÉดินและอาคารโครงการไม่ว่าทัÊงหมดหรือในส่วนทีÉเป็นสาระสาํคญั แมว้่าสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งจะ

กาํหนดใหก้องทรสัต์ KPNREIT ดาํเนินการต่าง ๆ เพืÉอใหไ้ดร้บัค่าทดแทนตามจาํนวน หลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีÉ

กาํหนดในพระราชบญัญัติว่าดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรพัย์ พ.ศ. 2530 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม และ

กฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง) (“กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน”) แต่อาจมีความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์ KPNREIT อาจไมไ่ดร้บั
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ค่าทดแทนภายใตก้ฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน เนืÉองจากไม่เป็นไปตามเงืÉอนไขต่าง ๆ ทีÉกาํหนดในกฎหมาย

ดงักล่าวหรือกองทรสัต์ KPNREIT อาจไดร้บัค่าชดเชยในจาํนวนทีÉนอ้ยกว่า (ก) คา่ตอบแทนในการเขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ KPNREIT เขา้ลงทนุ และ/หรอื (ข) คา่ขาดประโยชนท์ีÉกองทรสัต์ KPNREIT คาดวา่จะไดร้บั

จากการเขา้ลงทุนในทรัพยส์ินทีÉกองทุนรวมเข้าลงทุน ซึÉงจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อธุรกิจผลการ

ดาํเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ KPNREIT อาทิ อาจสง่ผลใหก้องทรสัต์ KPNREIT ไมส่ามารถ

ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต ์ KPNREIT เขา้ลงทนุตามวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ และรายไดท้ีÉกองทรสัต์

KPNREIT รวมคาดวา่จะไดร้บัเปลีÉยนแปลงอยา่งมนียัสาํคญั

อยา่งไรก็ตาม เนืÉองจากโครงการอาคาร เคพเีอน็ ทาวเวอร ์ ตัÊงอยูบ่นทาํเลยทุธศาสตร์ รมิถนนพระราม 9 ซึÉง

เป็นอาคารทีÉก่อสรา้งแลว้เสรจ็ และไดด้าํเนินการมาเป็นเวลายาวนานกวา่ 26 ปี โดยพื ÊนทีÉโดยรอบมีระบบขนสง่

สาธารณะเขา้ถงึไดโ้ดยสะดวก ซึÉงในการตราพระราชกฤษฎีกาเพืÉอกาํหนดแนวเขตเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการเวนคืน

ทรัพย์สินของเอกชนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนนัÊนจะดาํเนินการภายใตก้รอบแห่งความจาํเป็นเพืÉอ

สาธารณประโยชนป์ระกอบกบัผลกระทบตอ่ผูถ้กูเวนคืน รวมทัÊงประโยชนที์Éผูถ้กูเวนคืนอาจไดร้บัจากการเวนคืน

นัÊน ดว้ยเหตุนี Ê เมืÉอโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรต์ัÊงอยู่บนทาํเลยุทธศาสตรร์ิมถนนจตุรทิศ (ทางคู่ขนาน

พระราม 9) เป็นแหลง่ทีÉมีความเจรญิและมีการคา้ขาย อยู่อาศยั รวมถึงมีอาคารสาํนกังานตัÊงอยู่โดยรอบ และมี

ระบบขนส่งสาธารณะเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกแลว้นัÊน ความเสีÉยงทีÉจะโดนเวนคืนทีÉดินโดยภาครฐัเพืÉอนาํไปใช่เพืÉอ

สาธารณประโยชนจ์งึอยูใ่นระดบัต ํÉา

4.2.5 ความเสีÉยงจากการทีÉทีÉดนิอันเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอ็นทาวเวอรไ์ม่ได้ตัÊงอยู่ตดิกับถนน

พระราม 9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง

ปัจจบุนัโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรม์ีทางเขา้ออกหลกัอยู่ทางทิศใตข้องทีÉดินซึÉงตัÊงอยู่ติดกบัถนนจตรุ

ทิศ (ทางคู่ขนานของถนนพระราม 9) ซึÉงไม่ไดอ้ยู่ติดกบัถนนพระราม 9 (ทางสาธารณะ) โดยตรง ทัÊงนี Ê ถนนจตรุ

ทิศส่วนทีÉตดัผ่านหนา้โครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรน์ัÊน ตัÊงอยู่บนทีÉดินสองแปลง อนัไดแ้ก่ ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ

231201 และ 6890 ถือกรรมสิทธิÍโดยการทางพเิศษแหง่ประเทศไทย (“การทางพเิศษฯ”) โดยการทางพเิศษฯ ได้

ทีÉดินทัÊงสองแปลงดงักลา่วจากการเวนคืนเพืÉอก่อสรา้งทางพิเศษระบบทางด่วนสายแจง้วฒันะ-บางโคล่ และสาย

พญาไท-ศรีนครินทร์ ปัจจุบันทีÉดินทัÊงสองแปลงเป็นส่วนหนึÉงของถนนจตุรทิศซึÉงมีการสญัจรโดยรถไดท้ัÉวไป

ตลอดเวลาและไมไ่ดม้ีการปิดกัÊนหรอืมกีาํหนดเวลาเดินรถแตอ่ย่างใด

4.2.6 ความเสีÉยงจากการทีÉทีÉดนิอันเป็นทีÉตัÊงโครงการอาคารเคพเีอ็นทาวเวอรบ์างแปลงตกอยู่ภายใต้

ภาระในอสงัหาริมทรัพย์

ทีÉดินอันเป็นทีÉตัÊงของโครงการอาคารเคพีเอ็นทาวเวอรต์ามโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 25228 และ 25230 ซึÉงโอน

ใหแ้ก่กองทรสัต์ KPNREIT เพืÉอการแปลงสภาพนัÊนตกอยู่ภายใตภ้าระในอสงัหาริมทรพัยท์ัÊงแปลงและบางส่วน

(0.40 ตารางวา) ตามลาํดบั ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญัติว่าดว้ยการจดัหาอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอกิจการ

ขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540 โดยไม่มีกาํหนดระยะเวลา ตามขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขทีÉระบุในบนัทึกขอ้ตกลงเรืÉอง

ภาระในอสงัหาริมทรพัย์ ฉบบัลงวนัทีÉ 18 มกราคม 2562 และสญัญากาํหนดลกัษณะในอสงัหารมิทรพัย์ ฉบบัลง

วนัทีÉ 27 กนัยายน 2561 (รวมเรยีกวา่ “สัญญา”)
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สญัญาดงักลา่วใหส้ิทธิ รฟม. ในการใชท้ีÉดินตามโฉนดทีÉดนิเลขทีÉ 25228 และ 25230 เพืÉอประโยชนใ์นการ

ดาํเนินโครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ ช่วงศูนยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทย (มีนบุรี - สวิุนทวงศ)์ โดย รฟม. มีสิทธิ

สรา้งทางรถไฟ อโุมงค์ สถานีใตพ้ื Êนดิน ตลอดจนสิทธิในการปลกูสรา้งดดัแปลง รื ÊอถอนสิÉงใด ๆ และดาํเนินการ

อืÉนใดทีÉจาํเป็นเฉพาะใตพื้ ÊนผิวดินของทีÉดินโฉนดขา้งตน้ ตามขอ้กาํหนดทางวิศวกรรม โดยทีÉกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉ

หา้มกระทาํการใด ๆ ทีÉจะเป็นเหตใุหก้ารใชป้ระโยชนข์องรฐัลดลงหรอืเสืÉอมความสะดวก เวน้แต่จะไดร้บัอนญุาต

เป็นหนงัสือ อยา่งไรก็ตาม เนืÉองจากรฟม. มีสิทธิเขา้ใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินภายใตภ้าระในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉพาะ

บริเวณใต้พืÊนผิวดินของทีÉดนิภายใต้ภาระในอสังหาริมทรัพยเ์ท่านัÊน และในการปลกูสรา้งสิÉงก่อสรา้งของ

โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ ช่วงศนูยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทย - มีนบรุี (สวุินทวงศ)์ ไดม้ีการกาํหนดลกัษณะ

ของสิÉงก่อสรา้งไวอ้ย่างชดัเจน กลา่วคือ เป็นการก่อสรา้งอโุมงคใ์นบริเวณใตพื้ ÊนผิวดินของทีÉดินภายใตภ้าระใน

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่มีส่วนทีÉพาดผ่านบริเวณบนพื Êนผิวดิน และการปลกูสรา้งดงักล่าวไดส้าํเร็จลงแลว้โดย

สิÉงกอ่สรา้งไม่ไดต้ัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉบนผิวดนิหรืออยู่ในบรเิวณพื ÊนทีÉใชส้อยของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ นอกจากนี Ê ใน

ปัจจบุนั บรเิวณบนพืÊนผิวดินของทีÉดินภายใตภ้าระในอสงัหารมิทรพัยถ์กูใชป้ระโยชนเ์พืÉอการสญัจรของอาคารเค

พีเอน็ ทาวเวอรส์ูถ่นนจตรุทิศต่อเนืÉองกบัถนนพระราม 9 ไดต้ามปกติ และสญัญาดงักลา่วไมม่ีขอ้กาํหนดในเรืÉอง

การห้ามโอนทีÉดินหรืออาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรใ์ห้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลอืÉนแต่อย่างไร ดังนัÊน ภาระใน

อสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้จงึไม่มีลกัษณะเป็นการขดัขวางหรอือาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนห์รือทางทาํมา

หาได้ของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์อย่างมีนัยสาํคัญและกองทุนรวมสามารถโอนทีÉดินภายใต้ภาระใน

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตไ์ด้ นอกจากนี Ê กองทนุรวม KPNPF ยงัไดร้บัคา่ตอบแทนจาก รฟม. ทัÊงสิ Êนจาํนวน

69,497.40 บาท ซึÉงชาํระเต็มจาํนวนแลว้

4.2.7 ความเสีÉยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยส์่วนทีÉเป็นสาระสาํคัญ อาจสง่ผลตอ่

การดาํเนินงานของผู้เชา่รายยอ่ย และความเพยีงพอของเงนิสาํรองสาํหรับการปรับปรุง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนดําเนินการปรับปรุงทรัพย์สินครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอรักษา

ความสามารถในการแข่งขนัของโครงการอาคารเคพีเอ็น ซึÉงการปรบัปรุงดงักล่าวอาจตอ้งใชเ้งินทนุจาํนวนมาก

และทาํใหต้อ้งมีการปิดพืÊนทีÉบางสว่นหรอืทัÊงหมดของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์ ลงทนุเป็นการชัÉวคราว ดว้ยเหตนุี Ê อาจ

ส่งผลกระทบต่อการดาํเนินการของผูเ้ช่ารายย่อย ซึÉงอาจเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่ารายย่อยยกเลิกสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการ หรือไม่ต่ออายุสญัญาได้ จนเป็นเหตใุหผ้ลการดาํเนินงานและการจ่ายผลประโยชนไ์ม่เป็นไป

ตามทีÉคาดการณไ์ว้

อย่างไรก็ดี สาํหรบัแผนการปรบัปรุงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรใ์นปี 2567 - 2568 ผูจ้ัดการกอง

ทรสัต์ ร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดว้างแผนการปรบัปรุงอาคารโดยทยอยดาํเนินการเป็นสดัส่วน โดย

มุ่งเนน้การปรบัภาพลกัษณภ์ายนอกอาคารเป็นส่วนใหญ่และพืÊนทีÉภายในบางสว่น รวมถึงปรบัการใชส้อยพื ÊนทีÉ

อาคารใหม้ีประสิทธิภาพมากขึ Êน โดยคาดวา่แผนดงักลา่วจะไม่กระทบกบัพื ÊนทีÉของผูเ้ชา่ กลา่วคือ จะไมเ่ป็นการ

รบกวนหรอืปิดพืÊนทีÉของผูเ้ชา่ นอกจากนีÊ ดว้ยโครงสรา้งกองทรสัตที์Éมีความยืดหยุ่นในการจดัหาและเขา้ถึงแหลง่

เงินทนุมากกว่าเมืÉอเปรียบเทียบกบักองทนุรวม กองทรสัต์ อาจพิจารณาหาแหล่งเงินทนุอืÉนเพิÉมเติมหากมีความ

จาํเป็นในการใชเ้งินลงทุนเพืÉอปรบัปรุงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรใ์นอนาคต เช่น เงินกู้จากธนาคาร

พาณิชย์ เป็นตน้ ซึÉงจะช่วยลดภาระการพึÉงพากาํไรสะสมจากผลการดาํเนินงานทีÉไดก้นัไวส้าํหรบัการซ่อมแซม

อาคารเพียงแหลง่เดียว และชว่ยลดความเสีÉยงทีÉการปรบัปรุงอาคารอาจสง่ผลกระทบตอ่การจา่ยเงินผลประโยชน์
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แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ นอกจากนี Ê ผูจ้ัดการกองทรัสตม์ีนโยบายสาํรองเงินเพืÉอการซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือ

ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ อย่างต่อเนืÉอง ไม่ว่าจะมีการซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัต์ ในปีนัÊน

หรอืไมก่็ตาม

อย่างไรก็ตาม หากจะมีการปรบัปรุงทรพัยสิ์นครัÊงใหญ่ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

(แลว้แต่กรณี) มีหนา้ทีÉตอ้งพิจารณาแผนการดาํเนินการ ศึกษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลตอบแทนทีÉคาดว่าจะ

ไดร้บักอ่นเริÉมดาํเนินการทกุครัÊง รวมถงึศกึษาความเพียงพอและความเหมาะสมของแหลง่เงินทนุ ตลอดจนความ

เหมาะสมในดา้นระยะเวลาในการดาํเนินการ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาจดัทาํประมาณการและแผนการ

ทยอยสาํรองคา่ดาํเนินการปรบัปรุงหรอืซอ่มแซมใหญ่จากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน และ/หรอืจดัหาแหลง่

เงินทนุเพิÉมเติมอืÉน เพืÉอใหก้ระทบตอ่ผลการดาํเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจา่ยประโยชน์

ตอบแทนของกองทรสัต์ ใหน้อ้ยทีÉสดุ ซึÉงแผนการดาํเนินงานดงักล่าวตอ้งเสนอต่อคณะกรรมการการลงทนุของ

กองทรสัต์

4.2.8 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรัสต์ KPNREIT อาจมค่ีาใชจ้า่ยเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรัพยเ์พิÉมขึÊน

ความสามารถของกองทรสัต์ KPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บั

ผลกระทบหากกองทรสัต์ KPNREIT มีคา่ใชจ้่ายเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการตา่ง ๆ

เพิÉมขึ Êน หากรายไดไ้มเ่พิÉมขึ ÊนหรอืเพิÉมขึ ÊนในอตัราทีÉนอ้ยกวา่

4.3 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

4.3.1 ความเสีÉยงจากการตรวจสอบข้อมูลของอสงัหาริมทรัพยก์อ่นการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์

ก่อนการลงทนุในทรพัยส์ิน ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทีÉปรกึษาทางการเงินไดท้าํการศกึษาขอ้มลูรายละเอียด

ของทีÉดินและโครงการอาคารเคพีเอน็ทาวเวอร์ โดยทาํการตรวจสอบเอกสารทีÉเกีÉยวขอ้ง (Due Diligence) อย่าง

เต็มความสามารถ รวมถึงการศึกษารายละเอียดจากรายงานของบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน รายงานการ

ตรวจสอบอาคาร และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยส์ินโดยทีÉปรกึษากฎหมายอยา่งเต็มทีÉ

ตามมาตรฐานวิชาชีพของทีÉปรึกษานัÊน ๆ รวมถึงสาระสาํคัญของสญัญาทีÉกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาอย่าง

ละเอียด อย่างไรก็ตาม การกระทาํดงักล่าวมิไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าทรพัยสิ์นดงักล่าวปราศจากความเสียหาย

หรือความบกพรอ่งทีÉอาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซม รายงานของบรษัิทประเมินค่าทรพัยส์ิน

รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยทีÉปรกึษากฎหมายทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทีÉปรกึษา

ทางการเงินใชเ้ป็นพื Êนฐานในการประเมิน และรายงานตรวจสอบอาคารอาจมีขอ้บกพรอ่งหรือมีความไมถ่กูตอ้ง

เนืÉองจากความบกพร่องบางอย่างของทรพัยสิ์นซึÉงอาจตรวจพบไดย้ากหรือไม่สามารถตรวจพบไดเ้นืÉองจาก

ขอ้จาํกดัในการตรวจสอบรวมไปถึงเทคนิค หรือวิธีการทีÉใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอืÉน ๆ ทีÉเป็นขอ้จาํกดัใน

การตรวจสอบ

4.3.2 ความเสีÉยงจากการทีÉกําไรขัÊนต้นทีÉได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสต์ อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย รวมถึงการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

รายไดที้Éกองทรสัต์ KPNREIT จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัÊนขึ Êนอยู่กบัปัจจยัหลายประการ

ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงสภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ อตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉ ตน้ทุนในการ
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บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนั การเปลีÉยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ึงมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนตามทีÉไดป้ระมาณการเอาไว้ หรือกองทรสัต์ KPNREIT อาจจะไม่สามารถทีÉจะรกัษาระดับการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนหรอืเพิÉมการจ่ายประโยชนต์อบแทนได้

หากอสงัหาริมทรพัยที์Éกองทรสัต์ KPNREIT ลงทุนไม่ก่อให้เกิดรายไดใ้นจาํนวนทีÉเพียงพอเพืÉอรองรับ

ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ KPNREIT ทีÉเพิÉมมากขึ Êน กรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดของ

กองทรสัต์ KPNREIT และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ KPNREIT ผูจ้ดัการกอง

ทรสัตไ์มส่ามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจา่ยประโยชนต์อบแทนหรอืรกัษาอตัราการจา่ยประโยชนต์อบแทนไวใ้น

ระดบัเดิมได้ และยงัไมส่ามารถรบัรองไดว้า่ระดบัของประโยชนต์อบแทนทีÉจา่ยจะเพิÉมขึ ÊนเมืÉอเวลาผ่านไป

4.3.3 ความเสีÉยงจากการทีÉมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสต์ KPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่า

โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยส์ินไม่ไดเ้ป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย์

การประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ รวมถึงปัจจยับางประการทีÉเป็นนามธรรมทีÉ

เกีÉยวกบัทรพัยส์ินนัÊน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และ

สภาพของทรพัยส์ิน ซึÉงอาจมีเหตกุารณที์Éทาํใหปั้จจยัดงักลา่วเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตกุารณบ์าง

เหตกุารณ์ หรือเหตุการณท์ัÊงหมดทีÉเป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณไ์ว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์

หรือสถานการณที์Éมิไดค้าดการณไ์ว้ ดงันัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไมอ่าจรบัประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานทีÉวางไวจ้ะ

เกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณ์ ราคาทีÉกองทรสัต ์ KPNREIT ขายทรพัยส์ินหลกัทีÉลงทนุในอนาคตจึงอาจตํÉากว่ามลูค่าทีÉ

กาํหนดโดยบรษัิทประเมนิคา่ทรพัยส์ินหรอืตํÉากวา่ราคาทีÉกองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว

4.4 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัระเบยีบ กฎหมาย ภาษอีากร และความเสีÉยงทัÉวไป

4.4.1 ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงของอัตราภาษี อากรและค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวกับการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง

ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์ KPNREIT หรือภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตอาจ

เปลีÉยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั นอกจากนี Ê ในการขายโอนหรอืรบัโอนสิทธิการเช่า หรอืการขาย โอน หรอืรบั

โอนกรรมสิทธิÍในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัÊนอาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมทีÉเกิดจากการซืÊอ ขาย โอน หรอื

รบัโอนกรรมสิทธิÍ หรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยซ์ึÉงกองทรสัต์ KPNREIT อาจตอ้งรบัภาระ

ทัÊงหมดหรือบางสว่น โดยทีÉอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีทีÉกองทรสัต์ KPNREIT จะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจ

แตกตา่งจากอตัราทีÉเป็นอยู่ในปัจจบุนัหรอือาจมีการยกเลิกการยกเวน้ภาษีสาํหรบัเงินไดที้Éไดจ้ากการขายหน่วย

ทรสัต์

4.4.2 ความเสีÉยงจากผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง

ผลการดาํเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต์ KPNREIT อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบั

ใชข้องมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึÉงเป็นปัจจัยทีÉผู ้จัดการกองทรสัตไ์ม่

สามารถควบคมุหรอืคาดการณไ์ด้
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สาํหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรอืคาํสัÉง

ของหนว่ยงานราชการหรอืหน่วยงานทีÉมีอาํนาจตามกฎหมายถือเป็นเหตกุารณท์ีÉไมอ่าจคาดการณไ์ดเ้ชน่เดียวกนั

ซึÉงการเปลีÉยนแปลงดงักลา่วนัÊนอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการ ฐานะการเงิน และความสามารถในการจา่ย

ประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งันัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่สามารถทีÉจะประเมินผลกระทบจากการ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าวได้ และไม่สามารถรบัประกนัไดว่้าการเปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ

ดาํเนินงานและการจา่ยเงินปันผลของกองทรสัต์ KPNREIT

4.4.3 ความเสีÉยงทางการเมอืงของประเทศไทย

ความไม่แน่นอนทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ซึÉงอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ KPNREIT ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคต หรือการ

เปลีÉยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสาํคัญต่อการดาํเนินกิจการ

สภาวะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต์ KPNREIT

4.4.4 ความเสีÉยงจากการปฏบิตัติามกฎหมายสิÉงแวดล้อม

กองทรสัต์ KPNREIT อาจมีค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการปฏิบติัตามกฎหมายสิÉงแวดลอ้มทีÉเกีÉยวขอ้ง

กบัการประกอบธุรกิจของกองทรสัต์ KPNREIT นอกจากนีÊ ในกรณีทีÉมีการเปลีÉยนแปลงกฎหมายสิÉงแวดลอ้มทีÉ

เกีÉยวข้องในอนาคต เพืÉอตอบรับกับแนวคิดเกีÉยวกับการพัฒนาขององค์กรอย่างยัÉ งยืน (ESG) กองทรัสต์

KPNREIT อาจมภีาระคา่ใชจ้า่ยในการปฏิบตัิตามขอ้กาํหนด และ/หรอืกฎหมายเพิÉมเติม

4.5 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ KPNREIT

4.5.1 ความเสีÉยงโดยทัÉวไปทีÉเกีÉยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต์

ภาวะทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยทัÉวไป รวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี Êย อัตราแลกเปลีÉยน

เงินตรา ราคาเครืÉองอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหารมิทรพัย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรฐับาล

ธนาคารแห่งประเทศไทยและหน่วยงานราชการอืÉน อาจมีอิทธิพลต่อความต้องการของผู้บริโภค และส่ง

ผลกระทบทางลบตอ่ผลการดาํเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทนุของกองทรสัต์ ซึÉงสง่ผลตอ่การลงทนุใน

หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต์

4.5.2 ความเสีÉยงจากราคาหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ KPNREIT อาจมกีารเปลีÉยนแปลงภายหลงัจาก

การเสนอขาย

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ KPNREIT เป็นหลกัทรพัยที์Éจดทะเบียนและมีการซื Êอขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์

ซึÉงราคาอาจมีการเปลีÉยนแปลง โดยขึ Êนอยู่กบัปัจจัยหลายประการ อาทิ การเปลีÉยนแปลงของอตัราดอกเบี Êย

ภายในประเทศ ผลประกอบการของกองทรสัต์ KPNREIT ไม่เป็นไปตามทีÉประมาณการไว้ ความผันผวนของ

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ความตอ้งการซื Êอขายหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ และปรมิาณการซื Êอขายหน่วยทรสัตใ์น

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ปัจจยัความเสีÉยงในการดาํเนินงานและทางธุรกิจโดยทัÉวไป ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และ

นโยบายอืÉนใดของรฐับาล เป็นตน้ หรือปัจจยัภายนอกจากต่างประเทศ อาทิ อตัราดอกเบี Êยตา่งประเทศ อตัรา

แลกเปลีÉยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัÊงทางตรงหรือทางอ้อมทีÉมีผลต่อการนําเข้าหรือส่งออกเงินตรา
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ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของโลก เป็นตน้ ซึÉงปัจจยัความเสีÉยงดงักล่าวอาจไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความ

เปลีÉยนแปลงของปัจจยัภายนอกจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อราคาของหน่วยทรสัต์ อย่างไรก็ตาม

ผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึÉงจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามภาวะและปัจจยัภายนอกต่าง ๆ อย่างสมํÉาเสมอ

เพืÉอใหส้ามารถบรหิารจดัการกองทรสัต์ KPNREIT ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ

4.5.3 ความเสีÉยงทีÉผู้ถอืหน่วยทรัสตอ์าจไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้

กองทรสัต์ KPNREIT เป็นกองทรสัตป์ระเภทไมร่บัซื Êอคืนหน่วยทรสัต์ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไมส่ามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได้ ดงันัÊน จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจาํหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนได้

เท่ากับราคาทีÉไดซ้ื Êอหน่วยทรสัตม์า หรือจาํหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกันว่าจะสามารถจาํหน่าย

หนว่ยทรสัตไ์ด้

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางทีÉจะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึÉงสภาพคลอ่งในการ

ซื Êอขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด ซึÉงหากสภาพคล่องตํÉา ความเสีÉยงทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะขายหน่วยทรสัตไ์ม่ได้

อยู่ในระดบัสงู

4.5.4 ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพยฯ์

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ KPNREIT มีสถานะเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ สภาพ

คล่องในการซื Êอขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถีÉและปริมาณการซื Êอขายหน่วยทรัสต์นัÊนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ซึÉงอยู่บนพื Êนฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื Êอ - ผูข้าย (bid - offer) ซึÉงปริมาณความตอ้งการ

ของผูซ้ื Êอ - ผูข้าย ขึ Êนอยู่กบัปัจจยัหลายประการทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ปริมาณความ

ตอ้งการของตลาด ดงันัÊน จงึมคีวามเสีÉยงทีÉหนว่ยทรสัตนี์ Êจะขาดสภาพคลอ่งในการซื Êอขาย

4.5.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัความสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์

การจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ KPNREIT จะถกูพิจารณาจากผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์

KPNREIT ซึÉงขึ Êนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัÊงในประเทศและต่างประเทศ

ความสามารถของผูเ้ชา่ในการจา่ยชาํระค่าเชา่ ตน้ทนุในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน

ต่าง ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเช่าพื ÊนทีÉของแต่ละโครงการทีÉกองทรัสต์ KPNREIT ลงทุน

งบประมาณการปรบัปรุงและซ่อมแซมโครงการ การเปลีÉยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์น

ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมอืง

ปัจจยัดงักล่าวอาจสง่ผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายไดข้องกองทรสัต์ KPNREIT

ดงันัÊนจึงมีความเสีÉยงทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามทีÉไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีทีÉเกิด

เหตกุารณเ์หลา่นัÊน หรอืกองทรสัต์ KPNREIT อาจจะไมส่ามารถรกัษาระดบัการจา่ยประโยชนต์อบแทน หรอืเพิÉม

การจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นปีตอ่ ๆ ไป นอกจากนี ÊอตัราผลตอบแทนทีÉจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจอยู่ใน

รูปแบบการลดทุนจากการรับรูผ้ลขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจริง (Unrealized Loss) จากการดอ้ยค่าของราคา

ประเมินของทรพัยส์ินหลกัทีÉจดัทาํโดยบรษิัทประเมนิมลูคา่ทรพัยสิ์น

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉมีความตอ้งการใชเ้งินซ่อมแซมปรบัปรุงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรเ์พืÉอเพิÉมศกัยภาพ

ในการแขง่ขนัของทรพัยสิ์นนัÊน บนขอ้จาํกดัของกองทนุรวมอาจทาํใหจ้าํเป็นตอ้งใชเ้งินทนุจากกาํไรสะสม ซึÉงจะ
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ส่งผลตอ่สภาพคล่องของกองทนุรวมและความสามารถในการจ่ายเงินตอบแทน อย่างไรก็ดี ดว้ยโครงสรา้งของ

กองทรสัตท์ีÉสามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทนุและมีความยืดหยุ่นในการบรหิารเงินทนุมากกวา่เมืÉอเทียบกบัโครงสรา้ง

กองทุนรวม ทําให้ลดภาระการสาํรองเงินสด และกองทรัสต์ KPNREIT อาจมีความสามารถในการจ่าย

ผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้พิÉมขึ Êน

4.5.6 ความเสีÉยงจากราคาเสนอขายหน่วยทรัสตต์่อหน่วยอาจตํÉากว่ามูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (Net Asset

Value, NAV) หรือราคาอ้างอิงในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ของหน่วยทรัสตใ์นขณะนัÊน

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจดาํเนินการใหม้ีการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พิÉมเติมในอนาคต เพืÉอระดมทนุ

มาใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนหรือใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นเพิÉมเติมซึÉงราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์

ดงักลา่วอาจตํÉากว่ามลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) หรือราคาอา้งอิงในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ของกองทรสัต์ ในขณะนัÊน

ซึÉงอาจส่งผลใหมู้ลค่าทรพัย์สินสุทธิต่อหน่วยหรือราคาอา้งอิงในตลาดหลักทรพัย์ฯ ของหน่วยทรัสต์ หรือ

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วยทรสัตล์ดลงภายหลงัการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พิÉมเติมดงักลา่ว

อย่างไรก็ดี ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะตอ้งจดัใหม้ีการ

เรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พืÉอขอมติในการอนมุตัิใหม้กีารเพิÉมทนุตามขอ้กาํหนดทีÉระบไุวใ้นเอกสารฉบบันี Ê

4.5.7 เงนิคนืทุนจากการเลิกกองทรัสต์ อาจจะน้อยกว่าจาํนวนเงนิทีÉผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทุน

ในกรณีทีÉมีการเลิกกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงิน

ลงทนุของตนคืนไม่ว่าทัÊงหมดหรือบางสว่น เนืÉองจากกองทรสัต์ จะตอ้งดาํเนินการชาํระบญัชีโดยการรวบรวม

จาํหน่าย และจัดสรรทรพัยส์ินของกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎระเบียบทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงค่าใชจ้่ายในการ

จดัตัÊงและจดัการกองทรสัต์ รวมถึงการชาํระสะสางหนี Êสินและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ จะถกูหกัออกจากทรพัยส์ินของ

กองทรสัต์ ก่อนทีÉจะแบ่งและจดัสง่เงินหรือทรพัยส์ินทีÉเหลืออยู่คืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ ซึÉงอาจมีความเป็นไปได้

ทีÉผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตไ์มว่า่บางสว่นหรอืทัÊงหมด

4.5.8 การเปลีÉยนแปลงนโยบายทางภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์

KPNREIT

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเกีÉยวกับการลงทุนหรือซื Êอขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีใน

อตัราทีÉสงูขึ Êนไดห้ากมกีารเปลีÉยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรอืดา้นอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง
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ข้อ 5 ขอ้พพิาทและข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย์

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตไ์ม่มีคดีความ ซึÉงเป็นคู่ความหรอืคู่กรณี โดยทีÉคดีหรือขอ้พิพาทในชัÊน

อนญุาโตตลุาการ หรอืขอ้พิพาททางกฎหมายอืÉนใดทีÉมีนยัสาํคญั และเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทรสัตที์É

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชืÉอว่าจะสง่ผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัตท์ีÉมีจาํนวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของ

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต์ รวมถงึไมม่ีมีขอ้พิพาทใดทีÉกระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์

ทีÉกองทรสัตบ์รหิารอยู่อย่างมีนยัสาํคญั

ข้อ 6 ข้อมูลสาํคัญอืÉน

รายละเอยีดการแปลงสถาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต์ KPNREIT สามารถศกึษาเพิÉมเติมไดที้É

เวบ็ไซตข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. หรอื

https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSEQ01.aspx?TransID=633183&lang=th


