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  วนัทีÉ 30 พฤษภาคม 2567 

เรืÉอง ขอเชิญประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัÊงทีÉ 2/2567  

เรียน ทา่นผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

สิÉงทีÉส่งมาด้วย 1. ข้อมูลและรายละเอียดเกีÉยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น 
เป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 2. ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของการแปลงสภาพและ
อตัราสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนระหว่างกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น  และหน่วยทรสัต์
ของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น รวมถึงผลกระทบทีÉผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น อาจไดร้บัจากการแปลงสภาพ และขอ้ดีและขอ้เสียของ
การดาํเนินการดงักลา่ว    

 3. คาํชี Êแจงวิธีการลงทะเบียน การเขา้ประชมุ และการมอบฉนัทะ  

 4. หนงัสอืมอบฉนัทะ  

  5. ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทนุรวมประกอบการมอบฉนัทะของผูถื้อหนว่ย 

  6. แผนทีÉสถานทีÉจดัประชมุ 

  7. ซองไปรษณียต์อบรบั 

  8. ใบแจง้รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

  9. หนงัสอืแจง้การประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคล 

 

 สืบเนืÉองจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม”) ครัÊงทีÉ 1/2567 
เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนมุตัิเกีÉยวกบัแนวทางการดาํเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉน ๆ ซึÉงรวมถึงไดอ้นมุตัิใหบ้รษัิท บลเูวล แอสเซท จาํกดั (“บลูเวล” หรอื “ผู้เสนอ
แผน”) เป็นผูด้าํเนินการแปลงสภาพ และเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพนัÊน บริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุรวม ไดร้บัขอ้มลูทีÉบลเูวล
ไดจ้ดัเตรียมจากการศกึษาและเตรยีมการเพืÉอแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการ เพืÉอให้
บรษัิทจดัการเสนอตอ่ทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุ
รวมเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรัสต”์) และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉน ๆ 

 บริษัทจัดการในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมเห็นสมควรกาํหนดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัÊงทีÉ 
2/2567 ในวันทีÉ 14 มิถุนายน 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. (โดยเริÉมลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) ณ ศูนยก์ารประชุม
แหง่ชาติสริกิิติÍ ชัÊน Ś หอ้ง ŚŘŠ A-D เลขทีÉ 60 ถนนรชัดาภิเษก คลองเตย  กรุงเทพมหานคร 10110 เพืÉอพิจารณาเรืÉองตา่ง ๆ  

ตามระเบียบวาระการประชมุ ดงัตอ่ไปนี Ê  

วาระทีÉ 1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระ
ของกองทนุรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัคา่ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหนว่ยทรสัต ์
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วาระทีÉ 2  พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ 

วาระทีÉ 3  พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัÊงให ้บรษัิท บลเูวล แอสเซท จาํกดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

วาระทีÉ 4  พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัÊงใหบ้คุคลอืÉนทีÉมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 
วาระทีÉ 5  พิจารณาอนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การชาํระบญัชี และการแตง่ตัÊงผูช้าํระบญัชี 
วาระทีÉ  6 พิจารณาเรืÉองอืÉน ๆ (ถา้มี) 

ทัÊงนี Ê วาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ ŝ ทีÉจะนาํเสนอทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัÊงนี ÊซึÉงเป็นวาระทีÉเกีÉยวกับการดาํเนินการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกนั จึงกาํหนดใหอ้ยู่ภายใตเ้งืÉอนไขในการไดร้บัมติอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อ
หนว่ยลงทนุ ดงันี Ê  

การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตจ์ะดาํเนินการไดเ้มืÉอไดร้บัมติอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 
ในวาระทีÉ ř ถึงวาระทีÉ ŝ ครบทกุวาระ หากเรืÉองใดเรืÉองหนึÉง ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระ
ทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดยทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลกิและจะไมม่ีการนาํเสนอวาระอืÉน
ดงักลา่วเพืÉอใหท้ีÉประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  

นอกจากนี Ê เพืÉอใหส้อดคลอ้งตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเงืÉอนไขเพิÉมเติมสาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย 1 นัÊน  เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุติในวาระทีÉ ř ถึงวาระทีÉ 
ŝ ครบทุกวาระเรียบรอ้ยแลว้ บริษัทจัดการ ผูจ้ัดการกองทรสัต  ์ทรสัตี และบุคคลอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะปฏิบัติตามมติทีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ และดาํเนินการตามขัÊนตอนตา่ง ๆ ตามทีÉกฎหมายกาํหนดเพืÉอใหก้ระบวนการแปลงสภาพกองทนุ
รวมเป็นกองทรสัต ์เสร็จสิ ÊนภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ในกรณีทีÉการดาํเนินการดงักลา่วไม่อาจทาํใหแ้ลว้เสร็จภายใน
วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 มิไดม้ีกฎหมายฉบบัใดและมติคณะรฐัมนตรีออกมาเพืÉอให้
สิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับ
อสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพ และค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีไม่มีสินทรพัยใ์หม่สาํหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์โดยสิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมดงักลา่วมีเงืÉอนไขทีÉไมด่อ้ยไปกวา่ตามทีÉระบใุน 

(1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรวา่ดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวง
กาํหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรัพยส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนังสือเลขทีÉ สผล (ว). 
001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เรืÉองการยกเวน้คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ลงวนัทีÉ 24 กรกฎาคม 
2566 ให้มติทีÉไดร้ับอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนสาํหรบัการเขา้ทาํรายการการแปลงสภาพและเรืÉองอืÉน  ๆ ทีÉ
เกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีทีÉกระบวนการแปลงสภาพไมอ่าจทาํใหแ้ลว้เสรจ็ภายในวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 แตภ่ายใน
วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ไดม้ีการออกกฎหมายฉบบัใหมห่รือมติคณะรฐัมนตรีเพืÉอใหส้ิทธิหรือขยายระยะเวลาการใหส้ทิธิ
ประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพ  และ
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ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีไม่มีสินทรพัย์
ใหมส่าํหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยสทิธิประโยชนท์าง
ภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีเงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าตามทีÉระบุใน (1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รษัฎากรวา่ดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงกาํหนดคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พืÉอการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนงัสือเลขทีÉ สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรืÉองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ ( Property Fund) ให้
เป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ (REIT) ลงวนัทีÉ 24 กรกฎาคม 2566 ใหบ้รษัิทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี 
และบุคคลอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งสามารถดาํเนินการไปตามมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนอนมุตัิเรืÉองการแปลงสภาพและการ
ดาํเนินการอืÉน ๆ  ทีÉเกีÉยวขอ้งตอ่ไปได ้โดยไม่ตอ้งนาํเสนอวาระดงักลา่วเพืÉอใหท้ีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ พิจารณาลงมติอีก
ครัÊงหนึÉง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉเป็นเพียงมติคณะรฐัมนตรี บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบคุคลอืÉน ๆ จะดาํเนินการ
แปลงสภาพและดาํเนินการอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งไดก็้ต่อเมืÉอมีกฎหมายฉบบัใหม่ออกมาเพืÉอรองรบัมติคณะรฐัมนตรีดงักลา่ว
แลว้เท่านัÊน ในการนี Ê การดาํเนินการเรืÉองการแปลงสภาพและการดาํเนินการอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะตอ้งแลว้เสร็จภายใน
ระยะเวลาทีÉไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักลา่ว ทัÊงนี Êไม่เกินวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 หากพน้กาํหนด
ระยะเวลาดงักลา่วนี Ê ใหม้ติทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุสาํหรบัการเขา้ทาํรายการแปลงสภาพและเรืÉองอืÉน ๆ  
ทีÉเกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป  

ในการนี Ê บริษัทจดัการขอเรียนว่าระหว่างทีÉการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตน์ัÊนยงัไม่แลว้เสร็จ บริษัท
จดัการจะยงัคงปฏิบตัิหนา้ทีÉเป็นบรษัิทจดัการของกองทนุรวมตอ่ไปโดยจะดาํเนินการจดัการและบรหิารกองทนุรวมจนกว่า
การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็  

โดยบรษัิท บลเูวล แอสเซท จาํกดั (“บลูเวล” หรือ “ผู้เสนอแผน”) ไดเ้สนอขอ้มลูและรายละเอียดของการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์เมืÉอวนัทีÉ 13 พฤษภาคม 2567   และเมืÉอวนัทีÉ 27 พฤษภาคม 2567 ตามทีÉปรากฏในสิÉงทีÉ
ส่งมาด้วย ř เพืÉอเป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยลงทุน ในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ซึÉงมีสาระสาํคญัตาม
รายการดงัตอ่ไปนี Ê 

สิÉงทีÉส่งมาด้วย ř 
สว่นทีÉ 1. ขอ้มลูและรายละเอียดของการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

สว่นทีÉ 2. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระสาํคญัและความแตกต่างระหว่างกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพี
เอ็น และทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์เคพีเอ็น และลกัษณะทีÉจะเปลีÉยนแปลงเมืÉอมีการ
แปลงสภาพแลว้  

สว่นทีÉ 3. สรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญาก่อตัÊงทรสัตข์องทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น  
สว่นทีÉ 4. รายละเอียดทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น ขอ้มูลการลงทุนของ

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น มูลค่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพี
เอ็น มูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ มูลค่าหน่วยลงทุน รวมทัÊงจาํนวนหน่วยลงทุนทัÊงหมดของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น  
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สว่นทีÉ 5. ขอ้มูลโดยสรุปเกีÉยวกบัสญัญาต่าง  ๆ  ทีÉกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น เขา้ทาํกับบุคคลอืÉน
และยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนี Ê และสถานะการดาํเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึÉงตกลงหรือ
ยินยอมใหเ้ปลีÉยนคู่สญัญาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น เป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

สว่นทีÉ 6. รายงานงบกาํไรขาดทนุตามสถานการณส์มมติสาํหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัÊงแต่
วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 

สว่นทีÉ 7. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การชาํระบญัชี และกาํหนดเวลาโดยประมาณของการ
ดาํเนินการแตล่ะขัÊนตอน (Conversion Timeline)   

สว่นทีÉ 8. ขอ้มลูการรบัซื Êอหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจากผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการ
แปลงสภาพ 

สว่นทีÉ 9. ผลกระทบทีÉกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยลงทนุจะไดร้บัจากการแปลงสภาพ  

สว่นทีÉ 10. ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ  การเลิกกองทุนรวม  และการชําระบัญชี  ของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

สว่นทีÉ 11. ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับความสมเหตุสมผลของการแปลงสภาพและ
อัตราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น  และหน่วยทรัสต์
ของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น รวมถึงผลกระทบทีÉผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น อาจไดร้บัจากการแปลงสภาพ และขอ้ดีและขอ้เสียของการ
ดาํเนินการดงักลา่ว  

สว่นทีÉ 12. สรุปรายละเอียดการแกไ้ขเพิÉมเตมิโครงการจดัการกองทนุรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ 

สว่นทีÉ 13. ขอ้มลูของผูช้าํระบญัชีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น  
สว่นทีÉ 14. ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

สว่นทีÉ 15. ขอ้มลูของทรสัตีของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น  

สว่นทีÉ 16. ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

เอกสารแนบ 1 ของสิÉงทีÉสง่มาดว้ย 1 สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพในกรณี
    แปลงสภาพภายในวนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞş 

เอกสารแนบ 2 ของสิÉงทีÉสง่มาดว้ย 1 นโยบายการลงทนุและกลยทุธก์ารเติบโตของกองทรสัต ์

เอกสารแนบ 3 ของสิÉงทีÉสง่มาดว้ย 1 งบกาํไรขาดทนุทีÉคาดคะเนตามสมมตฐิาน สาํหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลา
    ประมาณการตัÊงแตว่นัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 ของ
    ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

เอกสารแนบ 4 ของสิÉงทีÉสง่มาดว้ย 1 แผนการแปลงสภาพ การเลกิกองทนุรวม การชาํระบญัชี และกาํหนดเวลา
    โดยประมาณของการดาํเนินการแตล่ะขัÊนตอน (Conversion Timeline)  

เอกสารแนบ 5 ของสิÉงทีÉสง่มาดว้ย 1 สรุปรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิของผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ 
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วาระทีÉ 1 พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยส์ินและภาระ
ของกองทุนรวมทีÉโอนให้แก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์

 

บริษัทจัดการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต  ์แผนการ
แปลงสภาพ การโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัคา่ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหนว่ยทรสัต ์

มูลค่าทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์อตัราการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัต ์(Swap 

Ratio) และการดาํเนินการต่าง ๆ ทีÉผูเ้สนอแผนไดน้าํเสนอตามทีÉปรากฏในสิÉงทีÉส่งมาด้วย ř ส่วนทีÉ ř - ř6 ตลอดจนการ
ดาํเนินการตา่ง ๆ ตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ รวมถึงมอบหมาย
ใหบ้รษัิทจดัการ และ/หรอื ผูเ้สนอแผนเป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการ ดงัตอ่ไปนี Ê  

(1) พิจารณากาํหนดรายละเอียดอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต  ์การปฏิบตัิตาม
แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจาก
กองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์มลูค่าทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต์ ซึÉงรวมถึงแต่ไมจ่าํกดั
เพียงกาํหนดเวลาและเงืÉอนไขในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์รายละเอียดของทรพัยส์ินและภาระ
ของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต  ์การสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทีÉผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่กับ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉกองทุนรวมไดร้บัมา  โดยคาํนึงถึงเงืÉอนไขและปัจจัยต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถึง
ระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต และ/หรอื ใหค้วามยินยอมจากหนว่ยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง และ/หรอื บคุคลอืÉน
ใด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ รวมถึงภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวขอ้ง และสามารถดาํเนินการอืÉนใดตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอการดงักลา่วขา้งตน้ เท่าทีÉ
ไม่ขดัหรือแยง้กับมติของทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และ /หรือ ตามคาํสัÉงหรือคาํแนะนาํของสาํนกังาน ก.ล.ต. 
และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทัÊงดาํเนินการติดต่อกบั
สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพืÉอ
การดงักลา่ว  

(2) เจรจา จดัทาํ ลงนาม สง่มอบ และ/หรอื แกไ้ขสญัญาหรอืขอ้ผกูพนั  เพืÉอประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรสัต ์เพืÉอการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์รวมถึงการโอนสทิธิและหนา้ทีÉตา่ง ๆ ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

(3) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมทัÊงแตง่ตัÊง และ/หรอื ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักลา่วตาม (1) และ/หรือ 
(2) และ/หรอื (3) เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักลา่วประสบผลสาํเรจ็ 

ความเห็นของบริษัทจัดการ 

1) การแปลงสภาพกองทุนรวม 

ตามทีÉภาครฐัออกมาตรการมาเพืÉอช่วยกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนั  และกระตุน้เศรษฐกิจผ่านการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ซึÉงกาํหนดสิทธิประโยชนจ์ากการลดคา่ธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งจนถึง
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เดือนธนัวาคม 2567 บรษัิทจดัการเลง็เห็นประโยชน ์เนืÉองจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัต  ์เช่น สามารถลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมเติม, เพิÉมเพดานในการกูย้ืม และ อืÉนๆ จึงไดม้ีการศกึษาแผนการแปลงสภาพ  

แต่บริษัทจัดการเห็นว่าความเหมาะสมในการแปลงสภาพนัÊนควรจะเกิดขึ ÊนเมืÉอทรพัยส์ินของกองทุนรวมมี
ความสามารถในการแข่งขนั สรา้งรายไดท้ีÉสมํÉาเสมอมากกว่าทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบนั และหากมีทรพัยส์ินอืÉน  ๆ ทีÉมีศกัยภาพ 

เหมาะสมนาํมาลงทุนเพิÉมไปพรอ้มกับการแปลงสภาพ จะทาํใหก้องทุนรวมมีความสามารถในการหารายไดท้ีÉเพิÉมขึ Êน  

รองรบักบัคา่ใชจ้่ายของทรสัตท์ีÉสงูกวา่กองทนุรวม อนัจะเกิดประโยชนส์งูสดุกบัผูถื้อหนว่ยลงทนุ  

จากการนาํเสนอแผนการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตข์องผูเ้สนอแผนนัÊน บริษัทจดัการขอเรยีนใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพิจารณารายละเอียดเพิÉมเติมดงันี Ê 

 นโยบายการลงทนุ  

อตัราการเช่าทีÉผูเ้สนอแผนประมาณการว่าจะมีผู้เช่าเพิÉมขึ Êนภายหลงัการแปลงสภาพแลว้เสร็จอาจไม่ได้เป็นไป
ตามทีÉคาดการณไ์วเ้มืÉอพิจารณาถึงการแข่งขันทีÉเพิÉมขึ Êนจากอุปทานพื ÊนทีÉสาํนกังานในกรุงเทพมหานครทีÉอยู่
ระหวา่งก่อสรา้ง และคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในอีก 3 ปีขา้งหนา้ดว้ยพื ÊนทีÉขายรวมกวา่ 1.0 ลา้นตารางเมตร  

 กลยทุธก์ารเติบโตของกองทรสัต ์

ผูถื้อหนว่ยลงทนุควรพิจารณาเกีÉยวกบั ความชดัเจนของการเติบโตของกองทรสัต ์เช่น ระยะเวลาทีÉลงทนุ ประเภท
ทรพัยส์นิ และสถานทีÉตัÊงของทรพัยส์นิ และหากมีการกูย้ืมเพืÉอมาลงทนุในทรพัยส์นิภายหลงัการแปลงสภาพ การ
หาแหลง่เงินกูก็้เป็นปัจจยัทีÉตอ้งพิจารณาเพิÉมเติม  

 คา่ใชจ้่าย 

คา่ใชจ้่ายของกองทรสัตส์งูกวา่คา่ใชจ้่ายของกองทนุรวม เนืÉองจากโครงสรา้งคา่ธรรมเนียมทีÉเปลีÉยนแปลงไป  ซึÉง
เป็นปัจจัยหลกัทีÉส่งผลใหป้ระมาณการกาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานในกรณีแปลงสภาพตํÉากว่ากรณีไม่แปลง
สภาพในปีแรกภายหลงัการแปลงสภาพแลว้เสรจ็ 

 อตัราการปันสว่นผลประโยชนต์อบแทน 

ผูเ้สนอแผนไดก้าํหนดอตัราการปันสว่นผลประโยชนต์อบแทนสาํหรบัปี ŚŝŞŠ ทีÉอตัราสว่นรอ้ยละ šŠ ของกาํไร
สทุธิจากการดาํเนินงาน ซึÉงมากกว่ากรณีทีÉไม่แปลงสภาพทีÉรอ้ยละ šŘ ส่งผลใหป้ระมาณการของผลประโยชน์
ตอบแทนอยูใ่นระดบัทีÉใกลเ้คียงกนัทัÊงกรณีแปลงสภาพ และไมแ่ปลงสภาพ 

บริษัทจัดการขอเรียนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนตระหนกั  และคาํนึงถึงผลทีÉอาจเกิดขึ ÊนกรณีทีÉหากประมาณการการ
เติบโตของอตัราคา่เช่า (Rental Rate) และอตัราการเช่า (Occupancy Rate) ไมไ่ดเ้ป็นไปในทิศทางบวกตามทีÉผูเ้สนอแผน
ประมาณการ อนัเนืÉองมาจากปัจจยัต่างๆ เช่น สภาวะการแข่งขนัของตลาดพื ÊนทีÉเช่าสาํนกังานทีÉสงูขึ Êนในปัจจุบนั สภาพ
ของอาคาร ในส่วนทีÉเสืÉอมโทรมและไม่ไดร้บัการปรบัปรุง อาจเป็นปัจจัยใหผู้เ้ช่าอาคารปัจจุบันตดัสินใจไปเช่าอาคาร
สาํนกังานแห่งใหม่กว่าซึÉงมีอตัราค่าเช่าทีÉใกลเ้คียงกัน  กรณีทีÉการลงทุนเพิÉมเติมในอนาคตอาจไม่ไดเ้ป็นไปตามแผนทีÉผู้
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เสนอแผนนาํเสนอ เช่น ไม่สามารถหาทรพัยส์ินใหม่เพืÉอลงทุนเพิÉม หรือในกรณีทรพัยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมเติมอาจไม่สามารถ
สรา้งรายไดต้ามทีÉคาดหวงัไว ้ซึÉงจะสง่ผลตอ่ผลประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหนว่ยลงทนุได ้ 

สดุทา้ยนี Ê ผูถื้อหนว่ยลงทนุควรทาํความเขา้ใจกบัแผนการแปลงสภาพทัÊงหมด โดยไมค่วรคาํนงึเพียงผลประโยชน์
ทางภาษีแตเ่พียงอยา่งเดียว  

 

 

 

2) อัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์

ในการนี Ê บริษัทจดัการไดแ้ตง่ตัÊงบรษัิท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จาํกดั ใหเ้ป็นทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเพืÉอ
แสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการแปลงสภาพดงักลา่ว โดยใหร้ะบถุึงความสมเหตสุมผลของการแปลง
สภาพและเรืÉองอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอประกอบการพิจารณาการลงมติทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยความเห็นทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมี
รายละเอียดตามทีÉปรากฎในสิÉงทีÉส่งมาด้วย 2   

บรษัิทจดัการเห็นวา่ อตัราการสบัเปลีÉยนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมกบัหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์(Swap Ratio) 

ทีÉอตัรา 1 หนว่ยลงทนุตอ่ 1 หนว่ยทรสัต ์ไมส่ง่ผลกระทบตอ่สทิธิของผูถื้อหนว่ยลงทนุ เช่น สทิธิออกเสยีง และสทิธิในการ
รบัเงินปันผล ซึÉงเป็นไปตามความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

การลงมต ิ

วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ดว้ยคะแนนเสียงดังนี Ê (1) ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ
จาํนวนหนว่ยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมาประชมุ และ (2) เกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหนว่ยลงทนุทีÉจาํหนา่ยไดแ้ลว้
ทัÊงหมด ทัÊงนี Ê ไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในวาระนี Ê 

อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอยู่ระหวา่งดาํเนินการแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยไดข้อ
แกไ้ขคะแนนเสียงทีÉตอ้งไดร้บัสาํหรบัการดาํเนินการตามวาระนี Ê ซึÉงบริษัทจดัการไดเ้สนอการแกไ้ขใหก้ารดาํเนินการตาม
วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทุน
ทัÊงหมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมาประชมุ ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉการแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมดาํเนินการแลว้เสร็จก่อนการ
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะเสนอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาลงมติ และจะถือว่าทีÉประชุมผูถื้อ
หนว่ยลงทนุอนมุตัิวาระนี Ê เมืÉอไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสยีงตามทีÉกาํหนดไวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวมทีÉไดแ้กไ้ขแลว้ 

เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ในกรณีทีÉทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระนี Ê บริษัทจดัการจะเขา้ทาํรายการในวาระนี Êก็
ตอ่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ทกุรายการเป็นทีÉเรยีบรอ้ยแลว้ หากเรืÉอง
ใดเรืÉองหนึÉงตามวาระทีÉ 1 ถงึวาระทีÉ 5 ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดย
ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการนาํเสนอวาระอืÉนดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  
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วาระทีÉ 2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิÉมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพืÉอให้สอดคล้องกับการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

 

สืบเนืÉองจากวาระทีÉ 1  บริษัทจัดการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการ
จดัการกองทนุรวม ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดน้าํเสนอ โดยเป็นการแกไ้ขในสว่นทีÉเกีÉยวกบัการโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทนุ
รวมใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยแลกเปลีÉยนกบัหนว่ยทรสัตท์ีÉออกใหมข่องกองทรสัตเ์พืÉอการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม การชาํระบญัชีของกองทนุรวม และ
วิธีการกระจายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเมืÉอเลิกโครงการจดัการกองทุนรวม  โดยผูเ้สนอแผนได้
นาํเสนอสรุปการแกไ้ขดงักลา่วตามทีÉปรากฏในสิÉงทีÉส่งมาด้วย ř ส่วนทีÉ 12 ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพืÉอประกอบการ
พิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจัดการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิให้บริษัทจัดการสามารถดาํเนินการแกไ้ขเพิÉมเติม
โครงการจดัการกองทนุรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตต์ามทีÉเสนอทกุประการ รวมถึง
มอบหมายใหบ้รษัิทจดัการเป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการ ดงัตอ่ไปนี Ê 

(1) ดาํเนินการแกไ้ขเพิÉมเติมคาํหรอืขอ้ความในโครงการจดัการกองทนุรวมตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชน์
ในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ แกไ้ขเพิÉมเติมถอ้ยคาํหรอื
ขอ้ความในโครงการจดัการกองทนุรวมตามคาํสัÉงหรอืคาํแนะนาํของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทัÊงดาํเนินการติดต่อกับสาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาด
ห ลั ก ท รั พ ย์ แ ห่ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ห น่ ว ย ง า น ร า ช ก า ร ห รื อ อ ง ค์ ก ร ข อ ง รั ฐ  ห รื อ บุ ค ค ล 

ใด ๆ เพืÉอการดงักลา่ว  

(2) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมถึงการแตง่ตัÊง และ/หรอื ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักลา่วตาม (1) และ/
หรอื (2) เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักลา่วประสบผลสาํเรจ็ 

ความเหน็ของบริษัทจัดการ  

 ผูถื้อหน่วยลงทนุควรพิจารณาเรืÉองการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการจดัการกองทนุรวม  ใหส้อดคลอ้งกบัมติทีÉประชุม
ของผูถื้อหนว่ยลงทนุเรืÉองการแปลงสภาพกองทนุรวม และแผนการแปลงสภาพ ตามทีÉผูถื้อหนว่ยลงทนุไดพ้ิจารณาแลว้ใน
วาระทีÉ ř 

การลงมต ิ

วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  ดว้ยคะแนนเสียงดังนี Ê (ř) ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ
จาํนวนหน่วยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และ (Ś) เกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วย
ลงทนุทีÉจาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัÊงหมดของกองทนุรวม ทัÊงนี Ê ไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในวาระนี Ê 
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อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอยู่ระหวา่งดาํเนินการแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยไดข้อ
แกไ้ขคะแนนเสียงทีÉตอ้งไดร้บัสาํหรบัการดาํเนินการตามวาระนี Ê ซึÉงบริษัทจดัการไดเ้สนอการแกไ้ขใหก้ารดาํเนินการตาม
วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทุน
ทัÊงหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉการแก้ไขโครงการจัดการกองทุนรวม
ดาํเนินการแลว้เสร็จก่อนการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะเสนอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาลงมติ 
และจะถือว่าทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิวาระนี Ê เมืÉอไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงตามทีÉกาํหนดไวใ้นโครงการจดัการ
กองทนุรวมทีÉไดแ้กไ้ขแลว้ 

เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ในกรณีทีÉทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระนี Ê บริษัทจดัการจะเขา้ทาํรายการในวาระนี Êก็
ตอ่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ทกุรายการเป็นทีÉเรยีบรอ้ยแลว้ หากเรืÉอง
ใดเรืÉองหนึÉงตามวาระทีÉ 1 ถงึวาระทีÉ 5 ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดย
ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการนาํเสนอวาระอืÉนดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  

 

วาระทีÉ 3 พิจารณาอนุมัติการแต่งตัÊงให้บริษัท บลูเวล แอสเซท จาํกัดเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

 

สบืเนืÉองจากวาระทีÉ 1 บรษัิทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัÊงให ้บรษัิท บลเูวล แอส
เซท จาํกดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แทนบริษัทจดัการ ทัÊงนี Ê ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัตป์รากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย ř 
ส่วนทีÉ 14 ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพืÉอประกอบการพิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

ความเห็นของบริษัทจัดการ 

บริษัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากสาํนกังาน   ก.ล.ต. โดยบริษัท 
บลเูวล แอสเซท จาํกัด จะเขา้มาเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ภายหลงัการแปลงสภาพ บริษัทจัดการขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ
พิจารณาคณุสมบตัิ ประสบการณ์ รวมถึงอตัราค่าธรรมเนียม ฯลฯ ตามรายละเอียดตามทีÉปรากฎในสิÉงทีÉส่งมาด้วย 1  
และ 2   

 

การลงมต ิ

วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ยคะแนนเสียงเกินกวา่กึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทนุ
ของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง   

ทัÊงนี Ê บรษัิทจดัการจะไมน่บัสว่นของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ โดยรายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่น
ไดเ้สยีเป็นพิเศษ ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย Š 
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เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ในกรณีทีÉทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระนี Ê บริษัทจดัการจะเขา้ทาํรายการในวาระนี Êก็
ตอ่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ทกุรายการเป็นทีÉเรยีบรอ้ยแลว้ หากเรืÉอง
ใดเรืÉองหนึÉงตามวาระทีÉ 1 ถงึวาระทีÉ 5 ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดย
ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการนาํเสนอวาระอืÉนดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  

 

 

วาระทีÉ 4 พิจารณาอนุมัติการแต่งตัÊงให้บุคคลอืÉนทีÉมิใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 
 

สืบเนืÉองจากวาระทีÉ 1 บริษัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัÊงให้บริษัทหลกัทรพัย์
จัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกัด เป็นทรสัตีตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต์ (“ทรัสตี”) แทน ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั 
(มหาชน) ซึÉงเป็นผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม ทัÊงนี Ê ขอ้มลูของทรสัตีปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย ř ส่วนทีÉ 15 ตามทีÉ
ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพืÉอประกอบการพิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

ความเห็นของบริษัทจัดการ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั ไดร้บัอนญุาตประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีของกองทรสัตเ์พืÉอการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากสาํนักงาน  ก.ล.ต.  และมีประสบการณ์ในการเป็นทรัสตีของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์ บรษัิทจดัการขอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาคณุสมบตัิ รวมถึงอตัราคา่ธรรมเนียม ฯลฯ ตามรายละเอียด
ตามทีÉปรากฎในสิÉงทีÉส่งมาด้วย 1 และ 2   

การลงมต ิ

วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วย
ลงทนุของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  

ทัÊงนี Ê บรษัิทจดัการจะไมน่บัสว่นของผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ โดยรายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่น
ไดเ้สยีเป็นพิเศษ ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย Š 

เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ในกรณีทีÉทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระนี Ê บริษัทจดัการจะเขา้ทาํรายการในวาระนี Êก็
ตอ่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ทกุรายการเป็นทีÉเรยีบรอ้ยแลว้ หากเรืÉอง
ใดเรืÉองหนึÉงตามวาระทีÉ 1 ถงึวาระทีÉ 5 ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดย
ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการนาํเสนอวาระอืÉนดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  
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วาระทีÉ 5 พิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม การชาํระบัญชี และการแต่งตัÊงผู้ชาํระบัญชี 
 

สืบเนืÉองจากวาระทีÉ 1 เมืÉอกองทุนรวมโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์เพืÉอการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ บรษัิทจดัการ และผูช้าํระบญัชีของกองทนุรวม จะดาํเนินการดงัตอ่ไปนี Ê 

1. บริษัทจดัการจะดาํเนินการเลิกกองทนุรวมโดยแจง้การเลิกกองทุนรวมต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ผูด้แูลผลประโยชน์
ของกองทุนรวม ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และสาํนกังาน ก.ล.ต. ก่อนการเลิกกองทนุรวมเป็นเวลาไม่
นอ้ยกวา่ 5 วนัทาํการ 

2. ผูช้าํระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉกองทนุรวมไดม้าจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทีÉมีชืÉอปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วันทีÉกาํหนดสิทธิในการ
สบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ ในการแบ่งหน่วยทรสัตด์งักลา่ว ผูช้าํระบญัชีจะ
จดัสง่เอกสารดงันี Ê ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

(1) เอกสารทีÉแสดงถึงจาํนวนหนว่ยทรสัตท์ีÉผูถื้อหนว่ยลงทนุไดร้บั 

(2) หนงัสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์เพืÉอการแปลงสภาพ หรือเอกสารซึÉงมีขอ้มลูทีÉมีสาระตรงตามสรุป
ขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ทีÉปรากฏในสว่นทีÉ 1 ของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหนว่ยทรสัตท์ีÉยืÉนตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

3. การเวนคืนใบหนว่ยลงทนุ (ถา้มี) ใการจดัสง่ใบทรสัต ์และการดาํเนินการในกรณีทีÉผูถื้อหนว่ยลงทนุ ชห้นว่ยลงทนุ
เป็นหลกัประกนัการชาํระหนี Ê (ถา้มี) 

3.1 การดาํเนินการกรณีมีใบหนว่ยลงทนุ 

(1) นายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุ และผูร้บัจาํนาํหน่วยลงทนุ 
หรือเจา้หนี Ê/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงความสิ Êนผลบงัคบัใชข้องใบ
หน่วยลงทนุ และแจง้ใหน้าํใบหน่วยลงทนุมาคืนแก่นายทะเบียนหน่วยลงทนุ  รวมถึงแจง้ชืÉอ
นายทะเบียนกองทรสัตท์ีÉแปลงสภาพมาจากกองทนุรวม (ไดแ้ก่ บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จาํกดั (“TSD”)) ซึÉงจะเป็นผูด้แูลทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละจดัสง่ใบทรสัต์
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืผูร้บัจาํนาํหนว่ยทรสัต ์หรอืเจา้หนี Ê/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั 
(ถา้มี)  

(2) TSD จะทาํการบันทึกขอ้มูลผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มูลการจาํนาํและการอายดั
หนว่ยทรสัตด์งักลา่ว (ถา้มี) 

(3) TSD จะดาํเนินการออกใบทรสัตใ์นชืÉอของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจดัสง่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
หรือผูร้บัจาํนาํ หรือเจา้หนี Ê/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั พร้อมแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์
ทราบถึงการจดัสง่ใบทรสัตด์งักลา่ว (ถา้มี) ทัÊงนี Ê ตามระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD  

3.2 การดาํเนินการกรณีไมม่ใีบหนว่ยลงทนุ )ระบบไรใ้บหลกัทรพัย์(   
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(1) นายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุ และผูร้บัจาํนาํหน่วยลงทนุ 
หรือเจา้หนี Ê/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงชืÉอนายทะเบียนกองทรสัตท์ีÉ
แปลงสภาพมาจากกองทนุรวม (TSD) ซึÉงจะเป็นผูด้แูลทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(2) TSD จะทาํการบันทึกขอ้มูลผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มูลการจาํนาํและการอายดั
หน่วยทรสัต ์พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบการบนัทึกขอ้มลูดงักล่าว (ถา้มี)  ทัÊงนี Ê ตาม
ระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD 

4. ผูช้าํระบญัชี และ/หรอืบรษัิทจดัการจะขอเพิกถอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน
ตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

5. ผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะยืÉนคาํขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ทีÉออกใหมเ่นืÉองจากการแปลงสภาพกองทนุรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

6. ผูช้าํระบญัชีจะทาํการชาํระบญัชีของกองทุนรวมใหแ้ลว้เสร็จภายใน 90 วนันบัจากวนัเลิกกองทุนรวม เวน้แต่
ไดร้บัผอ่นผนัจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  ในกรณีทีÉมีเหตจุาํเป็นและสมควร ทัÊงนี Ê ตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศ
ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

7. ผูช้าํระบญัชีจะยืÉนคาํขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัÊงจัดส่งรายงานผลการชาํระ
บญัชีตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแตว่นัทีÉชาํระบญัชีเสรจ็สิ Êน ทัÊงนี Ê ตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศ
ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

รายละเอียดของระยะเวลาการดาํเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และ การชาํระบญัชี 
ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย ř ส่วนทีÉ 7 ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพืÉอประกอบการพิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

ในการชําระบัญชีของกองทุนรวมในครัÊงนี Ê บริษัทจัดการขอเสนอเป็นผู้ช ําระบัญชีด้วยตนเองและเสนอ
คา่ธรรมเนียมการชาํระบญัชีในอตัราไมเ่กิน 40,000 บาท (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิÉม) ขอ้มลูของผูช้าํระบญัชีปรากฏในสิÉงทีÉส่ง
มาด้วย ř ส่วนทีÉ 13 ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพืÉอประกอบการพิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ  

บริษัทจัดการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การชาํระบญัชี และการแต่งตัÊงบริษัท
จดัการเป็นผูช้าํระบญัชี รวมถึงมอบหมายใหบ้รษัิทจดัการเป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการ ดงัตอ่ไปนี Ê  

(1) ดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอประโยชนใ์นการเลิกกองทนุรวม การชาํระบญัชี และดาํเนินการชาํระ
บญัชี และติดต่อกับสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั 
หรอืบคุคลใด ๆ เพืÉอการดงักลา่ว 

(2) เจรจา จดัทาํ ลงนาม สง่มอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผกูพนั เพืÉอการเลิกกองทนุรวม การชาํระบญัชี และ
การแตง่ตัÊงผูช้าํระบญัชี  

(3) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมถึงการแตง่ตัÊง และ/หรอื ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักลา่วตาม (1) และ/
หรอื (2) และ/หรอื (3) ขา้งตน้ เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักลา่วประสบผลสาํเรจ็ 
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ความเห็นของบริษัทจัดการ  

ผูถื้อหนว่ยลงทนุควรพิจารณาอนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การชาํระบญัชี และการแตง่ตัÊงบรษัิทจดัการ เป็นผูช้าํระ
บญัชีของกองทนุรวม เพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัมติทีÉประชุมของผูถื้อหน่วยลงทุนเรืÉองการแปลงสภาพกองทุนรวม ตามทีÉผูถื้อ
หนว่ยไดพ้ิจารณาแลว้ในวาระทีÉ ř  และเพืÉอใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย  กฎเกณฑ ์และประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง 

การลงมติ 

วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉ
จาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัÊงหมดของกองทนุรวม ทัÊงนี Ê ไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในวาระนี Ê 

อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอยู่ระหวา่งดาํเนินการแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยไดข้อ
แกไ้ขคะแนนเสียงทีÉตอ้งไดร้บัสาํหรบัการดาํเนินการตามวาระนี Ê ซึÉงบริษัทจดัการไดเ้สนอการแกไ้ขใหก้ารดาํเนินการตาม
วาระนี Êจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุดว้ยคะแนนเสียงมติเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทนุซึÉงคิดตาม
จาํนวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทุนทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึÉงเขา้ร่วมประชุม  และมีสิทธิ
ออกเสียง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉการแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมดาํเนินการแลว้เสรจ็ก่อนการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ บริษัท
จดัการจะเสนอใหท้ีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาลงมติ และจะถือวา่ทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิวาระนี Ê เมืÉอไดร้บั
อนมุตัิดว้ยคะแนนเสยีงตามทีÉกาํหนดไวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวมทีÉไดแ้กไ้ขแลว้ 

เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ในกรณีทีÉทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระนี Ê บรษัิทจดัการ จะเขา้ทาํรายการในวาระนี Êก็
ตอ่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการเขา้ทาํรายการในวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ทกุรายการเป็นทีÉเรยีบรอ้ยแลว้ หากเรืÉอง
ใดเรืÉองหนึÉงตามวาระทีÉ 1 ถึงวาระทีÉ 5 ไมไ่ดร้บัการอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ใหถื้อวา่วาระทีÉไดร้บัการอนมุตัิโดย
ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปก่อนหนา้นัÊนไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการนาํเสนอวาระอืÉนดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉ
ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  

 

 

วาระทีÉ 6 พิจารณาเรืÉองอืÉน ๆ (ถา้มี) 
 

บริษัทจดัการจึงขอเรียนเชิญท่านผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้รว่มประชุมตามวนั เวลา และสถานทีÉตามทีÉระบุ
ใน หนงัสือเชิญประชุมนี Êโดยพรอ้มเพรียงกนั ตามแผนทีÉของสถานทีÉจดัประชุมสิÉงทีÉส่งมาด้วย Ş โดยขอใหศ้ึกษาวิธีการ
ลงทะเบียน การเขา้ประชมุ และการมอบฉนัทะ ดงัมีรายละเอียดปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย ś  

หากทา่นไมส่ามารถเขา้รว่มประชมุไดด้ว้ยตนเองและประสงคจ์ะแตง่ตัÊงตวัแทนเขา้รว่มประชมุและออก
เสียงลงคะแนนแทนในการประชุมครัÊงนี Ê โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะ ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมา
ด้วย Ŝ และปิดอากรแสตมป์ จาํนวน 20 (ยีÉสิบ) บาทพรอ้มกับนาํหนงัสือมอบฉันทะ เอกสารหรือหลกัฐานเพืÉอแสดงตน 
และเอกสารประกอบในการเขา้รว่มประชมุมามอบแก่เจา้หนา้ทีÉลงทะเบียนในวนัประชมุดว้ย และในกรณีทีÉท่านประสงคท์ีÉ
จะมอบฉนัทะใหผู้จ้ดัการกองทุนรวมเป็นผูเ้ขา้รว่มประชุมแทน  โดยรายละเอียดขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทุนประกอบการ
มอบฉนัทะนัÊน ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย ŝ โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนงัสอืมอบฉนัทะ ปรากฏตามสิÉงทีÉส่ง
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มาด้วย Ŝ และปิดอากรแสตมป์ จาํนวน 20 (ยีÉสบิ) บาท โดยทา่นสามารถสง่หนงัสอืมอบฉนัทะ พรอ้มเอกสารหรอืหลกัฐาน
เพืÉอแสดงตนและเอกสารประกอบกลบัมายงับรษัิทจดัการโดยซองไปรษณียต์อบรบั ปรากฏตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย 7 ภายใน
วนัทีÉ 12 มิถนุายน 2567  หรอืสามารถสง่เอกสารดงักลา่วผา่นทาง E-mail: KA_KPNPF_2_2024@kasikornasset.com  

หากท่านมีข้อสงสัยหรือคาํถามเกีÉยวกับการมอบฉันทะ สามารถสอบถามไดท้ีÉ บริษัทจัดการ ทาง
โทรศพัทห์มายเลข 0-2673-3888 กด 1 

  

จึงเรยีนมาเพืÉอโปรดทราบ 

                         ขอแสดงความนบัถือ 

  

 นายกณัฑสทิธิÍ ยงกฤตมขุ 
 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั  

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 



 

1 
 

สิ่งทีส่่งมาด้วย 1 

ข้อมูลและรายละเอียดเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพเีอ็น 
เป็นทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์คพเีอ็น 

  



 

2 
 

บทสรุปผู้บริหาร 

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ำกัด  “( ผู้เสนอแผน )”ได้ท ำกำรศึกษำและเตรียมกำรเพื่อแปลงสภำพกองทุนรวม
อสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็น  “( กองทุนรวม KPNPF )”เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์เคพีเอ็น  (“ กองทรัสต”์ หรือ 
“KPNREIT”  )(“ การแปลงสภาพ ” ) ตำมมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัที่  
8 มีนำคม 2567 โดยผูเ้สนอแผนไดน้ ำเสนอต่อบริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุนกสิกรไทย จ ำกัด  “( บริษัทจัดการ )”ในฐำนะ
บริษัทจัดกำรของกองทุนรวม KPNPF เพื่อให้บริษัทจัดกำรเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF  
ครัง้ที่ 2/2567 เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรแปลงสภำพ และเรือ่งที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ตอ่ไป 

ในกำรนี ้ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจำรณำถึง วตัถปุระสงคแ์ละควำมสมเหตสุมผลในกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็น
กองทรสัต ์จำกกำรศึกษำวิเครำะหข์อ้มูลที่เก่ียวขอ้งต่ำง ๆ เช่น ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และควำมเสี่ยงจำกกำรแปลงสภำพ รวมทัง้
ผลกระทบทำงผลตอบแทนดำ้นกำรเงิน และผลกระทบดำ้นสภำพคลอ่งจำกกำรแปลงสภำพประกอบกำรพิจำรณำ โดยผูเ้สนอ
แผนขอน ำเสนอขอ้สรุปดงัตอ่ไปนี ้

การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสตใ์ห้เสร็จสิน้ภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ .2567 

ผูเ้สนอแผนไดเ้ล็งเห็นถึงประโยชน์จำกกำรแปลงสภำพของกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์ในกรณีที่กำรแปลง
สภำพด ำเนินกำรเสร็จสิน้ภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 นัน้ กองทนุรวม KPNPF และผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัสิทธิประโยชน์
จำกกำรยกเว้นภำษีและค่ำธรรมเนียมอันเนื่องจำกกำรแปลงสภำพในจ ำนวนเท่ำกับ 65,127,597 บำท อย่ำงไรก็ตำม  
หำกกองทนุรวม KPNPF มีกำรแปลงสภำพแลว้เสรจ็ภำยหลงัวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 กองทนุรวม KPNPF จ ำเป็นตอ้งรบัภำระ
คำ่ใชจ้่ำยดงักลำ่ว ซึง่อำจสง่ผลกระทบตอ่สภำพคลอ่งในอนำคต 

นอกจำกสทิธิประโยชนท์ำงดำ้นภำษีและคำ่ธรรมเนียมแลว้ ผูเ้สนอแผนเลง็เห็นวำ่ ประโยชนห์ลกัจำกกำรแปลงสภำพ 
คือ กำรสรำ้งโอกำสเพิ่มผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยในระยะยำว และลดกำรพึ่งพำรำยไดจ้ำกอำคำรส ำนกังำนเพียงแหลง่
เดียว เนื่องจำก ธุรกิจอำคำรส ำนกังำนอำจไดร้บัผลกระทบจำกประเด็นทำ้ทำยและปัจจยัเสี่ยงจำกกำรเพิ่มขึน้ของอุปทำน  
ที่มีแนวโนม้จะเขำ้มำในตลำดกวำ่ 1.3 ลำ้น ตร.ม. ในช่วงปี 2567 – 2569 ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนมีควำมเห็นวำ่ ผูถื้อหนว่ยลงทนุควร
พิจำรณำอนมุตัิกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF ในปี 2567 เนื่องจำกเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้

1) กำรแปลงสภำพเป็นกองทรสัตเ์ป็นกำรเพิ่มโอกำสในกำรขยำยธุรกิจและเติบโตจำกกำรลงทุนเพิ่มเติม 
ในสนิทรพัยท์ี่มีคณุภำพ กระจำยและขยำยฐำนรำยไดเ้พื่อลดควำมเสีย่งของผลตอบแทนในอนำคต  

2) นโยบำยกำรลงทนุของกองทรสัต์ คือ กำรมุ่งขยำยกำรลงทนุไปในทรพัยส์ินประเภทคลงัสินคำ้และอำคำร
โรงงำน ซึง่เป็นภำคอตุสำหกรรมที่มีกำรเติบโตอยำ่งตอ่เนื่องแมใ้นช่วงที่ภำคเศรษฐกิจไดร้บัผลกระทบอยำ่ง
หนกัจำกกำรแพรร่ะบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 )“การแพร่ระบาดของ COVID-19”) 

3) ผู้เสนอแผนเห็นว่ำ กำรปรับปรุงอำคำรมีควำมส ำคัญในกำรเพิ่มศักยภำพของทรัพย์สิน  หำกแต่ควร
พิจำรณำล ำดบัควำมส ำคญัโดยกำรปรบัปรุงในสว่นท่ีก่อใหเ้กิดรำยไดเ้ป็นหลกั มุง่เนน้กำรปรบัภำพลกัษณ์
ของอำคำรภำยนอกเพื่อสร้ำงกำรรับรู ้ในวงกว้ำง  ( Awareness) รวมทั้งกำรปรับปรุงงำนระบบและ 
อำคำรภำยใน เพื่อรกัษำผูเ้ช่ำเดิม และดงึดดูกลุม่ผูเ้ช่ำใหมไ่ปในครำวเดียวกนั 
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4) กำรปรบัปรุงอำคำร สำมำรถด ำเนินกำรควบคู่ไปกบักำรแปลงสภำพได้ โดยทยอยปรบัปรุงในส่วนส ำคญั
ก่อน ทัง้นี ้เมื่อกำรปรบัปรุงอำคำรแลว้เสร็จในปี 2568 ทรพัยส์ินหลกัจะมีควำมพรอ้มในกำรจดัหำรำยได้
มำกขึน้ ในขณะท่ีกองทรสัตส์ำมำรถขยำยกำรลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยส์นิอื่น ๆ ไดใ้นเวลำเดียวกนั   

5) แผนกำรปรบัปรุงอำคำรคำดวำ่จะแลว้เสร็จภำยในปี 2568 เพื่อรองรบัแผนกำรเปิดใชบ้รกิำรรถไฟฟำ้ใตด้ิน
สำยสีสม้ ที่คำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสร็จในปี 2569 ซึ่งจะเป็นปัจจัยสนบัสนุนที่ส  ำคญัในกำรเพิ่มปริมำณ 
ผูเ้ช่ำและผูใ้ชส้อยพืน้ท่ีอำคำรจำกชมุชนท่ีเติบโตขึน้โดยรอบ โดยจะทยอยปรบัปรุงอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร์
ทีละส่วนตำมล ำดบัควำมส ำคญั โดยพิจำรณำใหเ้หมำะสมกับกระแสเงินสดที่จัดหำได้ และขยำยไปยงั 
สว่นอื่น ๆ เมื่อมีก ำไรสะสมมำกขึน้ เพื่อไมใ่หก้ระทบตอ่กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ย 

6) โครงสรำ้งค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์อำจสูงกว่ำเมื่อพิจำรณำเปรียบเทียบกับโครงสรำ้งค่ำใช้จ่ำยของ 
กองทนุรวม KPNPF อย่ำงไรก็ดี โครงสรำ้งค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัตห์ลงักำรแปลงสภำพ มีกำรปรบั
ใหส้ว่นหนึ่งแปรผนัตำมผลก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ เพื่อเป็นแรงจงูใจให้
ผูจ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิหนำ้ที่อยำ่งเต็มประสิทธิภำพ และสอดคลอ้งกบันโยบำยกำรลงทนุของกองทรสัต ์
เพื่อสรำ้งผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นระยะยำว 

7) จำกกำรวิเครำะห์สภำพคล่องและประมำณกำรเงินสดของกองทุนรวม  KPNPF คงเหลือ ณ วันที่   
31 ธันวำคม 2566 จ ำนวน 112.5 ลำ้นบำท ผูเ้สนอแผนพิจำรณำว่ำ กองทนุมีสภำพคลอ่งเพียงพอส ำหรบั
กำรด ำเนินกำรแปลงสภำพและทยอยกำรปรบัปรุงอำคำรควบคู่กันไปในปี 2567 โดยไม่กระทบกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วย  โดยค่ำใช้จ่ำยในกำรแปลงสภำพตำมประมำณกำรจะเท่ำกับ  
11.6 ลำ้นบำท 

8) ประมำณกำรผลตอบแทนตอ่หน่วยในปีแรกของผูถื้อหน่วยทรสัต์ ภำยหลงักำรรบัโอนทรพัยส์ินของกองทนุ

รวม KPNPF เท่ำกับ 0.1673 บำทต่อหน่วยลงทุน ซึ่งสูงกว่ำกรณีที่กองทุนรวม KPNPF ไม่มีกำรแปลง

สภำพ ซึ่งจะมีผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยเท่ำกบั 0.1655 บำทต่อหน่วยลงทนุ โดยผูเ้สนอแผนก ำหนด

สมมติฐำนเพิ่มอตัรำกำรปันสว่นประโยชนต์อบแทนจำกเดิมทีก่องทนุรวมจ่ำยประมำณรอ้ยละ 90 เพิ่มเป็น

รอ้ยละ 98 เพื่อรกัษำผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุน ในปีที่มีค่ำใชจ้่ำยกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพ 

อย่ำงไรก็ดี ในปีต่อไป ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะพิจำรณำอัตรำดังกล่ำวตำมสภำพคล่องและก ำไรสะสม 

ประกอบกบักำรส ำรองเงินใหเ้พียงพอส ำหรบักำรปรบัปรุงทรพัยส์นิในอนำคต 

นโยบายและกลยุทธใ์นการเติบโตกองทรัสต ์

บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ในฐำนะผูเ้สนอแผน ไดว้ำงกลยทุธแ์ละแผนงำนในกำรเพิ่มศกัยภำพกำรสรำ้งรำยได้
และผลตอบแทนกบัผูถื้อหนว่ยโดยมีนโยบำยและกลยทุธใ์นกำรเติบโตกองทรสัต ์ดงันี ้
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ระยะที ่1: ปีที่ 1 นับจากกองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพยส์ินหลัก หลังการแปลงสภาพเสร็จสิน้ในปี 2567 

กลยุทธเ์พิ่มศักยภาพในการแข่งขันและสร้างรายได้ของทรัพยส์ินหลัก  ( ปี พ.ศ .2568 )มุ่งเนน้กลยทุธเ์พื่อพฒันำขีด
ควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดข้องทรพัยส์นิหลกั เพื่อสรำ้งฐำนรำยไดท้ี่มั่นคงและเพิ่มสภำพคลอ่งในกำรด ำเนินงำน  

1) การปรับปรุงพัฒนาสินทรัพยเ์พื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันและความสามารถในการ
เพิ่มค่าเช่า  ( Asset enhancement) 

กำรปรบัปรุงอำคำรครัง้ใหญ่  ( Major Renovation) เพื่อปรบัปรุงภำพลกัษณข์องอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็น 
ทำวเวอร ์จะเพิ่มประสบกำรณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่ำ ตำมแผนงำนที่เริ่มด ำเนินกำรตัง้แต่ปี 2566 และคำดว่ำจะแลว้เสร็จในปี 
2568 โดยใชง้บประมำณจำกสภำพคลอ่งที่มีอยูข่องกองทนุรวม โดยไมม่ีกำรกูย้ืมจำกธนำคำร 

2) ขยายฐานลูกค้าไปยงักลุ่มเป้าหมายใหม่ที่มีโอกาสในการเติบโตสูง  ( Acquire untapped segment)   

ปรบัพืน้ที่ว่ำง เพื่อใหบ้ริกำรหอ้งเก็บของใหเ้ช่ำ )Self-Storage) ซึ่งก ำลงัเป็นท่ีตอ้งกำรอย่ำงมำกในปัจจบุนั
และมีแนวโนม้เติบโตอย่ำงต่อเนื่องในอนำคต ซึ่งจะสง่ผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำของอำคำรเพิ่มขึน้จำกกำรปลอ่ยเช่ำพืน้ที่
แบบเหมำชัน้  ( Charter) เพื่อใหบ้รกิำร Self-Storage โดยมีโครงสรำ้งคำ่เช่ำแบบอตัรำคงที่ (Fixed Rent) และแบง่ผล
ก ำไร  ( GP) ทัง้นี ้เพื่อใหม้ีรำยไดท้ี่สม ่ำเสมอจำกค่ำเช่ำคงที่และยังมีโอกำสได้กำรปันส่วนก ำไรตอบแทนจำกกำร
ด ำเนินงำนท่ีดีขึน้ โดยบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ไดล้งนำมบนัทกึขอ้ตกลงกบั บรษัิท สตอเรจ เอเชีย จ ำกดั ซึง่เป็น
หนึ่งในผูด้  ำเนินธุรกิจบริกำร Self-storage ขัน้น ำของประเทศไทย เพื่อปล่อยเช่ำพืน้ที่อำคำร ประมำณ 700 ตร.ม. 
ส ำหรบักำรใหบ้รกิำร Self-Storage ในเฟสแรก โดยคำดวำ่จะสรำ้งรำยไดป้ระมำณ 3.7 ลำ้นบำทตอ่ปี  

3) เพิ่มความหลากหลายของฐานผู้เช่าเดิมและสร้างสมดุลของโครงสร้างค่าเช่า เพื่อลดความผันผวน
ของรายได้ค่าเช่า  ( Rebalance tenant mix and lease profile)  

ปรบัสดัสว่นประเภทผูเ้ช่ำใหม้ีควำมหลำกหลำยมำกขึน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักำรเปลีย่นแปลงของธุรกิจกำร
ท ำงำน  ไลฟ์สไตล ์และตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุม่เปำ้หมำยไดด้ียิ่งขึน้  

ระยะที ่2: ปีที่ 2 – 5 นับจากกองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

กลยุทธ์เพื่อเพิ่มการเติบโตในระยะยาวและกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในประเภททรัพย์สินที่มีความ
หลากหลายมากขึน้  ( ปี พ.ศ .2569  – 2572 )มุง่เนน้กลยทุธเ์พื่อกำรลงทนุในทรพัยส์นิเพิ่มเติมประเภทคลงัสนิคำ้และโรงงำน
ที่มีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำอย่ำงสม ่ำเสมอและมีโอกำสในกำรเติบโต เพื่อลดควำมผนัผวนของรำยไดร้วมของพอรต์กำรลงทนุของ
กองทรสัตใ์นช่วงตน้ และสรำ้งโอกำสในกำรใหผ้ลตอบแทนที่เติบโตอยำ่งยั่งยืนในระยะยำว  

1) ลงทุนในสินทรัพยใ์หม่เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได้  

มุ่งแสวงหำโอกำสในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคำ้  โรงงำน และ Self-Storage ซึ่งเป็น
ภำคอตุสำหกรรมที่มีกำรเติบโตอยำ่งต่อเนื่อง ดว้ยปัจจยัพืน้ฐำนท่ีแข็งแกรง่ โดยคดัสรรอสงัหำริมทรพัยท์ี่อยู่ในท ำเล
ยทุธศำสตรท์ี่มีกำรพฒันำดำ้นโครงสรำ้งพืน้ฐำนที่ไดร้บักำรสนบัสนุนจำกภำครฐั  และมีผลกำรด ำเนินงำนที่ดีอย่ำง
ตอ่เนื่อง 
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2) การบริหารโครงสร้างเงนิทุนอยา่งเหมาะสม  

ปรบัโครงสรำ้งเงินทนุและตน้ทนุเงินทนุของกองทรสัตใ์หเ้หมำะสม โดยกำรผสมผสำนกำรจดัหำเงินทัง้จำก
เงินกูย้ืมและเงินทนุ เพื่อลงทนุและปรบัปรุงทรพัยส์ิน โดยค ำนึงถึงกำรบริหำรสภำพคลอ่ง และควำมเสี่ยงจำกกำรมี
ภำระเงินตน้และดอกเบีย้จำกกำรกูย้ืม 

ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำเหตุผล ประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและควำมเสี่ยงที่คำดว่ำจะเกิดขึน้
จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรแปลงสภำพ ผูเ้สนอแผนเห็นวำ่กำรแปลงสภำพมีควำมเหมำะสม เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรเติบโต
และสรำ้งผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยในระยะยำว 
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ส่วนที ่1 

ข้อมูลและรายละเอียดของการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์
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ส่วนที ่1: ข้อมูลและรายละเอียดของการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์

1. วัตถุประสงคข์องการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF 

วัตถุประสงค์ในกำรจัดตั้งทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เคพีเอ็น KPN Real Estate Investment Trust 
)“KPNREIT” หรือ “กองทรัสต”์( คือกำรลงทุนในทรพัยส์ินหลกัประเภทอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์
)รวมถึงสิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัย(์ ประเภทอำคำรส ำนักงำนและพำณิชยกรรมอื่น ๆ อำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้  
ศูนยก์ระจำยสินคำ้ และหอ้งเก็บของใหเ้ช่ำ )Self – Storage) รวมถึงอสงัหำริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบักำรสนบัสนุน หรือ
ส่งเสริมธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทดงักล่ำว โดยจะน ำทรพัยส์ินหลกัไปจัดหำผลประโยชนใ์นรูปของ
รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปลี่ยนแปลงพัฒนำศักยภำพ  
และ/หรือ จ ำหน่ำยทรพัยส์ินต่ำง ๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์
สงูสดุอยำ่งตอ่เนื่องในระยะยำว 

อีกทั้งกองทรสัต์ มีจุดมุ่งหมำยที่จะลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมเพื่อกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องของฐำนรำยไดข้อง
กองทรสัต ์รวมถึงกำรลงทนุในทรพัยส์ินอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ กำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตำมที่กฎหมำย
หลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

นอกจำกนี ้กองทรสัต ์ยงัไดก้ ำหนดวตัถปุระสงคท์ี่ส  ำคญัไวด้งัตอ่ไปนี ้

(1) เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวม KPNPF เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น 
(2) เพื่อลงทนุในทรพัยส์นิเพิม่เติมในอนำคต ภำยหลงักำรแปลงสภำพ 

2. ที่มาและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

สบืเนื่องจำกที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัท่ี 8 มีนำคม 2567 ไดม้ีมติอนมุตัิ
ใหศ้ึกษำเก่ียวกบัแนวทำงกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพและเรื่องที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ รวมถึงอนมุตัิใหบ้ริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั 
)“ผู้เสนอแผน” หรอื “ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ หรอื “ผู้จัดการกองทรัสต”์( เป็นผูด้  ำเนินกำรแปลงสภำพ และเขำ้ท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำร
กองทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรแปลงสภำพ  

ในกำรนี ้ผู้เสนอแผนได้เสนอแผนกำรแปลงสภำพต่อบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด  
)“บริษัทจัดการ”( ในฐำนะบริษัทจดักำรของกองทนุรวม เพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถขยำยกำรลงทนุในทรพัยส์ินที่มีคณุภำพอนั
เป็นกำรเพิ่มควำมหลำกหลำยของแหล่งที่มำของรำยได้ รวมถึงได้รับสิทธิประโยชน์ทำงภำษีและค่ำธรรมเนียม 1  
จ ำนวน 65,127,597 บำท หำกกำรแปลงสภำพแลว้เสร็จภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยมีรำยละเอียดสิทธิประโยชนท์ำง
ภำษีและคำ่ธรรมเนียมจำกกำรแปลงสภำพตำมที่แสดงใน เอกสารแนบ 1: สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก

การแปลงสภาพในกรณีแปลงสภาพภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัควำมเห็นชอบเป็นผูจ้ดักำร

                                                           
1 กำรยกเวน้ภำษีมูลค่ำเพิ่ม ภำษีธุรกิจเฉพำะ และอำกรแสตมป์ อนัเน่ืองมำจำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม  ตำมพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล
รษัฎำกรว่ำดว้ยกำรงดเวน้รษัฎำกร )ฉบบัท่ี 763( พ.ศ. 2566 ซึ่งมีผลบงัคบัใชถ้ึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 และกฎกระทรวงก ำหนดค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน
สทิธิและนิตกิรรมเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยส์  ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์ พ.ศ. 2567 
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กองทรสัตแ์ลว้จำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์)“ส านักงาน ก.ล.ต.”( โดยจะเขำ้เป็น
ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์มื่อมีกำรก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

นอกจำกนี ้ผูเ้สนอแผนเล็งเห็น ถึงขอ้ดีของกองทรสัต์ และประโยชนข์องกำรแปลงสภำพ ซึ่งเป็นไปตำมแนวทำง 
กำรสนบัสนนุจำกส ำนกังำน ก.ล.ต .ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นโครงสรำ้งที่มีคณุลกัษณะที่สำมำรถสนบัสนนุควำมตอ้งกำรเงินทนุ และ
เพิ่มศกัยภำพในกำรจดัโครงสรำ้งทนุและสำมำรถรองรบักำรปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทนุรวม KPNPF ไดเ้ป็นอย่ำงดี รวมถึง
กองทรสัตม์ีรูปแบบกำรลงทุนที่มีควำมเป็นสำกลและไดร้บัควำมนิยมจำกนักลงทุนในหลำย ๆ ประเทศ อีกทัง้ กองทรสัต์
สำมำรถลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่มีศักยภำพในเชิงพำณิชยท์ี่ดีไดห้ลำกหลำยประเภท ทัง้ที่ตัง้อยู่ในประเทศไทย และใน
ตำ่งประเทศ โดยจะก่อใหเ้กิดควำมหลำกหลำยดำ้นกำรลงทนุ และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ผูเ้สนอแผนไดน้ ำเสนอกลยุทธแ์ละแผนงำนในกำรเพิ่มศกัยภำพกำรสรำ้งรำยไดแ้ละผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยโดย
ค ำนึงถึงประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัในระยะยำวเป็นส ำคญั โดยผูเ้สนอแผน ไดเ้สนอกลยทุธแ์ละแผนงำนในกำรเพิ่ม
ศกัยภำพกำรสรำ้งรำยไดข้องทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัภำยหลงัจำกกำรแปลงสภำพ และแผนกำรเติบโตกองทรสัตโ์ดย
กำรลงทนุในทรพัยส์ินใหม่เพิ่มเติมเพื่อขยำยฐำนรำยไดข้องกองทรสัต์ โดยมุ่งสรำ้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
ระยะยำว โดยผูถื้อหน่วยลงทนุสำมำรถศกึษำรำยละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบันโยบำยและกลยทุธก์ำรลงทนุ ตำมรำยละเอียดใน
เอกสารแนบ 2: นโยบายการลงทุนและกลยุทธก์ารเติบโตกองทรัสต ์

3. การเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวมและกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ )Real Estate Investment Trust : REIT) มีลักษณะเป็นกองทรพัยส์ินที่มี 
ทรสัตี )Trustee) เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยกองทรสัตไ์ม่มีฐำนะเป็นนิติบุคคล ผูก้่อตัง้กองทรสัตค์ือ ผูท้ี่จะเขำ้เป็นผูจ้ัดกำร
กองทรสัต ์(REIT Manager) โดยสญัญำก่อตัง้กองทรสัตจ์ะแบ่งหนำ้ที่ใหผู้้จัดกำรกองทรสัตเ์ป็นผูบ้ริหำรจัดกำรกองทรสัต ์
และทรสัตีเป็นผูก้  ำกบัดแูลกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละเป็นผูเ้ก็บรกัษำทรพัยส์นิ 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยอ์ยู่ภำยใตก้ฎหมำยหลกั 2 ฉบบั กลำ่วคือ สว่นที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำน
ของกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะอยู่ภำยใตพ้ระรำชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทนุ พ.ศ. 2550 )“พ.ร.บ. ทรัสต”์( ในขณะที่
ใบทรัสต์ถือเป็นหลักทรัพย์ตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย พ.ศ. 2535 (“พ.ร.บ. 
หลักทรัพย”์( ทัง้นี ้ขอ้แตกตำ่งระหวำ่งกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์สำมำรถสรุปได้
ดงันี ้

หัวข้อ 
ลักษณะทั่วไป 

กองทุนรวม กองทรัสต ์

กฎหมำยทีเ่ก่ียวขอ้ง กฎหมำยวำ่ดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลำด
หลกัทรพัย ์

กฎหมำยวำ่ดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทนุ 

สถำนะของกองทนุ นิติบคุคล กองทรพัยส์นิ 
กำรลม้ละลำย ลม้ละลำยได ้ ลม้ละลำยไมไ่ด ้
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หัวข้อ 
ลักษณะทั่วไป 

กองทุนรวม กองทรัสต ์

ประเภททรพัยส์นิหลกัที่
ลงทนุได ้

Positive list ตำมเกณฑ ์ก.ล.ต. ไมก่ ำหนด แตต่อ้งไมเ่ป็นอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ผู้
เช่ำจะน ำไปประกอบธุรกิจที่ผิดกฎหมำยหรอื
ผิดศีลธรรม 

กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์
ตำ่งประเทศ 

ท ำไมไ่ด ้ ท ำได ้

กำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ท ำได ้/ ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ไมน่อ้ยกวำ่รอ้ย
ละ 80.00 ของมลูคำ่โครงสรำ้งอำคำร 

ท ำได ้)ไมเ่กินรอ้ยละ 10.00 ของมลูคำ่
ทรพัยส์นิรวม( 

การเสนอขายและจัดสรรหน่วย 
ขอ้จ ำกดักำรถือหนว่ยของ
บคุคลใดหรอืกลุม่บคุคล
เดียวกนั 

หำ้มเกินกวำ่ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหนว่ย
ลงทนุทัง้หมด 

หำ้มเกินรอ้ยละ 50.00 ของจ ำนวนหนว่ยทรสัต์
ที่จ ำหนำ่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดและแตล่ะชนิด )ถำ้ม(ี 

เกณฑไ์ดม้ำจ ำหนำ่ยไปซึง่
ทรพัยส์นิ/รำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กนั 

ตัง้แต ่100 ลำ้นบำท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 
3.00 ของมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิ ของ
กองทนุรวมแลว้แตม่ลูคำ่ใดจะต ่ำกวำ่ 
และตอ้งไดร้บัมตจิำกผูถื้อหนว่ย โดยนบั
รำยกำรกบับคุคลทีเ่ก่ียวขอ้งตำม
ประกำศทีเ่ก่ียวขอ้ง 

ก ำหนดกำรด ำเนินกำรตำมขนำดของกำรท ำ
รำยกำร โดยจะตอ้งขอมติจำกผูถื้อหนว่ยทรสัต์
กรณีขนำดรำยกำรมีนยัส ำคญั 

กำรด ำรงสถำนะ  
)Free Float( 

ไมก่ ำหนด มีผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ำยยอ่ยถือหนว่ยรวมกนัไม่
นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 15.00 ของจ ำนวนหนว่ยทรสัต์
ทัง้หมดและแตล่ะชนิด )Tranche( )ถำ้ม(ี 

ภำษี ผูถื้อหนว่ยบำงกรณีไมเ่สยีภำษีเงินปัน
ผล 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์กุประเภทเสยีภำษี 

การกู้ยมื 
กำรกูย้มื )Leverage Limit( ไมเ่กินรอ้ยละ 10.00 ของมลูคำ่ทรพัยส์นิ

สทุธิ )NAV( 
ไมเ่กินรอ้ยละ 35.00 ของสนิทรพัยร์วม และไม่
เกินรอ้ยละ 60.00 ของสนิทรพัยร์วม กรณีไดร้บั 
Credit Rating ระดบั Investment Grade 

4. แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม  

ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม KPNPF ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัที่ 8 มีนำคม 2567 ไดม้ีมติอนุมตัิเก่ียวกบั
แนวทำงกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพกองทนุรวม เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์และเรือ่งที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ซึง่รวมถึง
ได้มีกำรอนุมัติให้ผู้เสนอแผนเป็นผู้ด  ำเนินกำรแปลงสภำพ และเข้ำท ำหน้ำที่ เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ภำยหลังจำก 
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กำรแปลงสภำพ โดยผูเ้สนอแผนคำดวำ่กำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสร็จภำยในปี 2567 เพื่อให ้
กองทุนรวม KPNPF และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ได้รับสิทธิประโยชน์ทำงภำษีและค่ำธรรมเนียมจำก 
กำรแปลงสภำพ 

ทัง้นี ้กำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตจ์ะมีรำยละเอียดเก่ียวกบัแผนกำรแปลงสภำพกำรเลกิกองทนุ
รวม KPNPF และกำรช ำระบญัชี )Conversion Timeline) ตำมที่ปรำกฏในส่วนที่ 7: แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุน

รวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขั้นตอน )Conversion Timeline) ซึ่ง
สำมำรถสรุปสำระส ำคญัไดด้งัตอ่ไปนี ้

(1) การได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF: ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม KPNPF มีมติอนมุตัิกำรแปลงสภำพ และเรือ่งตำ่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

(2) การยื่นค าขออนุญาตในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต:์ เมื่อไดร้บัอนุมตัิกำรแปลงสภำพจำกที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF แลว้ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ในฐำนะผูก้่อตัง้ทรสัต ์
)จะยื่นค ำขออนญุำตในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรัพยส์ิน หนีส้ิน และควำมรบัผิด
ของกองทนุรวม KPNPF (“ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม KPNPF”) 

(3) การก่อตั้งกองทรัสต:์ เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัอนมุตัิใหอ้อกและเสนอขำยหนว่ยทรสัตจ์ำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะแต่งตัง้บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์ จ ำกัด ใหเ้ป็นทรสัตีของกองทรัสต ์
(“ทรัสตี”( และจะด ำเนินกำรก่อตัง้กองทรสัตโ์ดยกำรก่อสทิธิและหนำ้ที่ในทำงทรพัยส์นิใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยกำร
เขำ้ท ำสญัญำที่มีขอ้ผกูพนัว่ำผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด ำเนินกำรเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้ำซึ่งทรพัยส์ินและภำระของ
กองทนุรวม KPNPF โดยแลกกบักำรท่ีกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บัหนว่ยทรสัตท์ี่ออกใหมข่องกองทรสัต ์

กำรจัดกำรกองทรสัต ์จะกระท ำโดยทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมำยจำกทรสัตี  โดยขอบเขตอ ำนำจ
หน้ำที่และควำมรับผิดชอบของทรัสตีและผู้จัดกำรกองทรัสต์จะเป็นไปตำมที่ระบุไวใ้นสัญญำก่อตั้ งทรัสต ์โดยผู้จัดกำร
กองทรสัตจ์ะมีอ ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบักำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงกำรลงทนุในทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์ และทรสัตีมีอ  ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบหลกัในกำรก ำกับดูแลกำรปฏิบัติหนำ้ที่ของผูจ้ัดกำร
กองทรสัต ์และผู้รบัมอบหมำยรำยอื่น )ถ้ำมี( ใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละตำมกฎหมำย ตลอดจนกำรเก็บรกัษำ
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุสำมำรถศกึษำขอ้มลูเพิ่มเติมไดท้ี่สรุปสำระส ำคญัของรำ่งสญัญำก่อตัง้ทรสัตซ์ึง่
เป็นไปตำมที่ปรำกฏในส่วนที่ 3: สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์อง KPNREIT 

(4) การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์เพื่อแลกกับทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม 
KPNPF: เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้รับอนุมัติให้ออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์จำกส ำนักงำน ก.ล.ต.  
ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด ำเนินกำรออกและเสนอขำยหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรพัยส์นิและภำระของ
กองทนุรวม KPNPF ซึ่งประกอบไปดว้ยสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำที่กองทนุรวม KPNPF เป็นคู่สญัญำใน
ปัจจุบนั รวมทัง้อสงัหำริมทรพัยแ์ละสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม KPNPF ไดล้งทนุอยู่ในปัจจุบนั ซึ่งรวมไป
ถึงสญัญำตำ่ง ๆ ทัง้หมดที่กองทนุรวม KPNPF ไดเ้ขำ้ท ำเพื่อจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยส์นิท่ีลงทนุและยงัคง
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มีผลใชบ้งัคบักบักองทนุรวม KPNPF ซึง่จะถกูโอนไปกองทรสัต ์โดยจะมีกำรเขำ้ท ำสญัญำโอนทรพัยส์นิและ
ภำระของกองทุนรวม KPNPFและสญัญำแปลงหนีใ้หม่ ทัง้นี ้รำยละเอียดเก่ียวกับสิทธิและหนำ้ที่ตำม
สัญญำต่ำง ๆ ที่กองทุนรวม KPNPF เป็นคู่สัญญำในปัจจุบันและยังมีผลใช้บังคับอยู่ที่ส  ำคัญ รวมทัง้
อสงัหำริมทรพัยแ์ละสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม KPNPF ไดล้งทนุอยูใ่นปัจจบุนัและสถำนะกำรด ำเนินกำร
ใหคู้่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปลี่ยนคู่สญัญำจำกกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์จะ
เป็นไปตำมที่ปรำกฏใน ส่วนที่ 4: รายละเอียดทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม KPNPF ข้อมูลการ
ลงทุนของกองทุนรวม KPNPF มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม KPNPF มูลค่าทรัพยส์ิน
สุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน รวมทั้งจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวม KPNPF และ ส่วนที่ 5: 
ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม KPNPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้
บังคับอยู่ ณ ขณะนี้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมให้
เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวม KPNPF เป็น KPNREIT 

อนึ่ง  ทรัพย์สินและภำระของกองทุนรวม KPNPF จะเป็นไปตำมข้อมูลมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ  ) NAV) ของ 
กองทนุรวม KPNPF ที่ไดร้บักำรยืนยนัจำกผูด้แูลผลประโยชนค์รัง้ลำ่สดุก่อนกำรโอนทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึง่ขอ้มลูเก่ียวกบั
มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ )NAV) ของกองทุนรวม KPNPF จะเป็นไปตำมที่ปรำกฏในส่วนที่ 4: รายละเอียดทรัพย์สินและ 
ภาระของกองทุนรวม KPNPF ข้อมูลการลงทุนของกองทุนรวม KPNPF มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 
KPNPF มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน รวมทั้งจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวม KPNPF 
นอกจำกนี ้ทรพัยส์นิ และภำระของกองทนุรวม KPNPF ที่จะโอนไปยงักองทรสัต ์จะไมร่วมรำยกำรดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ทรพัยส์นิหรอืเงินท่ีกนัไวเ้พื่อกำรช ำระหนี ้
(ข) เงินปันผลหรอืเงินเฉลีย่คืนจำกกำรลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม KPNPF ซึง่ยงัมิไดช้ ำระ

ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุหรอืบคุคลที่มีสทิธิไดร้บัเงินนัน้ 
(ค) คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรเลกิโครงกำรจดักำรกองทนุรวม KPNPF และ

กำรช ำระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF 

กำรโอนทรพัยส์นิและภำระของกองทนุรวม KPNPF ใหแ้ก่กองทรสัตอ์ยูภ่ำยใตเ้ง่ือนไขและปัจจยัตำ่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึง่
รวมถึง  

(ก) กองทนุรวมไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุใหด้  ำเนินกำรแปลงสภำพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์และเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตำมที่ระบใุนเรือ่งนี ้  

(ข) ส ำนกังำน ก.ล.ต. อนญุำตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขำยหนว่ยทรสัตเ์พื่อรองรบักำรแปลงสภำพ
กองทนุรวม 

(ค) กองทุนรวมไดร้บัสิทธิประโยชนท์ำงดำ้นภำษีและกำรยกเวน้ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัย์ ค่ำธรรมเนียมส ำหรบักำรยื่นค ำขอและค่ำธรรมเนียมแรก
เข้ำของตลำดหลักทรัพย์ฯ ในกรณีไม่มีสินทรัพย์ใหม่ส  ำหรับกำรแปลงสภำพกองทุนรวม
อสงัหำริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ โดยมีเง่ือนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่ำตำม
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รำยละเอียดที่ระบุในเอกสารแนบ 1 สิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพในกรณีแปลงสภาพภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ของสิ่งที่ส่งมาด้วย 1 

(5) การเลิกกองทุนรวม KPNPF การช าระบัญชี และการเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF 
เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย )“ตลาดหลักทรัพยฯ์”( และการจด
ทะเบียนหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพยฯ์: หลงัจำกกำรโอนทรพัยส์นิและภำระของกองทนุรวม KPNPF 
ใหแ้ก่กองทรสัตเ์สร็จสิน้แลว้ บริษัทจัดกำรจะด ำเนินกำรเลิกกองทุนรวม KPNPF และช ำระบญัชี โดยใน
ขัน้ตอนกำรช ำระบญัชี ผูช้  ำระบญัชีจะแบง่หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
KPNPF ที่มีช่ือปรำกฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วันก ำหนดสิทธิในกำรสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์)ซึ่งจะไดก้ ำหนดและประกำศต่อไป( )ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีสิทธิไดร้บักำรสบัเปลี่ยนหนว่ย
ลงทนุเป็นหน่วยทรสัตจ์ะกลำยเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ หลงัจำกไดร้บักำรแบ่งหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตจ์ำกผูช้  ำระบญัชี แตอ่ำจไมไ่ดเ้ป็นผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีไดเ้ขำ้รว่มประชมุเพื่ออนมุตัิกำรแปลงสภำพ( 
โดยผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิไดร้ับกำรแบ่งหน่วยทรัสตอ์ำจไดร้ับผลกระทบจำกกำรแปลงสภำพ โดย
รำยละเอียดของผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยจำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์
เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นไปตำมที่ปรำกฏในส่วนที ่9: ผลกระทบที่กองทรัสตแ์ละผู้

ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ หลงัจำกนัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะไดด้  ำเนินกำรจดทะเบียนให้
หน่วยทรสัตเ์พื่อกำรแปลงสภำพเป็นหลกัทรพัยใ์นตลำดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป ภำยใน 15 วนัท ำกำรนบัแตว่นั
ปิดกำรเสนอขำยหนว่ยทรสัตเ์พื่อกำรแปลงสภำพ 

อนึ่ง อตัรำกำรสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์)Swap Ratio) ที่ผูถื้อ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บั คือ 1 หนว่ยลงทนุ ตอ่ 1 หนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้ในกำรด ำเนินกำรเพื่อสบัเปลีย่นหนว่ย
ลงทนุดงักลำ่ว จะไมม่ีกำรรบัซือ้หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF จำกผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีเขำ้ประชมุในกำรประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ครัง้ที่ 2/2567 และที่ออกเสียงคดัคำ้นกบักำรแปลงสภำพ บริษัทจดักำรจะก ำหนดวนัปิดสมุด
ทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อก ำหนดสิทธิในกำรสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัระบบกำรช ำระ
รำคำและกำรสง่มอบหลกัทรพัยใ์นตลำดหลกัทรพัยฯ์ โดยบริษัทจดักำรจะขอใหต้ลำดหลกัทรพัยฯ์ หยดุพกักำรซือ้ขำยหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ลว่งหนำ้ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่ำวขำ้งตน้ และตลำดหลกัทรพัยฯ์ จะ
หยดุพกักำรซือ้ขำยหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ต่อเนื่องไปจนถึงวนัที่ตลำดหลกัทรพัยฯ์ ประกำศเพิกถอนหนว่ยลงทนุ
ของกองทนุรวม KPNPF และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัต์
จะด ำเนินกำรใหห้นว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 15 วนัท ำกำร นบัแต่วนัปิดกำรเสนอ
ขำยหนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้กำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็น KPNREIT เป็นไปตำมแผนภำพดำ้นลำ่งนี ้
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แผนภำพประกอบกำรอธิบำยกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็น KPNREIT 

การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

การช าระบัญชีของกองทุนรวม KPNPF 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

กองทรสัต ์

กองทนุรวม KPNPF 

ทรพัยส์ินท่ีกองทนุรวม KPNPF 
ลงทนุอยู ่

ผูถื้อหน่วยของกองทนุรวม 
KPNPF 

ออกหน่วยทรสัตเ์พื่อแลกกบัทรพัยส์ินและภำระของ 
กองทนุรวม KPNPF 

โอนทรพัยส์ินและภำระใหก้องทรสัต ์

กองทนุรวม KPNPF ช ำระบญัชีและสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุเดมิดว้ย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ท่ี สดัสว่น 1:1 ดงันัน้ มลูคำ่ทำงเศรษฐกิจตอ่ 1 
หน่วยลงทนุจะไม่มีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส  ำคญั 

กองทนุรวม KPNPF 

ทรพัยส์นิท่ีรบัโอนมำจำก 
กองทนุรวม KPNPF 

ผูถื้อหน่วยของ 
KPNPF 

กองทรสัต ์
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โครงสร้างของกองทรัสต ์หลังการแปลงสภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจำกนี ้เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยกองทุนรวม KPNPF ไดม้ีมติอนุมตัิกำรแปลงสภำพและวำระอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

เรียบรอ้ยแลว้ บริษัทจัดกำร ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งจะปฏิบัติตำมมติที่ประชุมผูถื้อหน่วย  

กองทุนรวม KPNPF และด ำเนินกำรตำมขัน้ตอนต่ำง ๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดเพื่อใหก้ระบวนกำรแปลงสภำพกองทุนรวม 

KPNPF เป็น KPNREIT เสร็จสิน้ภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 ในกรณีที่กำรด ำเนินกำรดงักลำ่วไมอ่ำจท ำใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน

วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 และในวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 มิไดม้ีกฎหมำยฉบบัใดและมติคณะรฐัมนตรีออกมำเพื่อใหส้ิทธิหรือ

ขยำยระยะเวลำกำรใหส้ิทธิประโยชนท์ำงภำษี ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยส์  ำหรบั

กำรแปลงสภำพ และค่ำธรรมเนียมส ำหรบักำรยื่นค ำขอและคำ่ธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำดหลกัทรพัยฯ์ ในกรณีไม่มีสินทรพัย์

ใหมส่  ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์โดยสทิธิประโยชนท์ำงภำษี

และค่ำธรรมเนียมดงักลำ่วมีเง่ือนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่ำตำมที่ระบใุน (1) พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรษัฎำกรวำ่

ดว้ยกำรงดเวน้รษัฎำกร )ฉบบั 763( พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงก ำหนดคำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมเก่ียวกบั

อสังหำริมทรัพย์ส  ำหรับกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัย์  

พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนังสือเลขที่ สผล )ว(. 001/2566 ออกโดยตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่องกำรยกเวน้

คำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนส ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์)Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุ

ในอสงัหำริมทรพัย ์)REIT) ลงวนัที่ 24 กรกฎำคม 2566 ใหม้ติที่ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนส ำหรบักำรเขำ้ท ำ

รำยกำรกำรแปลงสภำพและเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

อยำ่งไรก็ตำม ในกรณีที่กระบวนกำรแปลงสภำพไมอ่ำจท ำใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 แตภ่ำยในวนัท่ี 
31 ธันวำคม 2567 ไดม้ีกำรออกกฎหมำยฉบบัใหมห่รือมติคณะรฐัมนตรีเพื่อใหส้ิทธิหรือขยำยระยะเวลำกำรใหส้ิทธิประโยชน์
ทำงภำษี ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยส์  ำหรบักำรแปลงสภำพ และค่ำธรรมเนียม
ส ำหรบักำรยื่นค ำขอและคำ่ธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำดหลกัทรพัยฯ์ ในกรณีไมม่ีสินทรพัยใ์หมส่  ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุ

ทรพัยส์นิท่ีรบัโอนมำจำก 
กองทนุรวม KPNPF 

ผูถื้อหน่วยของกองทนุรวม KPNPF 

กองทรสัต ์
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รวมอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์โดยสทิธิประโยชนท์ำงภำษีและคำ่ธรรมเนียมดงักลำ่วมีเง่ือนไข
ที่ไม่ดอ้ยไปกว่ำตำมที่ระบใุน (1) พระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวลรษัฎำกรว่ำดว้ยกำรงดเวน้รษัฎำกร )ฉบบั 763( 
พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงก ำหนดค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยส์  ำหรบักำรแปลง
สภำพกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนงัสือเลขที่ 
สผล )ว(. 001/2566 ออกโดยตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องกำรยกเวน้คำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนส ำหรบักำรแปลง
สภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ )Property Fund) ให้เป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ )REIT) ลงวันที่ 24 
กรกฎำคม 2566 ใหบ้รษัิทจดักำร ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ทรสัตี และบคุคลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งสำมำรถด ำเนินกำรไปตำมมติที่ประชมุ
ผูถื้อหน่วยกองทุนรวม KPNPF อนุมตัิเรื่องกำรแปลงสภำพและกำรด ำเนินกำรอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งต่อไปได้ โดยไม่ตอ้งน ำเสนอ
วำระดังกล่ำวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยกองทุนรวม KPNPF พิจำรณำลงมติอีกครั้งหนึ่ง ทั้งนี  ้ในกรณีที่เ ป็นเพียงมติ
คณะรฐัมนตรี บริษัทจัดกำร ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลอื่น ๆ จะด ำเนินกำรแปลงสภำพและด ำเนินกำรอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้งไดก็้ต่อเมื่อมีกฎหมำยฉบบัใหมอ่อกมำเพื่อรองรบัมติคณะรฐัมนตรีดงักลำ่วแลว้เท่ำนัน้  ในกำรนี ้กำรด ำเนินกำรเรือ่ง
กำรแปลงสภำพและกำรด ำเนินกำรอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งจะตอ้งแลว้เสร็จ ภำยในระยะเวลำที่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์ำงภำษีและ
ค่ำธรรมเนียมดงักล่ำว ทัง้นีไ้ม่เกินวนัที่ 31 ธันวำคม 2568 หำกพน้ก ำหนดระยะเวลำดงักล่ำวนี ้ใหม้ติที่ไดร้บัอนุมตัิจำกที่
ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุส ำหรบักำรเขำ้ท ำรำยกำรกำรแปลงสภำพและเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

1) อัตราสับเปลี่ยนหน่วยลงทุน )Swap Ratio) ของกองทุนรวม KPNPF กับหน่วยทรัสตข์อง KPNREIT 

สิ่งที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF จะไดร้บั คือ 1 )หนึ่ง( หน่วยลงทุนต่อ 1 )หนึ่ง( หน่วยทรสัต ์โดยใช ้
มลูคำ่ที่อำ้งอิงจำกมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทนุรวม KPNPF ที่ไดร้บักำรยืนยนัจำกผูด้แูลผลประโยชนก์่อนกำรโอนทรพัยส์ิน
และภำระของกองทนุรวม KPNPF ใหก้ับกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกำรด ำเนินกำรสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนดงักล่ำวจะไม่มีกำรรบัซือ้
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF คืนจำกผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขำ้ประชุมในกำรประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
KPNPF ครัง้ที่ 2/2567 และที่ออกเสียงคดัคำ้นกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์เป็นกำรโอนทรพัยส์ินและ
ภำระหนีส้นิของกองทนุรวม KPNPF ใหก้บักองทรสัต ์ซึง่ท ำใหก้องทนุรวม KPNPF และกองทรสัตม์ีทรพัยส์นิและหนีส้นิจ ำนวน
เท่ำกัน ดงันัน้ อตัรำกำรสบัเปลี่ยน 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์จึงไม่ก่อใหเ้กิด
ควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วยระหว่ำงกองทนุรวม KPNPF และกองทรสัต ์หำกไม่นบัรวม
รำยจ่ำยในกำรแปลงสภำพ นอกจำกนี ้อัตรำดังกล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม  
)Control Dilution Effect) แตอ่ยำ่งใด 

2) โครงสร้างกองทุนรวม KPNPF ก่อนการแปลงสภาพและโครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังการแปลงสภาพ 

เปรียบเทียบโครงสร้ำงกองทุนรวม KPNPF ก่อนกำรแปลงสภำพและโครงสร้ำงของกองทรัสต์ภำยหลัง 
กำรแปลงสภำพ ดงัตอ่ไปนี ้
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โครงสร้าง KPNPF )กอ่นการแปลงสภาพ( 

 

โครงสร้าง KPNREIT )หลังการแปลงสภาพ( 

  

5. ระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพ และก าหนดเวลาโดยประมาณของแต่ละขัน้ตอน 

ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัที่ 8 มีนำคม 2567 ไดม้ีมติอนุมตัิเก่ียวกบั
แนวทำงกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพและเรื่องที่เก่ียวข้องอื่น ๆ โดยผูเ้สนอแผนได้ว่ำจ้ำงที่ปรึกษำต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น  
ที่ปรึกษำทำงกฎหมำย ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ผู้ประเมินทรัพย์สิน และผู้ตรวจสอบบัญชี  
เพื่อท ำกำรศกึษำโดยละเอียดและเตรียมขอ้มลูเพื่อน ำเสนอที่ประชมุผูถื้อหนว่ยกองทนุรวม KPNPF ครัง้ที่ 2/2567 ที่คำดวำ่จะ
เกิดขึน้ภำยในวนัที่ 14 มิถนุำยน 2567 เพื่อขอมติอนมุตัิกำรแปลงสภำพและรำยกำรอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหก้ำรแปลงสภำพ
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แลว้เสร็จไดท้นัภำยใน 31 ธันวำคม 2567 ทัง้นี ้ระยะเวลำกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็น KPNREIT และ
ก ำหนดเวลำโดยประมำณของกำรด ำเนินงำนแตล่ะขัน้ตอน สำมำรถสรุปไดด้งันี ้

ตารางเวลาแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF กอ่นแบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วน มีผล
บังคับใช ้

 
ภำยหลังจำกที่ประชุมผู้ถือหน่วยของกองทุนรวม KPNPF มีมติอนุมัติกำรแปลงสภำพกองทุนรวม KPNPF  

เป็นกองทรสัต ์และเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และที่ปรกึษำทำงกำรเงินจะยื่นค ำขออนญุำต 
ต่อส ำนักงำน ก.ล.ต .เพื่อเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม KPNPF เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพกองทุนรวม KPNPF  
เป็น KPNREIT ทั้งนี ้ ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน  ที่  ทจ .34/2559 เรื่อง กำรแปลงสภำพกองทุนรวม
อสงัหำริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ และประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทจ .49/2555  
เรื่อง กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย์ โดยส ำนกังำน ก.ล.ต .จะพิจำรณำค ำขอ
อนญุำตใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 165 วนั นบัแตว่นัท่ีส  ำนกังำน ก.ล.ต .ไดร้บัเอกสำรหลกัฐำนท่ีครบถว้นตำมคูม่ือส ำหรบัประชำชน  

6. ค่าใช้จ่ายการแปลงสภาพ 

กำรศึกษำและกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตน์ัน้จะตอ้งมีคำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร เนื่องจำก
ตอ้งมีกำรศกึษำจดัเตรยีมขอ้มลูเพื่อน ำเสนอแก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF และกำรเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ
เพื่ออนมุตัิกำรแปลงสภำพและวำระต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ดว้ยเหตดุงักลำ่วจะมีค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบักำรแปลงสภำพทัง้หมด  
ประมำณ 11,665,000 บำท )คิดเป็นประมำณรอ้ยละ 0.71 ของทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม KPNPF ณ 31 ธันวำคม 2566) 
ประกอบดว้ย  

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 1: ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรศึกษำกำรแปลงสภำพเพื่อน ำเสนอและขอมติอนุมตัิต่อที่ประชุม 
ผูถื้อหน่วย ค่ำผูป้ระเมินรำคำอิสระ ค่ำที่ปรึกษำกฎหมำย ค่ำที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดท ำเอกสำร 
คำ่ใชจ้่ำยในกำรจดัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ และอื่น ๆ โดยประมำณกำรคำ่ใชจ้่ำยขัน้ต ่ำที่เกิดขึน้ ประมำณ 9,265,000 บำท  



 

18 
 

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 2: ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนมุตัิใหแ้ปลงสภำพ ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพ 
ประกอบดว้ย ค่ำที่ปรึกษำดำ้นต่ำง ๆ ค่ำช ำระบัญชี ค่ำใช้จ่ำยในกำรยื่นค ำขอกำรแปลงสภำพกับส ำนักงำน  ก.ล.ต. และ
คำ่ใชจ้่ำยอื่น ๆ เป็นตน้ โดยคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ในสว่นนีร้วมเป็นจ ำนวน ประมำณ 1,933,657 บำท  

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 3: คำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัคำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนกบัส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัย์
แหง่ประเทศไทย ประมำณ 466,343 บำท ซึง่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบคำ่ใชจ้่ำยในสว่นนี ้

7. ข้อดี ข้อด้อยและความเสี่ยงของการแปลงสภาพ  

7.1 ข้อดขีองการแปลงสภาพ  

1) สิทธิประโยชนท์างภาษี  

หำกกำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์แลว้เสรจ็ภำยในวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567  
ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF และกองทุนรวม KPNPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์ำงภำษีและประหยัด
ค่ำธรรมเนียมจำกกำรแปลงสภำพ ตำมรำยละเอียดที่ระบไุวใ้นวำระที่ 1 โดยประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยที่จะลดลงหำก
กำรแปลงสภำพแลว้เสรจ็ภำยในวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 จะเทำ่กบั 65,127,597 บำท 

2) เพิ่มโอกาสในการขยายฐานธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้ เน่ืองจากกองทรัสต ์ไม่มีข้อจ ากัด
การขยายการลงทุนเพิ่มเติม  

กองทุนรวม KPNPF มีขอ้จ ำกัดที่ไม่สำมำรถลงทุนในอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมได ้จึงไม่สำมำรถลงทุน
เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนำดรำยไดข้องกองทนุรวม KPNPF ได ้กำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตเ์ป็นกำร
สำนต่อนโยบำยกำรลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ซึ่งมุ่งแสวงหำโอกำสในกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีศกัยภำพ
ในเชิงพำณิชยท์ี่ดีเพิ่มเติม เนื่องจำกกองทรสัต์ ไม่มีขอ้จ ำกดักำรขยำยกำรลงทนุเพิ่มเติม รวมทัง้สำมำรถเพิ่มควำม
หลำกหลำยของแหลง่ที่มำของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์ลำกหลำยประเภทไดม้ำกขึน้ อนัจะช่วยเพิ่ม
ศกัยภำพในกำรเติบโตใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละเพิ่มโอกำสในกำรสรำ้งผลตอบแทนที่ดีอยำ่งตอ่เนื่องในระยะยำว 

3) เพิ่มความยดืหยุน่ในการหาแหล่งเงนิทุน จากการเพิ่มเพดานในการกู้ยมื 

กองทนุรวม KPNPF สำมำรถกูย้ืมไดเ้พียงรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) เท่ำนัน้ ในขณะที่
กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของสินทรพัยร์วม และสำมำรถกูย้ืมไดถ้ึงรอ้ยละ 60.00 ของสินทรพัยร์วม
หำกกองทรัสต์มีอันดับควำมน่ำเช่ือถือระดับ Investment Grade ขึน้ไป ดังนั้นภำยหลังกำรแปลงสภำพจำก 
กองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์แลว้จะท ำใหม้ีควำมคลอ่งตวัในกำรเขำ้ถึงแหลง่เงินทนุผำ่นกำรกูย้ืมไดส้ะดวกขึน้ 
และมีโอกำสที่จะไดร้บัเง่ือนไขกำรกูย้ืมที่ดีขึน้ 

4) โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสตห์ลังการแปลงสภาพ แปรผันตามผลก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรัพยส์ินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกัด หรือผูเ้สนอแผน ไดเ้สนอกำรปรบัเปลี่ยนโครงสรำ้งค่ำธรรมเนียมผูจ้ั ดกำร
กองทรสัต ์จำกเดิมที่คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทนุคิดเป็นสดัสว่นของมลูคำ่ทรพัยส์นิท่ีกองทนุรวมลงทนุ เป็นรูปแบบ
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กำรคิดคำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ีป่ระกอบดว้ย 2 สว่น กลำ่วคือ สว่นท่ี 1: คำ่ธรรมเนียมพืน้ฐำน )Base Fee) 
ซึง่คิดเป็นสดัสว่นของมลูคำ่ทรพัยส์นิที่กองทรสัตล์งทนุตำมโครงสรำ้งเดิมของกำรลงทนุของกองทนุรวม KPNPF และ
สว่นที่ 2: ค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวเนื่องกบัผลกำรด ำเนินงำน )Outperformance Fee) ซึ่งแปรผนัตำมผลก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน เพื่อเป็นแรงจงูใจใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิหนำ้ที่อยำ่งเต็มประสทิธิภำพและสอดคลอ้งกบันโยบำยกำร
ลงทนุของกองทรสัต ์เพื่อสรำ้งผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นระยะยำว  

7.2 ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการแปลงสภาพ  

1) ภาระภาษีที่เพิ่มขึน้หลังการแปลงสภาพส าหรับผู้ถอืหน่วยบางประเภทของกองทุนรวม KPNPF  

1.1) ภาระภาษีจากส่วนแบ่งก าไร/เงนิปันผลจากกองทรัสต ์

ผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีจะไดร้บัผลกระทบจำกโครงสรำ้งภำษีที่เปลีย่นไป ไดแ้ก่ บคุคลธรรมดำตำ่งชำติ บรษัิทจด
ทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัทจ ำกัด และนิติบุคคลต่ำงประเทศ จะมีภำระภำษีเพิ่มมำกขึน้
หลงัจำกกำรแปลงสภำพ โดยรำยละเอียดปรำกฏตำมตำรำงดำ้นลำ่ง 

ภาระภาษีต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์- ภาระภาษีจากเงนิปันผล / ประโยชนต์อบแทน 

 

 

  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีของสว่นแบง่ของก าไร อัตราภาษีของประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 

 ผูอ้ยูใ่นประเทศไทย 
: ผูจ้่ำยตอ้งหกัภำษี ณ ที่จำ่ยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 และผูถื้อหนว่ยมีสทิธิเลอืกที่จะไมน่ ำมำรวมค ำนวณเสยี

ภำษีเงินได ้

 ผูม้ิไดอ้ยูใ่นประเทศไทย 
: ผูจ้่ำยตอ้งหกัภำษี ณ ที่จำ่ยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 หรอืตำมอตัรำที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 

นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศที่ประกอบกิจกำรในไทย 

: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยในอตัรำรอ้ย
ละ 10.00 และผูร้บัตอ้งน ำไปรวมค ำนวณก ำไรสทุธิ
เพื่อเสยีภำษีเงินได ้

 

นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศที่ประกอบกิจกำรในไทย 

: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หักภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยรอ้ยละ 
10.00 )เวน้แต่บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถูกหัก
ภำษี ณ ที่จ่ำย( โดยบริษัทผูม้ีเงินไดต้อ้งน ำไป
รวมค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินได้นิติ
บคุคลรอ้ยละ 20.00 

 ตำ่งประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจกำรในไทย 
: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 หรอืตำมที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 
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1.2) ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน/ทรัสต ์)Capital Gain) 

กำรเปลี่ยนจำกกำรถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF เป็นกำรถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์จะไม่
สง่ผลกระทบดำ้นภำระภำษีจำกสว่นเกินมลูค่ำหน่วยทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยลงทนุในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ใน
กรณีที่ผูถื้อหนว่ยเป็นนิติบคุคลตำ่งชำติ โดยรำยละเอียดปรำกฏตำมตำรำงดำ้นลำ่ง 

ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน / หน่วยทรัสต ์ (Capital Gain) 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยลงทุน อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยทรัสต ์

บุคคลธรรมดา 
 มีภมูิล  ำเนำในไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงินได ้หำกขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 มีภมูิล  ำเนำตำ่งประเทศ 

: ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงินได ้หำกขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศ )ประกอบกิจกำรในไทย( 

:  ไมต่อ้งถกูหกั ณ ที่จำ่ยแตต่อ้งน ำไปรวมค ำนวณก ำไรสทุธิเพื่อเสียภำษีเงินไดน้ิติบคุคลรอ้ยละ 20.00  
 ตำ่งประเทศ )มิไดป้ระกอบกิจกำรในไทย( 

: ผูจ้่ำยมีหนำ้ทีต่อ้งหกัภำษีน ำสง่ในอตัรำรอ้ยละ 15.00 หรอืตำมอตัรำที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 

2) ภาระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการแปลงสภาพ 

เนื่องจำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์ตอ้งมีกำรเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อขอ
อนุมตัิกำรแปลงสภำพ จึงอำจมีค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เกิดขึน้แมว้่ำผูถื้อหน่วยจะเห็นชอบหรือไม่ก็ตำม เช่น ค่ำจำ้งที่
ปรกึษำทำงกฎหมำย ค่ำจำ้งที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ค่ำสอบบญัชี ค่ำจดัท ำหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหนว่ยกองทนุ 
ค่ำสง่เอกสำร ค่ำสถำนที่จดัประชุม และอื่น ๆ โดยกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์มีค่ำใชจ้่ำยที่
เก่ียวขอ้งกับกำรแปลงสภำพ รวมทัง้หมดประมำณ 11,665,000 บำท ตำมรำยละเอียดที่แสดงไวใ้น ส่วนที่ 10: 
ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี ของกองทุนรวม KPNPF 

 

ควำมเสีย่งในกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์ท่ีตอ้งพิจำรณำประกอบดว้ยคือ 

1) ควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินกำรไม่เป็นไปตำมแผน - ควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินกำรไม่เป็นไปตำม
แผนงำนในกรณีที่กำรแปลงสภำพไมผ่ำ่นกำรพิจำรณำจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. จะสง่ผลใหไ้มอ่ำจท ำกำร
แปลงสภำพเป็นกองทรสัตไ์ด ้ 

2) ควำมเสีย่งเรือ่งควำมไมแ่น่นอนในกำรเขำ้สวมสทิธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำของ KPNREIT แทน 
KPNPF ซึง่อำจท ำใหก้ำรด ำเนินกำรแปลงสภำพไมเ่ป็นไปตำมกรอบระยะเวลำที่ก ำหนด อยำ่งไรก็ดี 
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เก่ียวกบัประเด็นขำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ไดห้ำรอืกบัส ำนกังำน ก.ล.ต. เมื่อวนัท่ี 6 พฤษภำคม 2567 
เพื่อขอผอ่นผนัหลกัเกณฑต์ำมประกำศ ทจ. 34/2559 ทีเ่ก่ียวขอ้ง เพื่อขยำยก ำหนดระยะเวลำในกำร
โอนทรพัยส์นิและภำระจำก KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT และไมใ่หถื้อวำ่กำรท่ี KPNREIT ไดร้บัอนญุำต
จำกศำลหรอืเจำ้พนกังำนพิทกัษท์รพัยใ์นกำรเขำ้สวมสทิธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำ สทิธิในกำร
ไดร้บัช ำระหนี ้และสทิธิในกำรบงัคบัคดีแทนที่ KPNPF ลำ่ชำ้นัน้เป็นเหตใุห ้KPNPF ไมส่ำมำรถ
ด ำเนินกำรแปลงสภำพภำยในกรอบระยะเวลำของกฎหมำย   

3) ควำมเสี่ยงจำกเพดำนกูย้ืมที่เพิ่มขึน้ - เพดำนกำรกูย้ืมที่สงูขึน้อำจท ำใหผู้ถื้อหน่วยกองทรสัตอ์ำจมี
ภำระกำรกูย้ืมที่เพิ่มขึน้หลงักำรแปลงสภำพ ซึง่หำกกองทรสัตม์ีกำรกูย้ืมเพื่อขยำยกำรลงทนุที่มำกเกิน
ควำมสำมำรถในกำรช ำระคืน อำจส่งผลใหก้องทรสัตเ์ผชิญกับควำมเสี่ยงที่ไม่สำมำรถช ำระเงินตน้ 
และดอกเบีย้แก่ผูใ้หกู้ไ้ด ้

4) ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในอนำคต - เนื่องจำกกองทรัสต์สำมำรถลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัยไ์ดห้ลำกหลำยมำกขึน้ อำจท ำใหก้องทรสัตม์ีควำมเสี่ยงในกำรลงทุนสูงหำกมีกำร
ลงทนุเพิ่มเติม 
 

ความเห็นของผู้ก่อตั้งทรัสตซ่ึ์งจะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสตเ์ม่ือมีการก่อตั้งทรัสตแ์ล้ว 

เมื่อพิจำรณำเหตผุล ประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและควำมเสี่ยงที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรแปลงสภำพ ผูก้่อตัง้ทรสัตพ์ิจำรณำเห็นว่ำเห็นว่ำกำรแปลงสภำพมีควำมเหมำะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่
กองทุนรวม KPNPF และผู้ถือหน่วย อันจะช่วยเพิ่มศักยภำพในกำรเติบโตให้แก่กองทรัสต์และ เพิ่มโอกำสในกำรสรำ้ง
ผลตอบแทนที่ดีอยำ่งตอ่เนื่องในระยะยำว 
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ส่วนที ่2 
สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างระหว่างกองทุนรวม KPNPF และ KPNREIT และลักษณะที่

จะเปลี่ยนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแล้ว
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รำ
ยไ
ด้อ

ื่นใ
ดใ
นท

 ำน
อง
เด
ียว

กัน
 ต
ลอ

ดจ
นท

 ำก
ำร
ปร
ับป

รุง
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ทนุ
ใน

 ท
รพั
ยส์
นิอ
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รบั
กำ
รแ
ปล
งส
ภำ
พ 

(2
) 
เพ
ื่อล
งท
นุใ
นท
รพั
ยส์
นิห
ลกั
ใน
อน
ำค
ต 
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KP
NR

EI
T 

ใด
ตำ
มก
ฎห

มำ
ยห
ลกั
ทร
พัย

แ์ล
ะ/ห

รือ
กฎ
หม

ำย
อื่น
ใด
ที่

เก่ี
ยว
ขอ้
งก
 ำห
นด

 
29

. 
นโ
ยบ
ำย
กำ
รล
งท
นุ 

กอ
งท
ุนร
วม

 K
PN

PF
 ม
ีนโ
ยบ

ำย
ที่จ
ะด
 ำเน

ินก
ำร
จดั
หำ

ผล
ปร
ะโ
ยช
นจ์
ำก
ทร
พัย

ส์ิน
ที่ก
อง
ทนุ

รว
มล
งท
นุค
รัง้
แร
ก 

โด
ยก
ำร
น ำ
พืน้

ที่ส
 ำน
ักง
ำน
แล
ะพ
ืน้ท

ี่รำ้
นค

ำ้ 
)ย
กเ
วน้

พืน้
ที่ส
ว่น
กล
ำง
( อ
อก
ให
เ้ช
่ำ แ

ละ
น ำ
พืน้

ที่โ
ฆษ

ณ
ำอ
อก

จัด
หำ

ผล
ปร
ะโ
ยช

น์โ
ดย

ให
้ผู้เ
ช่ำ
อำ
คำ

รแ
ละ

/ห
รือ

บุค
คล

ภำ
ยน

อก
เช
่ำเ
พื่อ

กำ
รโ
ฆษ

ณ
ำ 
โด
ยผ

ู้บร
ิหำ

ร
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ยจ์
ะเ
ป็น

ผูด้
 ำเน

ินก
ำร
ดแู
ลผ
ูเ้ช
่ำร
ำย
เด
ิม 

แล
ะจ
ัดห

ำผ
ูส้น
ใจ
ที่จ
ะเ
ช่ำ
พืน้

ที่อ
ำค
ำร
แล
ะ/
หร
ือพ

ืน้ท
ี่

โฆ
ษณ

ำเพ
ิ่มเ
ติม

เพ
ื่อเ
พิ่ม

อตั
รำ
กำ
รเช

่ำพ
ืน้ท

ี่ โด
ยอ
ำศ
ยั

ช่อ
งท
ำง
กำ
รข
ำย
 เช
่น 
เค
รือ
ข่ำ
วแ
ละ
/ห
รือ
พนั

ธม
ิตร
ขอ
ง

ผูบ้
ริห
ำร
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ย ์
บร
ิษัท

นำ
ยห
นำ้
 ห
รือ
กำ
รท
 ำ

โฆ
ษณ

ำเผ
ยแ
พร
ต่ำ
มส
ือ่ต
ำ่ง
 ๆ 
ตำ
มค
วำ
มเ
หม
ำะ
สม

 

กอ
งท
รสั
ต ์
มีว
ัตถ
ุปร
ะส
งค
ท์ี่จ
ะล
งท
ุนใ
นท

รพั
ยส์
ินห

ลกั
ปร
ะเ
ภท

อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ยห์

รือ
สิท

ธิก
ำร
เช
่ำอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

 ์)ร
วม
ถึง
สิท
ธิ

กำ
รเช

่ำช
่วง
อส
ังห
ำร
ิมท

รัพ
ย์(
 โด

ยจ
ะน
 ำท
รัพ
ย์ส
ินด

ังก
ล่ำ
วไ
ป

จดั
หำ
ปร
ะโ
ยช
นใ์
นรู
ปข
อง
รำ
ยไ
ดค้
ำ่เช

่ำแ
ละ
คำ่
บร
กิำ
ร ห

รือ
รำ
ยไ
ด้

อื่น
ใด
ใน
ท ำ
นอ
งเด

ียว
กัน
 ต
ลอ
ดจ
นท

 ำก
ำร
ปร
บัป

รุง
เป
ลี่ย
นแ
ปล
ง

พฒั
นำ
ศกั
ยภ
ำพ
 พ
ฒั
นำ
 แ
ละ
/ห
รือ
จ ำ
หน

่ำย
ทร
พัย

ส์ิน
ต่ำ
ง ๆ

 เพ
ื่อ

มุ่ง
ก่อ
ให
เ้กิ
ดร
ำย
ได
แ้ล
ะผ
ลต
อบ
แท
นแ
ก่ก
อง
ทร
สัต
เ์พ
ื่อป

ระ
โย
ชน
์

ขอ
งผ
ูถื้อ
หน
ว่ย
ทร
สัต
อ์ย
ำ่ง
ตอ่
เน
ื่อง
ใน
ระ
ยะ
ยำ
ว 

30
. 

กำ
รจ
ดัห
ำป
ระ
โย
ชน
จ์ำ
กท
รพั
ยส์
นิ 

กอ
งท
นุร
วม

 K
PN

PF
 ม
ีนโ
ยบ
ำย
ใน
กำ
รจ
ดัห
ำป
ระ
โย
ชน
์

จำ
กอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

ป์ร
ะเ
ภท

อำ
คำ
รส
 ำน
กัง
ำน
ที่ล
งท
นุ

โด
ยก

ำร
น ำ

พื้น
ที่ข

อง
ทร
ัพย

์สิน
ออ

กใ
ห้เ
ช่ำ
แก
่ผู้เ
ช่ำ
 

รว
มถ
ึงก
ำร
ให
บ้ร
กิำ
รท่ี
เก่ี
ยว
ขอ้
งก
บัก
ำร
เช
่ำพ
ืน้ท่ี
  

 โด
ยก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F 
ได
้แต
่งต
ั้งบ
ริษั
ท 
เค
พีเ
อ็น
 

แล
นด

์ จ
 ำก
ัด 

(“K
PN

 L
an

d”
) ใ
ห้ท

 ำห
น้ำ
ที่ผ

ู้บร
ิหำ
ร

อส
ังห
ำร
ิมท

รัพ
ย์ 
โด
ย 

KP
N 

La
nd

 จ
ะจ
ัดก

ำร
แล
ะ

กอ
งท
รสั
ตม์
ีนโ
ยบ
ำย
จดั
หำ
ปร
ะโ
ยช
นจ์
ำก
อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยป์
ระ
เภ
ท

อำ
คำ
รส
 ำน
ักง
ำน
แล
ะพ

ำณิ
ชย
กร
รม
อื่น

 ๆ
 อ
ำค
ำร
โร
งง
ำน
แล
ะ

คล
งัส
ินค

ำ้ ศ
ูนย

ก์ร
ะจ
ำย
สิน

คำ้
 แ
ละ
หอ้

งเก็
บข

อง
ให
เ้ช
่ำ )

Se
lf -
 

St
or

ag
e)

 รว
มถ

ึงอ
สัง
หำ

ริม
ทร
ัพย

์อื่น
ใด
ที่เ
ก่ีย

วข
้อง
กับ

กำ
ร 

สน
บัส

นุน
หร
ือส
่งเส

ริม
ธุร
กิจ
กำ
รใ
หเ้
ช่ำ
พืน้

ที่ข
อง
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ย์

ปร
ะเ
ภท

ดัง
กล
่ำว
 โด

ยก
ำร
น ำ
พืน้

ที่ 
ให
้เช
่ำแ
ก่ผ
ู้เช
่ำ 
รว
มถ

ึงก
ำร

ให
บ้ร
กิำ
รท่ี
เก่ี
ยว
ขอ้
งก
บัก
ำร
ให
เ้ช
่ำพ
ืน้ท่ี
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กอ
งทุ

นร
วม

 K
PN

PF
 

KP
NR

EI
T 

บร
ิหำ
รง
ำน
ที่เ
ก่ีย
วข
อ้ง
กบั

อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ย ์
ได
แ้ก
่ ก
ำร

น ำ
ทร
ัพย

์สิน
ไป
จัด
หำ
ปร
ะโ
ยช
นใ์
นรู
ปข

อง
กำ
รใ
หเ้
ช่ำ

พืน้
ท่ีแ
ละ
กำ
รใ
หบ้

รกิ
ำร
ท่ีเ
ก่ีย
วข
อ้ง
กบั
กำ
รเช

่ำพ
ืน้ท่ี
 ก
ำร

จัด
หำ

ผู้เ
ช่ำ

พื้น
ที่ภ

ำย
ใน

โค
รง
กำ

รก
ำร
ติด

ต่อ
 

ปร
ะส
ำน
งำ
นแ
ละ
อ ำ
นว
ยค
วำ
มส
ะด
วก
ให
แ้ก
่ผูเ้
ช่ำ
พืน้

ท่ี
กำ
รจ
ดัเ
ก็บ
ค่ำ
เช
่ำแ
ละ
ค่ำ
บร
ิกำ
รเพ

ื่อน
 ำส
ง่ก
อง
ทนุ

รว
ม 

KP
NP

F 
ตล

อด
จน

กำ
รบ
 ำรุ
งร
ักษ

ำแ
ละ

ซ่อ
มแ

ซม
อส

ังห
ำร
ิมท

รัพ
ย์ข
อง
กอ

งท
ุนร
วม
 K

PN
PF

 ให
้อย
ู่ใน

สภ
ำพ
ท่ีด
ีแล
ะพ
รอ้
มจ
ดัห
ำป
ระ
โย
ชน

 ์
 จำ
กรู
ปแ

บบ
กำ
รจ
ัดห

ำป
ระ
โย
ชน

์ดัง
ที่ก

ล่ำ
วไ
ปแ

ล้ว
 

รำ
ยไ
ดห้
ลกั
ที่ก
อง
ทนุ

รว
ม 

KP
NP

F ไ
ดร้
บัจ
ำก
กำ
รล
งท
นุ

ใน
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ยป์

ระ
เภ
ทอ

ำค
ำร
ส ำ
นัก

งำ
นจ
ะเ
ป็น

รำ
ยไ
ดค้
่ำเ
ช่ำ
แล
ะค
่ำบ
ริก
ำร
ที่เ
ก่ีย
วเ
นื่อ
งก
บัก

ำร
ให
เ้ช
่ำ

พื้น
ที่ 
โด
ยก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F 
จะ
คิด

ค่ำ
เช
่ำแ

ละ
ค่ำ
บร
ิกำ
รท
ี่เก่ี
ยว
เน
ื่อง
กับ

กำ
รใ
หเ้
ช่ำ
พืน้

ที่ 
ตำ
มข
นำ
ด 

ที่ต
ัง้ข
อง
พืน้

ที่เ
ช่ำ
 รูป

แบ
บก

ำร
เช
่ำ ร
ะย
ะเว

ลำ
ที่เ
ช่ำ
แล
ะ 

ปร
ะเภ

ทธ
ุรกิ
จข
อง
ผูเ้
ช่ำ
 น
อก
จำ
กน
ีก้อ
งท
นุร
วม
 K

PN
PF
 

จะ
ยัง
มีร
ำย
ได
อ้ื่น

 ๆ
 เก่ี
ยว
เน
ื่อง
กับ

รำ
ยไ
ดค้

่ำเ
ช่ำ
แล
ะ

คำ่
บร
กิำ
ร เ
ช่น

 ค
ำ่บ
รกิ
ำร
ท่ีจ
อด
รถ
 คำ่

ปำ้
ยโ
ฆษ

ณ
ำ เ
ป็น

ตน้
 

โด
ยก

อง
ทร
ัสต

 ์จ
ะแ
ต่ง
ตัง้
บร
ิษัท

 บ
ริษั
ท 
เค
พีเ
อ็น

 แ
ลน

ด์ 
จ ำ
กัด
 

)“K
PN

 L
an

d”
) ใ
หท้

 ำห
นำ้
ที่ผ
ูบ้ร
ิหำ
รอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

ข์อ
งอ
ำค
ำร

ส ำ
นัก

งำ
นเ
คพ

ีเอ
็นท

ำว
เว
อร
 ์โด

ย 
KP

N 
La

nd
 จ
ะจ
ัดก

ำร
แล
ะ

บร
หิำ
รง
ำน
ท่ีเ
ก่ีย
วข
อ้ง
กบั
อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยใ์
หเ้
ป็น

ไป
ตำ
มน
โย
บำ
ย 

แล
ะก
ลย
ุทธ
์กำ
รจ
ัดห

ำป
ระ
โย
ชน
จ์ำ
กท

รพั
ยส์
ินข

อง
กอ
งท
รสั
ตท์
ี่

ก ำ
หน

ดข
ึน้โ
ดย

ผู้จ
ัดก

ำร
กอ
งท
รัส
ต์ 
ได
้แก
่ ก
ำร
น ำ
ทร
ัพย

์สิน
ไป

จัด
หำ
ปร
ะโ
ยช
น์ใ
นรู
ปข

อง
กำ
รใ
ห้เ
ช่ำ
พืน้

ที่แ
ละ
กำ
รใ
หบ้

ริก
ำร
ที่

เก่ี
ยว
ขอ้
งก
บัก
ำร
ให
เ้ช
่ำพ
ืน้ท่ี
 ก
ำร
จดั
หำ
ผูเ้
ช่ำ
พืน้

ท่ี 
 จำ
กรู
ปแ
บบ

กำ
รจ
ดัห
ำป
ระ
โย
ชน
ด์งั
ที่ก
ลำ่
วไ
ปแ
ลว้
 รำ
ยไ
ดห้
ลกั
ที่ 

กอ
งท
รสั
ต ์
จะ
ได
ร้บั
จำ
กก
ำร
ลง
ทุน

ใน
อส
งัห
ำร
ิมท

รัพ
ยป์

ระ
เภ
ท

ปร
ะเ
ภท

อำ
คำ

รส
 ำน

ักง
ำน

แล
ะพ

ำณิ
ชย

กร
รม
อื่น

ๆ 
อำ

คำ
ร

คล
ังส
ินค

้ำ 
ศูน

ย์ก
ระ
จำ
ยส
ินค

้ำ 
ห้อ

งเ
ก็บ

ขอ
งใ
ห้เ
ช่ำ
 )S

el
f -
 

St
or

ag
e)

 แล
ะ อ

ำค
ำร
โรง
งำ
น 
จะ
เป็
นร
ำย
ได
ค้ำ่
เช
่ำ แ

ละ
คำ่
บร
กิำ
ร

ที่เ
ก่ีย
วเ
นื่อ
งก
ับก

ำร
ให
เ้ช
่ำพ
ืน้ท

ี่ โด
ยก
อง
ทร
สัต
จ์ะ
คิด

ค่ำ
เช
่ำแ
ละ

ค่ำ
บร
ิกำ
รท
ี่เก่ี
ยว
เน
ื่อง
กับ

กำ
รใ
หเ้
ช่ำ

 พ
ืน้ท

ี่ ต
ำม
ขน
ำด
 ท่ี
ตัง้
ขอ
ง

พืน้
ที่เ
ช่ำ
 รูป

แบ
บก
ำร
เช
่ำ ร
ะย
ะเ
วล
ำท
ี่ เช
่ำแ
ละ
ปร
ะเ
ภท

ธุร
กิจ
ขอ
ง

ผูเ้
ช่ำ
 น
อก
จำ
กน
ี ้ก
อง
ทร
สัต
จ์ะ
ยงั
มีร
ำย
ได
อ้ื่น
 ๆ
 ท
ี่เก่ี
ยว
เน
ื่อง
กบั

รำ
ยไ
ด้ค

่ำเ
ช่ำ
แล
ะค
่ำบ

ริก
ำร

 เช
่น 
ค่ำ
บร
ิกำ
รท
ี่จอ

ดร
ถ 
ค่ำ
ป้ำ
ย

โฆ
ษณ

ำ เ
ป็น

ตน้
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31
. 

นโ
ยบ
ำย
กำ
รก
ูย้มื
เงิน

 
กอ
งท
ุนร
วม

 K
PN

PF
 อ
ำจ
กู้ย
ืมเ
งิน
ได
 ้ท
ัง้น
ี ้ไม

่ว่ำ
จะ
มี

กำ
รใ
หห้
ลกั
ปร
ะก
นัไ
วด้
ว้ย
หร
อืไ
มก็่
ตำ
มแ
ละ
ตอ้
งเป็

นไ
ป

ตำ
มห
ลกั
เก
ณ
ฑ ์
ดงั
ตอ่
ไป
นี ้

(1
) 
เป็
นก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
เพ
ื่อด
 ำเน

ินก
ำร
ดงั
ตอ่
ไป
นี ้

(ก
( ป

รับ
ปรุ
งอ
สัง
หำ

ริม
ทร
ัพย

์ขอ
งก
อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F ใ
หอ้
ยู่ใ
นส
ภำ
พด

ีแล
ะม
ีคว
ำม
พร
อ้ม
ที่

จะ
ใช
ห้ำ

 ผ
ลป
ระ
โย
ชน

 ์
(ข
( ต
่อเ
ติม

หร
ือก
่อส
รำ้
งอ
ำค
ำร
เพ
ิ่มเ
ติม

บน
ที่ด
ินท

ี่
มีอ
ยู่แ
ลว้
ซึ่ง
เป็
นข
อง
กอ
งท
นุร
วม
 K

PN
PF

 เพ
ื่อ

ปร
ะโ
ยช
นใ์
นก
ำร
จดั
หำ

 ป
ระ
โย
ชน
ข์อ
งก
อง
ทนุ

รว
ม 

KP
NP

F 
(2

) 
เป็
นก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
โด
ยค

 ำน
ึงถ
ึงป
ระ
โย
ชน
ข์อ
งผ
ูถื้อ

หน
ว่ย
ลง
ทนุ

 เป็
นส

 ำค
ญั
  

(3
) 
จ ำ
นว
นเ
งิน
ที่ก
ู้ยืม

ตอ้
งไ
ม่เ
กิน

รอ้
ยล
ะ 

10
.0

0 ข
อง

มลู
ค่ำ
ทร
พัย

ส์ิน
 ส
ทุธิ
ขอ
งก
อง
ทนุ

รว
มแ
ละ
ใน
กร
ณี

ที่ต
่อม
ำภ
ำย
หล
งัจ
 ำน
วน
เงิน

 ท
ี่กูย้
ืมเ
กิน
อตั
รำ
สว่
น

ดัง
กล
่ำว
 แ
ต่ก

ำร
เกิ
นอ

ัตร
ำส
่วน
นัน้

มิไ
ด ้
เกิ
ดจ
ำก

กำ
รก
ูย้ืม

เงิน
เพ
ิ่มเ
ติม

 บ
ริษั
ทจ
ัดก
ำร
กอ
งท
ุนจ
ะค
ง 

อตั
รำ
สว่
นก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
ไว
ต้อ่
ไป
ก็ไ
ด ้
แต
จ่ะ
กูย้
ืมเ
งิน

เพ
ิ่มเ
ติม
 อีก

ไม
ไ่ด
จ้น
กว
ำ่อ
ตัร
ำส
ว่น
กำ
รก
ูย้ืม
เงิน

จะ
ลด

ลง
จน

น้อ
ยก

ว่ำ
ร้อ
ยล

ะ 
10
.0

0 
ขอ

งม
ูลค

่ำ
ทร
พัย
ส์นิ
สทุ
ธิข
อง
กอ
งท
นุร
วม

 K
PN

PF
 

กอ
งท
รสั
ต ์
อำ
จก
ู้ยืม

เงิน
หร
ือก
่อภ

ำร
ะผ
ูกพ

ันไ
ด ้
ซึ่ง
ตอ้
งเป็

นก
ำร

กูย้
ืมเ
งิน
หร
อืก
่อภ
ำร
ะผ
กูพ
นัเ
พื่อ
กำ
รบ
รหิ
ำร
จดั
กำ
รก
อง
ทร
สัต

 ์แ
ละ

ทร
พัย
ส์นิ
ขอ
งก
อง
ทร
สัต

 ์ซึง่
รว
มถ
ึงเพ

ื่อว
ตัถ
ปุร
ะส
งค
ด์งั
ตอ่
ไป
นี ้

(1
) 

ลง
ทนุ
ใน
อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยห์
รอื
สทิ
ธิก
ำร
เช
่ำอ
สงั
หำ
รมิ
ทร
พัย
เ์ 

(2
) 

ลง
ทุน

ใน
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ยห์
รือ
สิท
ธิก
ำร
เช
่ำอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

์

เพ
ิ่มเ
ติม

 

(3
) 

ลง
ทุน

ใน
ทร
ัพ
ย์ส

ิน
อื่น

ใด
 ต
ำม

ที่ส
 ำน

ักง
ำน

 ก
.ล
.ต
. 

คณ
ะก
รร
มก

ำร
 ก
.ล
.ต
. แ

ละ
/ห
รือ
 ค
ณ
ะก
รร
มก

ำร
ก ำ
กับ

 

ตล
ำด
ทนุ
จะ
ปร
ะก
ำศ
ก ำ
หน
ดใ
หเ้
ป็น

ทร
พัย
ส์นิ
หล
กั 

(4
) 

บร
หิำ
รจ
ดัก
ำร
ทร
พัย
ส์นิ
ขอ
งก
อง
ทร
สัต

 ์

(5
) 

ปร
บัป

รุง
หร
ือซ
่อม
แซ
มอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

ข์อ
งก
อง
ทร
สัต

์ ห
รือ

อส
ังห

ำร
ิมท

รัพ
ย์ท

ี่กอ
งท
รัส
ต์ 
มีส

ิทธิ
กำ

รเ
ช่ำ
หร
ือส

ิทธิ

คร
อบ

คร
อง
 ให

อ้ย
ู่ใน
สภ

ำพ
ดีแ
ละ
มีค

วำ
มพ

รอ้
มท

ี่จะ
ใช
้หำ

ผล
ปร

ะโ
ยช

น์ 
รว
มถ

ึงก
ำร
ปร
ับป

รุง
ภำ

พล
ักษ

ณ
์ขอ

ง

อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยด์
งัก
ลำ่
ว 

(6
) 

ปร
บัป

รุง
 ซ
อ่ม
แซ
ม 
หร
อืห
ำม
ำท
ดแ
ทน
ซึง่
สงั
หำ
รมิ
ทร
พัย

ห์ร
ือ

อปุ
กร
ณ
ท์ี่เ
ก่ีย
วข
อ้ง
กบั
อส
งัห
ำร
ิมท

รพั
ยข์
อง

 กอ
งท
รสั
ต ์
หร
ือ

อส
ังห

ำร
ิมท

รัพ
ย์ท

ี่กอ
งท
รัส
ต์ 
มีส

ิทธิ
กำ

รเ
ช่ำ
หร
ือส

ิทธิ

คร
อบ

คร
อง
 ให

อ้ย
ู่ใน
สภ

ำพ
ดีแ
ละ
มีค

วำ
มพ

รอ้
มท

ี่จะ
ใช
้หำ

ผล
ปร
ะโ
ยช
น ์
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ยก
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นร
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 K
PN

PF
 

KP
NR

EI
T 

(7
) 

ต่อ
เต
ิมห

รือ
ก่อ
สร
ำ้ง
อำ
คำ
รเพ

ิ่มเ
ติม

บน
ที่ด
ินท

ี่มีอ
ยู่แ
ลว้
ซึ่ง

เป็
นข
อง
กอ
งท
รสั
ต ์
หร
ือท
ี่กอ
งท
รสั
ต ์
มีส
ิทธิ
กำ
รเช

่ำห
รือ
สทิ
ธิ

คร
อบ

คร
อง
 เพ

ื่อป
ระ
โย
ชน
ใ์น
กำ
รจ
ัดห

ำผ
ลป

ระ
โย
ชน
ข์อ
ง

กอ
งท
รสั
ต ์

(8
) 

เป็
นเ
งิน
ทนุ
หม
นุเ
วีย
นข
อง
กอ
งท
รสั
ต ์

(9
) 

ช ำ
ระ
หน
ีเ้งิน

กูย้
ืมห

รอื
ภำ
ระ
ผกู
พนั

ขอ
งก
อง
ทร
สัต

 ์

(1
0)

 ป
รับ
โค
รง
สร
ำ้ง
เงิ
นก

ู้ยืม
เพ
ื่อน

 ำไ
ปช

 ำร
ะห
นีเ้
งิน
กู้ย
ืมห

รือ
 

ภำ
ระ
ผกู
พนั

ฉบ
บัเ
ดิม
 )R

efi
na

nc
e)

  

(1
1)

 ป
รบั
โค
รง
สร
ำ้ง
เงิน

ทนุ
ขอ
งก
อง
ทร
สัต

 ์

(1
2)

 ป
้อง
กนั
คว
ำม
เส
ี่ยง
ทำ
งด
ำ้น
อตั
รำ
แล
กเ
ปล
ี่ยน
เงิน

ตร
ำ แ

ละ
/

หร
ือป

้อง
กัน

คว
ำม

เส
ี่ยง

ทำ
งด
้ำน

อัต
รำ
ดอ

กเ
บี้ย

อัน

เน
ื่อง
มำ
จำ
กก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
หร
อือ
อก
ตร
ำส
ำร
หน
ี ้

(1
3)

 เ
หต

ุจ ำ
เป็
นอ
ื่นใ
ดท

ี่ผูจ้
ัดก
ำร
กอ
งท
รสั
ตเ์
ห็น

สม
คว
รส
 ำห
รบั

กำ
รบ
รหิ
ำร
จดั
กำ
รก
อง
ทร
สัต

 ์

ทัง้
นี ้
ผูจ้
ดัก
ำร
กอ
งท
รสั
ตจ์
ะก
ูย้ืม
เงิน

 โด
ยค
 ำน
งึถ
ึงผ
ลป
ระ
โย
ชน
ข์อ
ง

กอ
งท
รัส
ต์ 
แล

ะผ
ู้ถือ

หน
่วย

ทร
ัสต

์เป็
นส

 ำค
ัญ

 ท
ั้งน
ี้ ใ
นก

รณี
ที่

กอ
งท

รัส
ต์ 
ลง

ทุน
ใน

สิท
ธิก

ำร
เช
่ำ 
อส

ังห
ำร
ิม
ทร
ัพ
ย์ห

รือ
สงั
หำ
รมิ
ทร
พัย
 ์ก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
เพ
ื่อ 
วตั
ถปุ
ระ
สง
คต์
ำม
ที่ก
 ำห
นด
ใน
ขอ้
 

)5
( )

6(
 ห
รอื
 )7
( ผ
ูจ้ดั
กำ
ร ก

อง
ทร
สัต
ต์อ้
งค
 ำน
งึถ
ึงก
 ำห
นด
เวล

ำเช
่ำ

ที่เ
หล
อือ
ยูต่
ำม
สญั

ญ
ำเช

่ำด
ว้ย
 ใน

กร
ณี
ที่ก
อง
ทร
สัต

 ์ม
ีกำ
รก
ูย้ืม
เงิน

 
ให
ม้ลู
ค่ำ
กำ
รก
ูย้ืม
 ไม

่เกิ
นอ
ตัร
ำส
ว่น
อย
่ำง
ใด
อย
่ำง
หน

ึ่งด
งัต
่อไ
ปน

ี ้



 

31
 

 ล า
ดับ

 
รา
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วม

 K
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PF
 

KP
NR

EI
T 

เว
้นแ

ต่ก
ำร
เกิ
นอ

ัตร
ำส
่วน

ดัง
กล
่ำว
ไม
่ได
้เกิ
ดจ

ำก
กำ
รก
ู้ยืม

เงิ
น

เพ
ิ่มเ
ติม
  

(1
) 

รอ้
ยล
ะ 3

5.0
0 ข

อง
มลู
คำ่
ทร
พัย
ส์นิ
รว
มข
อง
กอ
งท
รสั
ต ์

(2
) 

รอ้
ยล
ะ 

60
.0

0 ข
อง
มูล

ค่ำ
ทร
พัย

ส์ิน
รว
มข
อง
กอ
งท
รสั
ต์ 
ใน

กร
ณี
ที่ก

อง
ทร
สัต

 ์ ม
ีอัน

ดับ
คว
ำม
น่ำ
เช่ื
อถื
ออ
ยู่ใ
นอ

ันด
บัท

ี่
สำ
มำ
รถ
ลง
ทนุ
ได

 ้)I
nv

es
tm

en
t G

ra
de

) ซ
ึง่เป็

นอ
นัด
บัค
วำ
ม

น่ำ
เช่ื
อถื
อค
รัง้

 ล
่ำส
ดุท
ี่ได
ร้บั
กำ
รจ
ัดอ
นัด

บัโ
ดย
สถ
ำบ
นัก
ำร

จัด
อัน

ดับ
 ค
วำ
มน

่ำเ
ช่ือ

ถือ
ที่ไ
ด้ร
ับค

วำ
มเ
ห็น

ชอ
บจ

ำก
ส ำ
นกั
งำ
น 
ก.
ล.
ต.
 ไม

เ่กิ
น 

1 ปี
ก่อ
นว
นัก
ูย้ืม
เงิน

 
ทัง้
นี ้
กำ
รก
ูย้ืม

เงิน
ขอ
งก
อง
ทร
สัต
ใ์ห
ห้ม

ำย
คว
ำม
รว
มถ
ึงก
ำร
ออ
ก

ตร
ำส
ำร
หร
ือเ
ขำ้
ท ำ
สญั

ญ
ำไ
ม่ว
่ำใ
นรู
ปแ

บบ
ใด
ที่ม

ีคว
ำม
มุ่ง
หม

ำย
หร
อืเ
นือ้
หำ
สำ
ระ
ที่แ
ทจ้
รงิ
เข
ำ้ล
กัษ

ณ
ะเป็

นก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน

 
32

. 
นโ
ยบ
ำย
กำ
รจ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
ขอ
ง

กอ
งท
นุร
วม

 K
PN

PF
 แล

ะป
ระ
โย
ชน
์

ตอ
บแ
ทน
ขอ
งก
อง
ทร
สัต

 ์
 

กอ
งท
ุนร
วม

 K
PN

PF
 ม
ีนโ
ยบ

ำย
กำ
รจ
่ำย
เงิ
นปั

นผ
ล

ให
แ้ก
่ผูถื้
อห
น่ว
ยล
งท
ุนไ
ม่เ
กิน

ปีล
ะ 

4 
คร
ัง้ อ

ย่ำ
งไ
รก็
ดี

บร
ิษัท

จดั
กำ
รอ
ำจ
มีก
ำร
 พ
ิจำ
รณ

ำจ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
พิเ
ศษ

เกิ
นก
ว่ำ
กำ
รจ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
ปีล
ะ 4

 ค
รัง้
ดงั
กล
ำ่ว
ให
แ้ก
่ผู้

ถือ
หน

่วย
ลง
ทนุ

ได
ต้ำ
มท

ี่บร
ิษัท

จดั
กำ
รม
ีคว
ำม
เห
็นว
่ำม
ี

คว
ำม
จ ำ
เป็
นแ
ละ
สม
คว
ร  

(1
) 

ใน
กร
ณี
ที่ก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F 
มีก

 ำไ
รส
ุทธิ
ใน

รอ
บร

ะย
ะเ
วล

ำ 
บัญ

ชีใ
ด 
บร
ิษั
ทจ

ัดก
ำร
จะ

จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
ให
ผู้ถื้
อห
น่ว
ยล
งท
ุน 
ไม
่นอ้
ยก
ว่ำ

รอ้
ยล
ะ 9

0.0
0 ข

อง
ก ำ
ไรส

ทุธิ
ที่ป

รบั
ปรุ
งแ
ลว้
ขอ
ง

(1
) 

ผูจ้
ัดก

ำร
กอ
งท
รสั
ตจ์
ะจ
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์

อบ
แท
นใ
หแ้
ก่ผ
ู้ถือ

หน
่วย

ทร
ัสต

์ไม
่น้อ

ยก
ว่ำ
ร้อ
ยล

ะ 
90
.0

0 
ขอ
งก
 ำไ
รส
ุทธิ
ที่

ปร
บัป

รุง
แล
ว้ข
อง
รอ
บปี

บญั
ชี โ
ดย
จะ
จ่ำ
ยไ
มน่

อ้ย
กว
ำ่ปี
ละ
 4 

คร
ัง้แ
ละ
จะ
จ่ำ
ยภ
ำย
ใน
 90

 วนั
นบั

แต
่วนั
สิน้
รอ
บปี

บญั
ชีห
รอื

รอ
บร
ะย
ะเ
วล
ำบ
ัญ
ชีท
ี่มีก

ำร
จ่ำ
ยป

ระ
โย
ชน

์ตอ
บแ

ทน
นั้น

 
แล
ว้แ
ตก่
รณี

  
ก ำ
ไรส

ทุธิ
ที่ป

รบั
ปรุ
งแ
ลว้
ตำ
มว
รร
คห
นึง่
 ให

ห้ม
ำย
ถึง
ก ำ
ไรท่ี

 
ปร
บัป

รุง
ดว้
ยร
ำย
กำ
รด
งัต
อ่ไ
ปนี

 ้
(ก

) 
กำ
รห
กัก
 ำไ
รท
ี่ยงั
ไม
่เกิ
ดข
ึน้ 
)U

nr
ea

liz
ed

 G
ain

) จ
ำก
 

กำ
รป
ระ
เม
ินค

่ำห
รือ
กำ
รส
อบ

ทำ
นก

ำร
ปร
ะเ
มิน

ค่ำ
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รอ
บปี

บญั
ชีก
 ำไ
รส
ทุธิ
ที่ป

รบั
ปรุ
งแ
ลว้
 ห
มำ
ยถ
ึง

ก ำ
ไรส

ทุธิ
ที่ห
กัก
 ำไ
รท
ี่ยงั
ไม
่เกิ
ดข
ึน้ 
)U

nr
ea

liz
ed

 
Ga

in
) จ
ำก
กำ
รป
ระ
เม
ินค

่ำห
รือ
กำ
รส
อบ

ทำ
น

กำ
รป
ระ
เม
ินค

่ำอ
สงั
หำ
ริม
ทร
ัพย

ห์ร
ือส
ิทธิ

กำ
ร

เช
่ำอ
สงั
หำ
ริม
ทร
พัย

 ์รว
มท

ัง้ก
ำร
ปร
บัป

รุง
ดว้
ย

รำ
ยก

ำร
อื่น

ตำ
มแ

นว
ทำ
งท
ี่ส ำ
นัก

งำ
น 
ก.
ล.
ต.
 

ก ำ
หน

ดเ
พื่อ

ให
ม้ีค
วำ
มส
อด
คล
อ้ง
กบั
สถ
ำน
ะเงิ

น
สด
ขอ
งก
อง
ทนุ
รว
ม 

KP
NP

F 
(2

) 
ใน
กร
ณี
ที่ก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F ม
ีก ำ
ไร
สะ
สม
ใน

รอ
บร
ะย

ะเ
วล

ำบ
ัญ
ชีใ
ด 
บร
ิษั
ทจ

ัดก
ำร
อำ
จ

จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
ให
้ผู้ถื

อห
น่ว
ยล

งท
ุนจ

ำก
ก ำ
ไร

สะ
สม
ดงั
กล
ำ่ว
ดว้
ยก็
ได
 ้อ
ยำ่
งไร

ก็ด
ี ก
ำร
จ่ำ
ยเ
งิน

ปัน
ผล

จำ
กก

 ำไ
รส
ุทธิ

แล
ะ/
หร
ือก

 ำไ
รส
ะส

ม 
ดงั
กล
่ำว
ขำ้
งต
น้ 
จะ
ท ำ
ได
ก็้ต
่อเ
มื่อ
กำ
รจ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
ดัง
กล
่ำว
ไม
่ ท
 ำใ
ห้ก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F 
เกิ
ดผ
ลข
ำด
ทุน

สะ
สม

เพ
ิ่มข
ึน้ใ
นร
อบ

ระ
ยะ
เว
ลำ

บญั
ชีท
ี่มีก
ำร
จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
นัน้

 บ
รษัิ
ทจ
ดัก
ำร
จะ

ด ำ
เน
ินก

ำร
จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
ดัง
กล
่ำว
ให
แ้ก
่ผูถื้

อ
หน

่วย
ลง
ทุน

ภำ
ยใ
น 

90
 วัน

นับ
แต
่วัน
สิน้

งว
ดปี

บัญ
ชีห

รือ
งว
ดก

ำร
 ด
 ำเ
นิน

กำ
รอ
ื่นใ

ดท
ี่จะ

จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
 บ
ริษั

ทจ
ัดก

ำร
จะ
ด ำ
เน
ินก

ำร
จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
ดงั
กล
่ำว
ให
แ้ก
่ผูถื้
อห
น่ว
ยล
งท
ุน

ทร
ัพย

์สิน
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต

์ รว
มท

ั้งก
ำร
ปร
ับป

รุง
ด้ว
ย

รำ
ยก

ำร
อื่น

ตำ
มแ

นว
ทำ

งข
อง
ส ำ
นัก

งำ
น 
ก.
ล.
ต.
 

เพ
ื่อใ
หส้
อด
คล
อ้ง
กบั
สถ
ำน
ะเงิ

นส
ดข
อง
กอ
งท
รสั
ต ์

(ข
) 

กำ
รห
ักด
ว้ย
รำ
ยก
ำร
เงิน

ส ำ
รอ
งเพ

ื่อก
ำร
ช ำ
ระ
หน

ีเ้งิน
กูย้
ืมห

รือ
ภำ
ระ
ผกู
พนั

จำ
กก
ำร
กูย้
ืมเ
งิน
ขอ
งก
อง
ทร
สัต
์ 

ตำ
มว
งเ
งิน
ที่ไ
ด้ร
ะบ
ุไว
้ใน
แบ

บแ
สด

งร
ำย
กำ
รข
้อม

ูล
แล

ะห
นัง
สือ

ชี้ช
วน

หร
ือแ

บบ
แส

ดง
รำ
ยก

ำร
ข้อ

มูล
ปร
ะจ
 ำปี
 แล

ว้แ
ตก่
รณี

 
(2

) 
ใน
กร
ณี
ที่ก
อง
ทร
สัต

 ์ม
ีก ำ
ไรส

ะส
มใ
นร
อบ
ระ
ยะ
เวล

ำบ
ญั
ชีใ
ด

ผู้จ
ัดก

ำร
กอ

งท
รัส
ต์อ

ำจ
จ่ำ
ยป

ระ
โย
ชน

์ตอ
บแ

ทน
ให
้ผู้ถื

อ
หน
ว่ย
ลง
ทนุ
จำ
กก
 ำไ
รส
ะส
มด
งัก
ลำ่
วด
ว้ย
ก็ไ
ด ้

(3
) 

ใน
กร
ณี
ที่ผ
ูจ้ดั
กำ
รก
อง
ทร
สัต
ไ์ม
่สำ
มำ
รถ
จ่ำ
ยป
ระ
โย
ชน
ต์อ
บ

แท
นไ
ดใ้
นร
ะย
ะเว

ลำ
ดงั
กล
ำ่ว
ผูจ้
ดัก
ำร
กอ
งท
รสั
ตจ์
ะแ
จง้
ให
ผู้้

ถือ
หน

่วย
ทร
ัสต

์ทร
ำบ

ผ่ำ
นร
ะบ

บส
ำร
สน

เท
ศข

อง
ตล

ำด
หล
กัท
รพั
ยแ์
ละ
จะ
แจ
ง้ใ
หส้

 ำน
กัง
ำน
 ก
.ล
.ต
. ท
รำ
บเ
ป็น

ลำ
ย

ลกั
ษณ

อ์กั
ษร

 
(4

) 
ใน
กร
ณี
ที่ก

อง
ทร
ัสต

์ ย
ังม
ียอ

ดข
ำด
ทุน

สะ
สม

อย
ู่ผู้จ
ัดก

ำร
กอ
งท
รสั
ตจ์
ะไ
มจ่
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์
อบ
แท
นแ
ก่ผ
ูถื้อ
หน
ว่ย
ทร
สัต

 ์
(5

) 
ใน
กำ
รพ
ิจำ
รณ

ำจ
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์
อบ
แท
น 
ถำ้
ปร
ะโ
ยช
นต์
อบ

แท
นท

ี่จะ
ปร
ะก
ำศ
จ่ำ
ยต
่อห
น่ว
ยท
รสั
ตร์
ะห
ว่ำ
งปี
บญั

ชีห
รือ

รอ
บปี

บัญ
ชีใ
ดม

ีมูล
ค่ำ

ต ่ำ
กว
่ำห

รือ
เท
่ำก

ับ 
0.

10
 บ
ำท

 
ผู้จ
ัดก

ำร
กอ
งท
รัส
ต์ส

งว
นส
ิทธิ

ที่จ
ะไ
ม่จ
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์

อบ
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 ล า
ดับ

 
รา
ยก

าร
 

กอ
งทุ

นร
วม

 K
PN

PF
 

KP
NR

EI
T 

ภำ
ยใ
น 

30
 วนั

นบั
ตัง้
แต
ว่นั
ถดั
จำ
กว
นัท่ี
มีก
ำร
ปิด

สม
ุดท

ะเ
บีย

นผ
ู้ถือ

หน
่วย

ลง
ทุน

กอ
งท
ุนร
วม
 

KP
NP

F เ
พื่อ

จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
 เว
น้แ
ต่ก
รณี

ที่ม
ีเห
ตุ

จ ำ
เป็
นใ
ห้ไ
ม่ส

ำม
ำร
ถจ
่ำย

เงิ
นปั

นผ
ลไ
ด้ใ
น

ระ
ยะ
เวล

ำด
งัก
ลำ่
ว บ

รษัิ
ทจ
ดัก
ำร
จะ
แจ
ง้ใ
หผ้
ูถื้อ

หน
่วย
ลง
ทุน

ทร
ำบ
ผ่ำ
นต

ลำ
ดห

ลัก
ทร
ัพย

์แห
่ง

ปร
ะเ
ทศ

ไท
ย 
แล
ะจ
ะแ
จ้ง
ให
ส้ ำ
นกั

งำ
น 
ก.
ล.
ต.
 

ทร
ำบ
เป็
นล
ำย
ลกั
ษณ

อ์กั
ษร

 
 เง่ือ

นไ
ขเ
พิ่ม

เต
ิมใ
นก
ำร
พิจ
ำร
ณ
ำจ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
 ถ
ำ้เงิ

น
ปัน

ผล
ที่จ

ะป
ระ
กำ
ศจ
่ำย
ต่อ

 ห
น่ว
ยล

งท
ุนร
ะห
ว่ำ
งปี

บัญ
ชีม
ีมูล

ค่ำ
ต ่ำ
กว
่ำห

รือ
เท
่ำก
ับ 

0.
10
 บ
ำท
บร
ิษัท

จดั
กำ
รส
งว
นส
ิทธิ
ที่จ
ะไ
ม่จ
่ำย
เงิน

ปัน
ผล
ใน
คร
ัง้น
ัน้แ
ละ

ให
ส้ะ
สม

เงิน
ปัน

ผล
ดงั
กล
่ำว
เพ
ื่อน

 ำไ
ปจ
่ำย
รว
มก
บัเ
งิน

ปัน
ผล

ที่จ
ะใ
ห้ม

ีก
ำร
จ่ำ

ยใ
นง

วด
ถัด

ไป
ส ำ

หร
ับ

หล
ักเ
กณ

ฑ์ใ
นก

ำร
จ่ำ
ยเ
งิน
ปัน

ผล
 บ
ริษั
ทจ

ัดก
ำร
จะ

ด ำ
เน
ินก

ำร
ให
้เป็
นไ
ปต

ำม
ที่ร
ะบ

ุไว
้ เว

้นแ
ต่ก

รณี
ที่

คณ
ะก
รร
มก

ำร
 ก
.ล
.ต
. ส

 ำน
ักง
ำน
 ก
.ล
.ต
. แ
ละ
/ห
รือ

หน
่วย

งำ
นอ
ื่นใ
ดท

ี่มีอ
 ำน
ำจ
ตำ
มก

ฎห
มำ

ย 
ได
้แก
้ไข

เป
ลี่ย

นแ
ปล

ง 
เพ
ิ่มเ
ติม

 ป
ระ
กำ

ศ 
ก ำ

หน
ดส

ั่งก
ำร
 

เห
็นช
อบ
 แล

ะ/ห
รือ
ผ่อ
นผ
นัเ
ป็น

อย
่ำง
อื่น
 บ
ริษั
ทจ
ดัก
ำร

จะ
ด ำ
เน
ินก
ำร
ให
เ้ป็
นไ
ปต

ำม
นัน้

 โด
ยถื
อว
่ำไ
ดร้
บัค

วำ
ม

แท
นใ
นค

รัง้
นัน้

แล
ะใ
หย้
กไ
ปจ
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์

อบ
แท
นพ

รอ้
ม

กัน
ใน
งว
ดถ

ัดไ
ปต

ำม
วิธี
กำ
รจ
่ำย

ปร
ะโ
ยช

น์ต
อบ

แท
นท

ี่
ก ำ
หน
ดไ
ว ้

(6
) 

ส ำ
หร
บัห

ลกั
เก
ณ
ฑใ์
นก
ำร
จ่ำ
ยป

ระ
โย
ชน
ต์อ
บแ
ทน

ผูจ้
ัดก
ำร

กอ
งท
รสั
ตจ์
ะด
 ำเน

ินก
ำร
ให
เ้ป็
นไ
ปต

ำม
ที่ร
ะบ
ไุว
 ้เว
น้แ
ตก่
รณี

ที่ค
ณ
ะก
รร
มก

ำร
 ก
.ล
.ต
. ส

 ำน
ักง
ำน
 ก
.ล
.ต
. แ

ละ
/ห
รือ

หน
่วย

งำ
นอ

ื่น
ใด
ที่ม

ีอ ำ
นำ

จต
ำม

กฎ
หม

ำย
 ไ
ด้แ

ก้ไ
ข

เป
ลี่ย
นแ
ปล

ง เ
พิ่ม

เต
ิม 
ปร
ะก
ำศ
 ก
 ำห
นด

 ส
ั่งก
ำร
 เห
็นช
อบ

แล
ะ/
หร
ือ 
ผ่อ

นผ
ันเ
ป็น

อย
่ำง
อื่น

 ผ
ู้จัด

กำ
รก
อง
ทร
ัสต

์จะ
ด ำ
เน
ินก
ำร
ให
เ้ป็
นไ
ปต
ำม
นัน้

 
ผูจ้
ัดก

ำร
กอ
งท
รสั
ตจ์
ะจ
่ำย
ปร
ะโ
ยช
นต์

อบ
แท
นใ
หแ้
ก่ผ
ู้ถือ

หน
่วย
ทร
สัต
ต์ำ
มส
ดัส
ว่น
กำ
รถื
อห
น่ว
ยข
อง
ผู้ถื
อห
น่ว
ยท
รสั
ต์

แต
ล่ะ
รำ
ย 
ทัง้
นี ้
ผูจ้
ดัก
ำร
กอ
งท
รสั
ตข์
อส
งว
นส
ิทธิ
ใน
กำ
รจ
่ำย

ปร
ะโ
ยช
นต์
อบ
แท
นใ
หแ้
ก่ผ
ูถื้อ
หน

่วย
ทร
สัต
ท์ี่ถื
อห
น่ว
ยท
รสั
ต์

เกิ
นก

ว่ำ
อัต
รำ
หร
ือไ
ม่เ
ป็น

ไป
ตำ
มห

ลกั
เก
ณ
ฑท์

ี่ก ำ
หน

ดใ
น

ปร
ะก
ำศ
ที่ 
ทจ
. 4

9/2
55

5 เ
ฉพ

ำะ
ใน
สว่
นท
ี่เกิ
นห
รือ
ไม
เ่ป็
นไ
ป

ตำ
มห

ลกั
เก
ณ
ฑด์

งัก
ลำ่
ว แ

ละ
ให
ป้ร
ะโ
ยช
นต์
อบ
แท
นใ
นส
ว่น

ที่ไ
ม่อ
ำจ
จ่ำ
ยใ
หแ้
ก่ผ
ูถื้อ
หน

่วย
ทร
สัต
ด์งั
กล
่ำว
ตก
เป็
นข
อง
ผู้

ถือ
หน
ว่ย
ทร
สัต
ร์ำ
ยอ
ื่นต
ำม
สดั
สว่
นก
ำร
ถือ
หน
ว่ย
ทร
สัต

 ์
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KP
NR

EI
T 

เห
็นช
อบ

จำ
กผ
ูถื้อ
หน

่วย
ลง
ทุน

แล
ว้แ
ละ
ไม
่ถือ
เป็
นก
ำร

แก
ไ้ข
เพ
ิ่มเ
ติม
โค
รง
กำ
ร 

33
. 

ค่า
ธร

รม
เนี
ยม

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
 

33
.1 

ค่า
ธร

รม
เนี
ยม

แล
ะค

่าใ
ช้จ่

าย
ทีเ่
รีย

กเ
ก็บ

จา
กผู้

จอ
งซื
อ้ 
ผู้ถ

อืห
น่ว

ยล
งทุ

นห
รือ

ผู้ถ
อืห

น่ว
ยท

รัส
ต ์

(1
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รอ
อก
แล
ะเส

นอ
ขำ
ยห
นว่
ยท
รสั
ต ์

(1
.1)

 
กำ
รอ
อก
แล
ะเส

นอ
ขำ
ยห
นว่
ยท
รสั
ต์

คร
ัง้แ
รก
 ห
รอื
ใน
กำ
รอ
อก
แล
ะเส

นอ
ขำ
ยเ
พิม่

เต
ิม 
หร
อืเ
พิ่ม

ทนุ
ขอ
ง

กอ
งท
รสั
ตใ์
นค
รำ
วต
อ่ ๆ

 ไป
 

ไม
ม่ี 

ไม
ม่ี 

(1
.2)

 
กำ
รข
ำย
หน
ว่ย
ทร
สัต
ใ์น
ตล
ำด

หล
กัท
รพั
ยฯ์

 
ไม
ม่ี 

อตั
รำ
คำ่
ธร
รม
เน
ยีม
ซือ้
ขำ
ยห
ลกั
ทร
พัย
ท์ี่ต
ลำ
ดห
ลกั
ทร
พัย
ฯ์ 

ก ำ
หน
ด 

(2
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รร
บัซ
ือ้ค
ืน

หน
ว่ย
ทร
สัต

 ์
ไม
ม่ี 

ไม
ม่ี 

(3
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
ใน
กำ
รส
บัเ
ปล
ีย่น

หน
ว่ย
ทร
สัต

 ์
ไม
ม่ี 

ไม
ม่ี 

(4
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รโอ

นเ
งิน

 
ไม
ม่ี 

ตำ
มอ
ตัร
ำท
ี่ธน
ำค
ำร
พำ
ณิ
ชย
ต์ำ่
ง ๆ
 ก
 ำห
นด

 
(5

) 
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รโอ

นห
นว่
ยท
รสั
ต ์

ไม
ม่ี 

ตำ
มอ
ตัร
ำท
ี่นำ
ยท
ะเบ

ยีน
หน
ว่ย
ทร
สัต
ก์ ำ
หน
ด 

(6
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รอ
อก
เอ
กส
ำร
แส
ดง

สทิ
ธิใ
นห
นว่
ยท
รสั
ต ์

ไม
ม่ี 

ตำ
มอ
ตัร
ำท
ี่นำ
ยท
ะเบ

ยีน
หน
ว่ย
ทร
สัต
ก์ ำ
หน
ด 

(7
) 

คำ่
ใช
จ้ำ่
ยอ
ื่น 
ๆ ท่ี

ผูถื้
อห
นว่
ยท
รสั
ต์

ขอ
ให
ผู้จ้
ดัก
ำร
กอ
งท
รสั
ต ์
หร
อืน
ำย

ไม
ม่ี 

ตำ
มอ
ตัร
ำท
ี่ผูใ้
หบ้

รกิ
ำร
ก ำ
หน
ด 
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งทุ

นร
วม

 K
PN

PF
 

KP
NR

EI
T 

ทะ
เบ
ียน
ด ำ
เน
ินก
ำร
ให
เ้ป็
นก
รณี

พิเ
ศษ

นอ
กเ
หนื
อจ
ำก
กร
ณี
ปก
ต ิ

(8
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
ใน
กำ
รจ
ดแ
จง้
จ ำ
น ำ

หน
ว่ย
ทร
สัต
ก์บั
นำ
ยท
ะเบ

ยีน
 

ไม
ม่ี 

ตำ
มอ
ตัร
ำท
ี่นำ
ยท
ะเบ

ยีน
หน
ว่ย
ทร
สัต
ก์ ำ
หน
ด 

33
.2 

ค่า
ธร

รม
เนี
ยม

แล
ะค

่าใ
ช้จ่

าย
ทีเ่
รีย

กเ
ก็บ

จา
กก

อง
ทุน

รว
ม 

KP
NP

F 
หรื

อ 
KP

NR
EI

T 
(1

) 
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รจ
ดัก
ำร
รำ
ยปี
ขอ
ง

บร
ษัิท

จดั
กำ
ร/ค

ำ่ธ
รร
มเ
นีย
มข
อง

ผูจ้
ดัก
ำร
กอ
งท
รสั
ต ์

รอ้
ยล
ะ 0

.30
 ขอ

ง N
AV

1  
ปร
ะก
อบ
ดว้
ย1  

(1
) ค
ำ่ธ
รร
มเ
นีย
มพ

ืน้ฐ
ำน
 ไม
เ่กิ
นร
อ้ย
ละ
 0.

30
 ต
อ่ปี
 ขอ

งม
ลูค
ำ่

สนิ
ทร
พัย
ร์ว
มข
อง
 K

PN
RE

IT 
(2

)  
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
ทีเ่
ก่ีย
วข
อ้ง
กบั
ผล
กำ
รด
 ำเน

ินง
ำน
 

(O
utp

er
for

ma
nc

e F
ee

) 
รอ้
ยล
ะ 2

0.0
0 ข

อง
สว่
นต
ำ่ง
ระ
หว
ำ่ง
ผล
ตอ
บแ
ทน
ที่เ
กิด
ขึน้
จร
งิ 

แล
ะผ
ลต
อบ
แท
นอ
ำ้ง
อิง
 โด
ยง
ดเ
วน้
กำ
รเร
ยีก
เก็
บใ
นปี

แร
ก 

 
(2

) 
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รซ
ือ้แ
ละ
ขำ
ย

อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยข์
อง
กอ
งท
นุร
วม
หร
อื

กอ
งท
รสั
ต ์

ไม
ม่ี 

ไม
เ่กิ
นร
อ้ย
ละ
 2.

00
 ขอ

งม
ลูค
ำ่อ
สงั
หำ
รมิ
ทร
พัย
ท์ีก่
อง
ทร
สัต
ม์กี
ำร

 
ลง
ทนุ
เพ
ิ่ม 
แล
ะไ
มเ่
กิน
รอ้
ยล
ะ 1

.00
 ขอ

งม
ลูค
ำ่ก
ำร
ขำ
ย 

อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ยอ์
อก
จำ
กก
อง
ทร
สัต

 ์
(3

) 
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
ผูด้
แูล
ผล
ปร
ะโ
ยช
น์

หร
อืท
รสั
ตีร
ำย
ปี 

รอ้
ยล
ะ 0

.03
 ต
อ่ปี
ขอ
ง N

AV
 

ไม
เ่กิ
นร
อ้ย
ละ

 1.
00
 ต
อ่ปี
 ขอ

งม
ลูค
ำ่ส
นิท
รพั
ยร์
วม
ขอ
งก
อง
ทร
สัต
 ์  

(4
) 

คำ่
ธร
รม
เน
ียม
ผูบ้
รหิ
ำร
อส
งัห
ำร
มิท
รพั
ย ์

(4
.1)

 
คำ่
ธร
รม
เน
ียม
กำ
รจ
ดัก
ำร
ทร
พัย
ส์นิ

 
(1

) 
รอ้
ยล
ะ 

2.7
5 

ขอ
งร
ำย
ได
ค้ำ่
เช
ำ่แ
ละ
คำ่
บร
กิำ
ร 

บว
กก
บัร
อ้ย
ละ
 

0.2
5 

ขอ
งม
ลูค
ำ่ส
นิท
รพั
ยส์
ทุธิ
 

ขอ
งก
อง
ทนุ
 แ
ละ
รอ้
ยล
ะ 

2.7
0 
ขอ
งผ
ลก
 ำไ
รส
ทุธิ

ขอ
งท
รพั
ยส์
นิก
่อน
หกั
รำ
ยจ
ำ่ย
ขอ
งก
อง
ทนุ

 

(1
) 
รอ้
ยล
ะ 2

.75
 ข
อง
รำ
ยไ
ดค้
ำ่เช

ำ่แ
ละ
คำ่
บร
กิำ
ร บ

วก
กบั
รอ้
ยล
ะ 

0.2
5 

ขอ
งม
ลูค
ำ่ส
นิท
รพั
ยส์
ทุธิ
 ข

อง
กอ
งท
รสั
ต ์

แล
ะร
อ้ย
ละ
 

2.7
0 

ขอ
งผ
ลก
 ำไ
รส
ทุธิ
ขอ
งท
รพั
ยส์
นิก
่อน
หกั
รำ
ยจ
่ำย
ขอ
ง

กอ
งท
รสั
ต ์
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(2
) 
ไม
เ่กิ
นร
อ้ย
ละ
 2.

00
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ส่วนที ่3 
สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์อง KPNREIT 
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ส่วนที ่3: สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์อง KPNREIT 

คู่สัญญา 1. บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ในฐำนะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

2. บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ในฐำนะทรสัตี 

วัตถุประสงคข์อง
กองทรัสต ์

1. ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรัสต”์) จัดตัง้ขึน้ตำม พ.ร.บ .
ทรสัต ์เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพจำกกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต์ โดยมี
วตัถปุระสงคใ์นกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ เพื่อแลกกบัทรพัยส์นิและ
ภำระของกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์ และน ำหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ดังกล่ำวเขำ้จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ 

2. ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่  ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะด ำเนินกำรตำม
หลกัเกณฑ ์วิธีกำร และเง่ือนไขที่ก ำหนดไวใ้นกฎหมำยหลกัทรพัยแ์ละตำมที่ระบใุนแบบ
แสดงรำยกำรขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ และหลงัจำกที่กองทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้
อย่ำงสมบรูณต์ำม พ.ร.บ .ทรสัตแ์ลว้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเขำ้เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตซ์ึ่งจะ
ด ำเนินกำรยื่นค ำขอตอ่ตลำดหลกัทรพัย์ฯ เพื่อขอใหพ้ิจำรณำรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภำยใน 15 วนัท ำกำรนบัแตว่นัปิดกำรเสนอขำยหนว่ยทรสัตท์ี่
ออกใหม ่

3. กองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในทรพัย์สินหลกั โดยกำรซือ้ เช่ำ เช่ำช่วงและ/หรือ
รบัโอนสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิกำรเช่ำช่วงในทรพัยส์ินหลกั โดยจะน ำทรพัยส์ินหลกัไป
จัดหำประโยชนใ์นรูปของรำยไดค้่ำเช่ำ ค่ำบริกำรหรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกนั 
ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนำศักยภำพ พัฒนำและ/หรือจ ำหน่ำย
ทรพัยส์นิตำ่ง ๆ เพื่อมุง่ก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์เพื่อประโยชนข์อง
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว อีกทัง้กองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมำยที่จะลงทนุใน
ทรพัยส์ินเพิ่มเติมเพื่อกำรเติบโตอยำ่งตอ่เนื่องของฐำนรำยไดข้องกองทรสัต์ รวมถึงกำร
ลงทุนในทรพัยส์ินอื่น หลักทรัพยอ์ื่นและ/หรือกำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตำมที่
กฎหมำยหลกัทรพัยแ์ละ/หรอืกฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

ลักษณะของกองทรัสต ์
และกลไกการบริหาร 

1. กองทรสัตเ์ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำม พ.ร.บ. ทรสัต ์ซึง่เกิดจำกกำร
แปลงสภำพจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์เคพีเอ็น  ( KPN Property Fund หรือ 
KPNPF )และก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กำรก่อตัง้กองทรสัตม์ีผลสมบูรณ์
เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิและหน้ำที่ในทำงทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยกำรเข้ำท ำ
สญัญำที่มีขอ้ผูกพนัว่ำผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด ำเนินกำรเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้ำซึ่งทรพัยส์ิน
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และภำระของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยท์ี่แปลงสภำพ โดยแลกกบักำรที่กองทนุรวม
อสงัหำรมิทรพัยด์งักลำ่วจะไดร้บัหนว่ยทรสัตท์ี่ออกใหมข่องกองทรสัต ์

2. กองทรสัตไ์ม่มีสถำนะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในช่ือและอ ำนำจกำร
จดักำรของทรสัตี 

3. กำรจัดกำรกองทรสัตจ์ะกระท ำโดยทรสัตีและผูจ้ัดกำรกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมำย
จำกทรสัตีซึ่งไดร้บักำรแต่งตัง้ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ โดยมีขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่และ
ควำมรบัผิดชอบตำมที่ปรำกฏในรำยกำรเก่ียวกบัอ ำนำจหนำ้ที่ของทรสัตีและผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์ในกำรนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีอ  ำนำจ หนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบหลกัที่
เ ก่ียวข้องกับกำรดูแลจัดกำรกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต ์และทรสัตีมีอ  ำนำจ หนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบหลกัในกำรก ำกับดูแลกำร
ปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ และผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น  ( ถำ้มี )ใหเ้ป็นไปตำม
สญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละตำมกฎหมำยหลกัทรพัย์ ตลอดจนกำรเก็บรกัษำทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้กำรจัดกำรลงทุนในทรพัย์สินอื่นที่มิใช่ทรพัย์สินหลกัจะด ำเนินกำร
โดยทรสัตี ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือบคุคลอื่นที่ทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตม์อบหมำย 
โดยจะเป็นไปตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญำอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

4. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะที่เป็นผูท้ี่มีวิชำชีพซึ่งไดร้บัควำม
ไวว้ำงใจ ดว้ยควำมระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหนว่ยทรสัต์
โดยรวม และเป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนั
ที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสำรที่ เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในกำรออกและเสนอขำย
หนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ผูล้งทนุ  ( ถำ้มี )และ/หรอืมติที่ประชมุของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ชื่อ อายุ ประเภท ช่ือกองทรสัต ์

(ภำษำไทย)  

: ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

ช่ือกองทรสัต ์

(ภำษำองักฤษ)  

: KPN Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่ : KPNREIT 

อำย ุ : ไมม่ีก ำหนดอำย ุ

ประเภท : ไมร่บัซือ้คืน และไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์
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หน่วยทรัสต ์ หน่วยทรสัต ์คือ สิทธิในกำรไดร้บัประโยชนจ์ำกกองทรสัตแ์บ่งออกเป็นหน่วยหน่วยละเท่ำ ๆ 
กนั โดยใหส้ทิธิแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทำ่ ๆ กนัในกำรเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

มูลค่ำที่ตรำไวข้องหน่วยทรสัต์คือ [ ] บำท หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตน์ีม้ิไดใ้หส้ิทธิแก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตใ์นกำรขำยคืนหรอืไถ่ถอน 

การเพิ่มทุนของ
กองทรัสต ์

1. กองทรสัตอ์ำจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขำยเป็นกำรทั่วไปต่อผูล้งทนุ
หรือต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญำนีต้ลอดจนกฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง  

2. กำรเพิ่มทนุตอ้งไมข่ดัหรอืแยง้กบัเจตนำรมณใ์นกำรก่อตัง้กองทรสัตแ์ละกฎหมำยตำ่ง ๆ 
ที่เก่ียวขอ้งโดยจะตอ้งไดร้บัมติจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หอ้นมุตัิกำรเพิ่มทนุ ดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่มำ
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนและเป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

3. ในกรณีที่เป็นกำรเพิ่มทุนโดยเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์ป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตบ์ำงรำย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวำ่รอ้ยละ 
10.00 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง
คดัคำ้นกำรเพิ่มทนุ 

4. ในกรณีที่เป็นกำรขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรเพิ่มทุนแบบมอบอ ำนำจทั่วไป 
)General Mandate) ใหก้ระท ำไดเ้ฉพำะกรณีที่แสดงไวอ้ย่ำงชัดเจนว่ำกำรจัดสรร
หน่วยทรัสตใ์หม่จำกกำรเพิ่มทุนจะเป็นไปตำมอัตรำและหลักเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้น
ประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กำรเพิ่มทนุ
ตอ้งกระท ำใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 1 ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิให้
เพิ่มทนุ 

5. ในกรณีที่เป็นกำรเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ได้ผ่ำนกระบวนกำร
เก่ียวกบักำรไดม้ำซึ่งทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณต์ำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้และหำก
เป็นกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตอ้งผำ่นกำรด ำเนินกำรตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้

6. ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัอนญุำตจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์
ที่ออกใหม ่

7. ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรตำ่ง ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกบักำรเพิ่มทนุของกองทรสัต ์
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเฉพำะกำรจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทุน 
)หำกมีกรณีที่ต้องด ำเนินกำร( โดยจะต้องออกหน่วยทรัสตเ์ป็นหน่วยเต็ม )จะออก
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หน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได(้ รวมทัง้ในกรณีที่หำกกำรเพิ่มทนุจะก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้
ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงผู้จัดกำรกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จัดกำร
กองทรสัต ์ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดักำรกองทรสัตง์ดออก
เสียงในวำระที่เก่ียวกบักำรเพิ่มทนุของกองทรสัตแ์ละกำรออกหน่วยทรสัต ์และผูจ้ดักำร
กองทรสัตม์ีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรตำมที่สมควรเพื่อใหห้นว่ยทรสัตท์ี่ออกใหมส่ำมำรถเขำ้เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ภำยใน 45 วนันบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำย
หนว่ยทรสัต ์

เหตุในการเพิ่มทุน 1. เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์หรือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์หรือลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์มว่ำ่โดยทำงตรงหรอืทำงออ้มตำมหลกัเกณฑแ์ละประกำศ 
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง รวมถึงสังหำริมทรัพย์ที่
เก่ียวเนื่องกับกำรด ำเนินกิจกำรของทรพัยส์ินหลกั เพิ่มเติมจำกทรพัยส์ินที่กองทรัสต์
ลงทนุครัง้แรกหรอืเพิ่มเติมจำกทรพัยส์นิท่ีมีอยูแ่ลว้ 

2. เพิ่มทุนเพื่อปรบัปรุงหรือซ่อมแซมหรือบ ำรุงรกัษำทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึง
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรัสตห์รืออสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิกำรเช่ำ ใหอ้ยู่ใน
สภำพดีและมีควำมพรอ้มที่จะใชห้ำผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภำพตลำดหรือ
ควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ที่เปลีย่นแปลงไป 

3. เพิ่มทุนเพื่อต่อเติมหรือก่อสรำ้งอำคำรสิ่งปลกูสรำ้งเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็น
ของกองทรสัตห์รอืที่กองทรสัตม์ีสิทธิกำรเช่ำเพื่อประโยชนใ์นกำรจดัหำผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์หรอืสอดคลอ้งกบัสภำพตลำดหรอืควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ที่เปลีย่นแปลงไป 

4. เพิ่มทนุเพื่อช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรอืภำระผกูพนัรวมถึงคำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต์ 

5. เหตอุื่นใดที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นสมควรโดยไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตี 

6. เพื่อเหตอุื่นใดตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. และ/หรอืคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด  

7. กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรัสต์ได้ โดยต้อง
สอดคลอ้งกบัสญัญำนี ้และกฎหมำยและประกำศที่เก่ียวขอ้ง 

การลดทุนช าระแล้ว ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีอ  ำนำจหนำ้ที่ในกำรด ำเนินกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป
ตำมหลกัเกณฑแ์ละวิธีกำรท่ีส ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

เหตุในการลดทุนช าระ
แล้วและกระบวนการลด
ทุนช าระแล้ว 

1. เหตใุนกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพำะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

1.1 กองทรัสต์มีสภำพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภำยหลังจำกกำรจ ำหน่ำย
อสงัหำริมทรพัย ์หรือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์หรือกำรตดัจ ำหน่ำยสิทธิกำร
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เช่ำอสงัหำริมทรพัย ์)ถำ้มี( โดยจะตอ้งปรำกฏขอ้เท็จจริงดว้ยว่ำกองทรสัตไ์ม่มี
ก ำไรสะสมเหลอือยูแ่ลว้  

1.2 กองทรัสต์มีกำรเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรำกฏ
เหตขุดัขอ้งในภำยหลงัท ำใหไ้มส่ำมำรถไดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัยด์งักลำ่ว 

1.3 กองทรัสตม์ีรำยกำรค่ำใช้จ่ำยที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน ำไปใช้ในกำร
ค ำนวณก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนี ้ 

1.4 กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้ 

1.5 เหตอุื่นตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

2. กำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท ำไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนำรมณใ์น
กำรก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบญัญัติแห่งกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งโดยมีกระบวนกำรลดทุน
ตำมหลักเกณฑ์และวิธีกำรที่ส  ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด โดยที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตม์ีมติอนุมตัิใหล้ดทุนช ำระแล้วดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของ
จ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ 1. กำรเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวักำรตวัแทนระหว่ำง
ผูถื้อหน่วยทรสัตก์บัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของกำรเป็นหุน้สว่น
หรอืลกัษณะอื่น ๆ ระหวำ่งผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยกนั  

2. กำรเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้  ำใหบ้คุคลดงักลำ่วมีควำมรบัผิดในกรณีที่ทรพัยส์ินของ
กองทรสัตไ์ม่เพียงพอต่อกำรช ำระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี  ผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์หรือเจำ้หนีข้อง
กองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และเจำ้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช ำระหนีไ้ด้
จำกทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ทำ่นัน้  

3. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตช์ ำระประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่ำเงิน
ก ำไรหลงัหกัค่ำส ำรองต่ำง ๆ และสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทนุไดไ้ม่เกินไปกว่ำจ ำนวนทนุของ
กองทรสัตท์ี่ปรบัปรุงดว้ยสว่นเกินหรอืสว่นต ่ำกวำ่มลูคำ่หนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีที่มีกำร
แบ่งชนิดของหน่วยทรสัต ์สิทธิในกำรรบัประโยชนต์อบแทนหรือรบัคืนเงินทุนของผูถื้อ
หนว่ยทรสัตแ์ตล่ะชนิดตอ้งเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของหนว่ยทรสัตช์นิดนัน้ ๆ ดว้ย 

4. ไม่ว่ำในกรณีใด มิใหต้ีควำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตไ์ปในทำงที่ก่อใหเ้กิดผลขดัหรือแยง้กับ
ขอ้ก ำหนดในขอ้ 1. ขอ้ 2. และขอ้ 3. ขำ้งตน้ 

5. กำรเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท ำใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเรียกรอ้งเหนือ
ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขำดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่ำส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถื้อ
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หน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรยีกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดย
ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ำจมีสทิธิติดตำมเอำทรพัยส์นิของกองทรสัตค์ืนจำกบคุคลภำยนอกได้
หำกทรัสตีและ/หรือผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ัดกำรกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตำมที่ก ำหนดใน
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์หรือตำม พ.ร.บ .ทรสัต ์อันเป็นผลใหท้รพัยส์ินของกองทรสัตถ์ูก
จ ำหนำ่ยจ่ำยโอนไปยงับคุคลภำยนอก ทัง้นี ้ตำมหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ .ทรสัต ์ก ำหนด 

6. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือทรสัตีในกำรช ำระเงินอื่นใด
เพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัตห์ลงัจำกที่ไดช้ ำระเงินค่ำหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถื้อ
หนว่ยทรสัตไ์มม่ีควำมรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส ำหรบัหนว่ยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในกำรออกเสียงลงคะแนนในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ตลอดจนซกัถำม และแสดงควำมเห็นเก่ียวกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรสัตข์องทรสัตี
และผูจ้ัดกำรกองทรสัตว์่ำเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่กฎหมำยที่เก่ียวขอ้งและสญัญำนี ้
ก ำหนดไวห้รือไม่ อย่ำงไรก็ตำม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขำ้แทรกแซงกำรด ำเนินงำน
ตำมปกติ )Day – to - day Operations) ของผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่อง
ดงักลำ่วใหถื้อเป็นอ ำนำจและดลุพินิจของผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืทรสัตี แลว้แตก่รณี 

8. ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำยมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำนี ้หรือแก้ไขวิธีกำร
จดักำร โดยเป็นไปตำมเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนี ้

9. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตห์รือลดทุน โดยในกรณีของ
กำรเลิกกองทรสัตน์ัน้ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  ำนำจหนำ้ที่เก่ียวกับกำรช ำระบญัชีกองทรสัต์
อำจจัดใหม้ีผูช้  ำระบญัชีท ำหนำ้ที่เป็นผูช้  ำระบญัชี โดยด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีกำรที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัต ์อนึ่ง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั
เงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรสัตม์ีทรพัยส์ินคงเหลือภำยหลงัจำกไดห้กัค่ำใชจ้่ำยและช ำระหนี ้
ของกองทรสัตเ์มื่อเลกิกองทรสัตแ์ลว้เทำ่นัน้ ส  ำหรบักรณีกำรลดทนุช ำระแลว้ใหผู้จ้ดักำร
กองทรสัตด์  ำเนินกำรเฉลีย่เงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยโดยด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑ ์วิธีกำร
ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และประกำศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

10. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิโอนหน่วยทรสัตไ์ด้ แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ได้
ก ำหนดไวใ้นสญัญำ 

11. ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถน ำหน่วยทรสัตไ์ปจ ำน ำไดต้ำมกฎหมำย และด ำเนินกำรตำม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีกำรท่ีทรสัตี และ/หรอื นำยทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ ำหนด 
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12. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในกำรเขำ้รว่มประชมุและออกเสียงลงคะแนนในกำรประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ตำมหลกัเกณฑท์ี่ไดก้ ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมำย ประกำศ 
หลกัเกณฑ ์หรอืขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง 

การลงทุนของกองทรัสต์
และนโยบายการลงทุน
ของกองทรัสต ์

กำรลงทนุของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในประกำศที่  ทจ .49/2555 และ
ประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้งรวมทัง้ตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ 

การได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน
หลักและอุปกรณ์  ( ถา้ม)ี 

กองทรสัตจ์ะมีกำรลงทนุโดยทำงตรงและโดยทำงออ้มโดยเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

1. กำรลงทุนโดยทำงตรงซึ่งเป็นกำรลงทุนในทรัพยส์ินหลักจะเป็นไปตำมหลักเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

1.1 กองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือไดม้ำซึง่กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เป็นกำรได้มำซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

1.1.1 เป็นกำรไดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีกำรออก น.ส. 3 ก. 

1.1.2 เป็นกำรไดม้ำซึง่สทิธิกำรเช่ำและ/หรอืสิทธิกำรเช่ำช่วงในอสงัหำรมิทรพัย์
ท่ีมีกำรออกตรำสำรแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท  
น.ส.3 ก. ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่มี
ลักษณะเป็นกำรเช่ำช่วง ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะตอ้งจัดใหม้ีมำตรกำร
ปอ้งกนัควำมเสีย่งหรอืกำรเยยีวยำควำมเสยีหำยที่อำจเกิดขึน้จำกกำรผิด
สญัญำเช่ำ หรอืกำรไมส่ำมำรถบงัคบัตำมสทิธิในสญัญำเช่ำ 

1.2 อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดม้ำตอ้งไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรพัยสิทธิหรอืมีขอ้พิพำทใด ๆ เวน้
แต่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจำรณำโดยมีควำมเห็นเป็นลำยลกัษณอ์กัษร
วำ่ กำรอยูภ่ำยใตบ้งัคบัแหง่ทรพัยสิทธิหรือกำรมีขอ้พิพำทนัน้ไมก่ระทบตอ่กำรหำ
ประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยด์งักลำ่วอย่ำงมีนยัส ำคญั และเง่ือนไขกำรไดม้ำซึง่
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม  

1.3 กำรท ำสญัญำเพื่อใหไ้ดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัยต์อ้งไมม่ีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใด ๆ 
ที่อำจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่สำมำรถจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยใ์นรำคำยุติธรรม 
)ในขณะที่มีกำรจ ำหน่ำย( เช่น ข้อตกลงที่ ให้สิทธิแก่คู่สัญญำในกำรซื ้อ  
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอื่น โดยมีกำรก ำหนดรำคำไวแ้นน่อน
ลว่งหนำ้ เป็นตน้ หรืออำจมีผลใหก้องทรสัตม์ีหนำ้ที่มำกกวำ่หนำ้ที่ปกติที่ผูเ้ช่ำพงึ
มีเมื่อสญัญำเช่ำสิน้สดุลง 
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1.4 อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดม้ำตอ้งพรอ้มจะน ำไปจดัหำประโยชนค์ิดเป็นมลูคำ่รวมกนัไม่
น้อยกว่ำรอ้ยละ 75.00 ของมูลค่ำหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญำตเสนอขำย รวมทัง้
จ ำนวนเงินกูย้ืม  (ถำ้มี)  กองทรสัตอ์ำจลงทนุในโครงกำรที่ยงัก่อสรำ้งไม่แลว้เสร็จ
ได ้โดยมลูค่ำของเงินลงทนุที่จะท ำใหไ้ดม้ำและใชพ้ฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ลว้
เสร็จเพื่อน ำไปจดัหำประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่ำทรพัยส์นิรวม
ของกองทรัสต์(ภำยหลังกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ )และต้องแสดงไดว้่ำจะมี
เงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพื่อกำรพฒันำดงักลำ่วโดยไม่กระทบกับควำมอยู่รอด
ของกองทรสัตด์ว้ย 

1.5 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องด ำเนินกำรให้มีกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ที่
ประสงค์จะลงทุนโดยจะตอ้งเป็นกำรประเมินมูลค่ำอย่ำงเต็มรูปแบบที่มีกำร
ตรวจสอบเอกสำรสทิธิและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์ำธำรณะในกำรเปิดเผยขอ้มลู
ต่อผู้ลงทุน เป็นเวลำไม่เ กิน 6 เดือนก่อนวันยื่นค ำขออนุญำตเสนอขำย
หน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยส์ินอย่ำงนอ้ย 2 รำยที่ผูจ้ดักำรกองทรสัต์
และที่ปรกึษำทำงกำรเงินที่รว่มจดัท ำค ำขออนญุำตเสนอขำยหน่วยทรสัต์  ( ถำ้มี )
พิจำรณำว่ำมีควำมเหมำะสมและสำมำรถประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมูล
คำ่ที่แทจ้รงิไดอ้ยำ่งนำ่เช่ือถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

1.5.1 ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยส์ินที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต . 

1.5.2 ในกรณีที่อสงัหำริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่ำงประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่ำ
ทรพัยส์ินอำจเป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชีรำยช่ือของบุคคลซึ่งทำงกำรหรือ
หน่วยงำนก ำกับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหำริมทรัพย์
ก ำหนดใหส้ำมำรถท ำหนำ้ที่ประเมินมลูคำ่อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ทัง้นี ้
ในกรณีที่ไม่ปรำกฏบัญชีรำยช่ือดังกล่ำว ผู้ที่ท  ำหน้ำที่ประเมินมูลค่ำ
ทรพัยส์นิตอ้งเขำ้ลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  เป็นผูป้ระกอบวิชำชีพเก่ียวกับกำรประเมินมูลค่ำทรพัยส์ิน ซึ่งมี
ผลงำนเป็นที่ยอมรบัอย่ำงแพร่หลำยในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของ
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ 

(ข) เป็นบุคคลที่มีมำตรฐำนกำรปฏิบัติงำนและระบบงำนในกำร
ประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิท่ีเป็นสำกล 

(ค) เป็นผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่มีเครือข่ำยกวำ้งขวำงในระดับ
สำกล  ( International Firm) 
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ทัง้นี ้หลกัเกณฑใ์นขอ้ 1.5 นีใ้หใ้ชก้บักรณีที่เป็นอสงัหำริมทรพัยท์ี่รบัโอนมำจำก
กองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยท์ี่แปลงสภำพและอสงัหำริมทรัพยน์ั้นได้ผ่ำนกำร
ประเมินมลูค่ำโดยชอบตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในประกำศที่ทจ .34/2559 แลว้
ดว้ย 

1.6 อสงัหำริมทรพัยท์ี่ไดม้ำตอ้งมีมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำ 500,000,000 บำท ทัง้นี ้
ในกรณี  ที่จ  ำนวนเงินที่จะได้จำกกำรระดมทุนผ่ำนกำรออก และเสนอขำย
หนว่ยทรสัตน์อ้ยกวำ่มลูคำ่อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์
ต้องแสดงได้ว่ำมีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท ำให้ไดม้ำซึ่งอสังหำริมทรพัย์
ดงักลำ่ว 

นอกจำกนีใ้นกำรไดม้ำซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณด์งักล่ำวกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำร
ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

2. กำรลงทนุโดยทำงออ้มซึง่เป็นกำรลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตผ์ำ่นกำรถือหุน้ใน
บรษัิทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อด ำเนินกำรในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตต์ำม
ประกำศที่ ทจ .49/2555 โดยกำรลงทนุดงักลำ่วเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

2.1 กองทรสัตต์อ้งถือหุน้ในบริษัทดงักลำ่วไมน่อ้ยกวำ่รอ้ยละ 99.00 ของจ ำนวนหุน้ท่ี
จ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดและไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 99.00 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของบรษัิทนัน้ 

2.2 กองทรสัตอ์ำจใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทตำมขอ้ 2.1 ผ่ำนกำรถือตรำสำรหนี ้หรือกำร
เขำ้ท ำสญัญำที่มีลกัษณะเป็นกำรใหกู้ย้ืมเงิน โดยใหถื้อว่ำกำรใหบ้ริษัทดงักลำ่ว
กูย้ืมเงินเป็นกำรลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยทำงออ้มดว้ย 

2.3 ตอ้งมีกำรประเมินมลูค่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนโดยทำงออ้มทัง้ในชัน้
ของกองทรสัตแ์ละในชัน้ของบรษัิทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ดงันี ้

2.3.1 กำรประเมินมลูค่ำในชัน้ของกองทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑต์ำมที่
ก ำหนดไว้ในข้อ  1.5 ข้ำงต้น โดยให้ค ำนึงภำระภำษีของบริษัทที่
กองทรัสต์เ ป็นผู้ถือหุ้น  และปัจจัยอื่นที่อำจมีผลกระทบต่อรำคำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุโดยทำงออ้มดว้ย 

2.3.2 กำรประเมินมลูคำ่ในชัน้ของบริษัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหเ้ป็นไปตำม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ 1.5 ขำ้งตน้ 

2.3.3 มีกำรประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิอื่นท่ีบรษัิทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไดล้งทนุ
ไวต้ำมหลกัเกณฑด์งันี ้
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(ก)  ใช้มูลค่ำยุติธรรมตำมหลักเกณฑ์เก่ียวกับกำรก ำหนดมูลค่ำ
ยุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมำคมบริษัทจดักำรลงทนุโดย
อนโุลม 

(ข)  ในกรณีที่หลกัเกณฑต์ำม  ( ก )ไมร่องรบักำรก ำหนดมลูคำ่ยตุิธรรม
ของสินทรพัยใ์ด ใหใ้ชมู้ลค่ำที่เป็นไปตำมหลกัวิชำกำรอนัเป็นที่
ยอมรบัหรอืมำตรฐำนสำกล 

2.3.4 ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรลงทุนในตรำสำรหนีห้รือสญัญำที่ถือเป็นกำร
ลงทนุโดยทำงออ้ม ตอ้งมีกำรประเมินมลูค่ำตรำสำรหรอืสญัญำดงักลำ่ว
ตำมหลกัเกณฑใ์นขอ้นีด้ว้ย 

2.3.5 ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์สดงไดว้่ำมีมำตรกำรหรือกลไกที่จะท ำใหท้รสัตีและ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถดแูลและควบคมุใหบ้รษัิทดงักลำ่วด ำเนินกำร
ใหเ้ป็นไปในท ำนองเดียวกบัหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวส้  ำหรบักองทรสัตท์ี่มี
กำรลงทนุในทรพัยส์นิหลกัโดยตรงเวน้แตใ่นกรณีของหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบั
อตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำจะพิจำรณำเฉพำะใน
ชัน้ของกองทรสัตก็์ได ้ 

3. กองทรสัตอ์ำจไดม้ำซึ่งทรพัยส์ินอื่นนอกจำกทรพัยส์ินหลกัโดยกำรลงทนุในทรพัยส์ินอื่น
ที่กองทรสัตส์ำมำรถลงทนุในหรอืมีไวไ้ดต้ำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้นสญัญำ 

วิธีการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน
หลักและอุปกรณ์  ( ถา้ม)ี 

ก่อนกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะครัง้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้

1. ตรวจสอบหรือสอบทำน  ( Due Diligence )ขอ้มูลและสญัญำต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ์  (ถ้ำมี)ขอ้มูลดำ้นกำรเงินและกฎหมำย เป็นตน้ เพื่อเช่น 
ประกอบกำรตดัสินใจลงทุนและกำรเปิดเผยขอ้มูลที่ถูกตอ้ง โดยในกรณีที่ เจำ้ของผูใ้ห้
เช่ำผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำหรือผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ใหค้วำมเห็น
เก่ียวกบักำรวิเครำะหข์อ้มลูดงักลำ่วดว้ย 

1.1  ประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิหลกัอยำ่งนอ้ยตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

1.2 ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นกำร
เช่ำช่วง จะตอ้งจดัใหม้ีมำตรกำรปอ้งกนัควำมเสี่ยงหรอืกำรเยียวยำควำมเสยีหำย
ที่อำจเกิดขึน้จำกกำรผิดสญัญำเช่ำ หรือกำรไม่สำมำรถบงัคบัตำมสิทธิในสญัญำ
เช่ำ   
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2. กำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติมตอ้งมีเง่ือนไขตอ่ไปนี ้

2.1 ในดำ้นสำระของรำยกำร เป็นธุรกรรมที่เขำ้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

2.1.1 เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันีแ้ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

2.1.2 เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

2.1.3 สมเหตสุมผลและใชร้ำคำที่เป็นธรรม 

2.1.4 คำ่ใชจ้่ำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่เรยีกเก็บจำกกองทรสัตอ์ยูใ่นอตัรำที่เป็น
ธรรมและเหมำะสม (ถำ้มี) 

2.1.5 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในกำรเข้ำท ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในกำร
ตดัสนิใจเขำ้ท ำธุรกรรมนัน้ 

2.2 ในดำ้นระบบในกำรอนมุตัิ ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้

2.2.1 ขอควำมเห็นชอบจำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้  
ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

2.2.2 ในกรณีที่เป็นกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัที่มีมลูคำ่ตัง้แตร่อ้ยละ 10.00 ของ
มูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ ้นไป  ต้องได้รับมติอนุมัติจำก
คณะกรรมกำร  ( Board of Directors )ของผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย  

2.2.3 ในกรณีที่เป็นกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัที่มีมลูคำ่ตัง้แตร่อ้ยละ 30.00 ของ
มูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

กำรค ำนวณมูลค่ำของทรพัยส์ินหลกัในขอ้นีใ้หค้  ำนวณตำมมูลค่ำกำรไดม้ำซึ่ง
ทรพัยส์นิทัง้หมดของแตล่ะโครงกำรท่ีท ำใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหำรำยได ้ซึง่รวมถงึ
ทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงกำรนัน้ดว้ย 

2.3 กระบวนกำรขอควำมเห็นชอบจำกทรสัตีหรือกำรขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีมีหนำ้ที่ดงัตอ่ไปนี ้
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2.3.1 ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ในกำรจดัเตรียมเอกสำรขอควำมเห็นชอบหรอื
หนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณี โดยจะต้องแสดงควำมเห็นของตน
เก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตำมขอ้ 2.1 พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลู
ประกอบที่ชดัเจน 

2.3.2 ทรสัตีมีหนำ้ที่ในกำรเขำ้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วำมเห็น
เก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นวำ่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรอืไม่ 

นโยบายการลงทุนใน
ทรัพยส์ินอื่น 

1. กองทรสัตอ์ำจมีกำรลงทนุในทรพัยส์นิอื่นโดยจะตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

1.1 ประเภทของทรพัยส์นิอื่นที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ จะตอ้งเป็นไปตำมขอ้ 2 และขอ้ 3
ดำ้นลำ่งนี ้

1.2 อตัรำสว่นกำรลงทนุในทรพัยส์นิอื่นจะตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้น
ประกำศทีเ่ก่ียวขอ้งกบัอตัรำสว่นกำรลงทนุในทรพัยส์นิของกองทนุรวมทั่วไปซึง่
ออกตำม พ.ร.บ .หลกัทรพัย ์โดยอนโุลม  

1.3 ในกรณีที่ลกูหนีต้ำมตรำสำรท่ีกองทรสัตล์งทนุผิดนดัช ำระหนี ้หรอืมีพฤติกำรณว์ำ่
จะไมส่ำมำรถช ำระหนีไ้ด ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑใ์นเรือ่ง
เดียวกนัท่ีก ำหนดไวส้  ำหรบักองทนุรวมทั่วไปท่ีออกตำม พ.ร.บ .หลกัทรพัย ์โดย
อนโุลม  

2. ขอบเขตประเภททรพัยส์นิอื่นที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ 

2.1 พนัธบตัรรฐับำล 

2.2 ตั๋วเงินคลงั 

2.3 พนัธบตัรหรือหุน้กูท้ี่รฐัวิสำหกิจหรือนิติบุคคลที่มีกฎหมำยเฉพำะจดัตัง้ขึน้เป็นผู้
ออกและมีกระทรวงกำรคลงัเป็นผูค้  ำ้ประกนัเงินตน้และดอกเบีย้เต็มจ ำนวนแบบ
ไมม่ีเง่ือนไข 

2.4 เงินฝำกในธนำคำรหรอืบรรษัทตลำดรองสนิเช่ือที่อยูอ่ำศยั 

2.5 บตัรเงินฝำกที่ธนำคำรหรอืบรษัิทเงินทนุเป็นผูอ้อกโดยไมม่ีลกัษณะของสญัญำซือ้
ขำยลว่งหนำ้แฝง 

2.6 ตั๋วแลกเงินหรอืตั๋วสญัญำใชเ้งินท่ีธนำคำรบรษัิทเงินทนุหรอืบรษัิทเครดิตฟองซเิอร์
เป็นผูอ้อกผูร้บัรองผูร้บัอำวลัหรือผูค้  ำ้ประกนัโดยไมม่ีลกัษณะของสญัญำซือ้ขำย
ลว่งหนำ้แฝงทัง้นีก้ำรรบัรองรบัอำวลัหรือค ำ้ประกนัแลว้แต่กรณีตำมขอ้นีต้อ้งเป็น



 

50 
 

กำรรบัรองตลอดไปรบัอำวัลทัง้จ ำนวนหรือค ำ้ประกันตน้เงินและดอกเบีย้เต็ม
จ ำนวนอยำ่งไมม่ีเง่ือนไข 

2.7 หน่วยลงทนุหรือใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตรำสำร
แห่งหนีห้รือกองทุนรวมอื่นที่มีนโยบำยกำรลงทุนในตรำสำรแห่งหนีห้รือเงินฝำก
ทัง้นีใ้นกรณีที่เป็นหนว่ยลงทนุของตำ่งประเทศตอ้งเป็นไปตำมเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

2.7.1 เป็นหน่วยลงทุนของกองทนุรวมต่ำงประเทศที่อยู่ภำยใตก้ำรก ำกบัดแูล
ของหน่วยงำนก ำกบัดูแลดำ้นหลกัทรพัยแ์ละตลำดซือ้ขำยหลกัทรพัยท์ี่
เป็นสมำชิกสำมัญของ International Organization of Securities 
Commissions ( IOSCO) หรือเ ป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ต่ำงประเทศที่มีกำรซือ้ขำยในตลำดซือ้ขำยหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมำชิกของ 
World Federation of Exchanges (WFE)  

2.7.2 กองทนุรวมต่ำงประเทศนัน้มีนโยบำยกำรลงทนุในทรพัยส์ินประเภทและ
ชนิดเดียวกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตส์ำมำรถลงทนุหรอืมีไวไ้ด ้และ 

2.7.3 กองทนุรวมตำ่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทนุทั่วไป 

2.8 หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัย์ หรือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ื่น 
ทัง้นี ้เฉพำะที่จดัตัง้ขึน้ตำมกฎหมำยไทย 

2.9 ตรำสำรของ Real Estate Investment Trust ที่จดัตัง้ตำมกฎหมำยตำ่งประเทศ 
ไม่ว่ำกองทรสัตน์ัน้จะจดัตัง้ในรูปบริษัท กองทรสัต ์หรือรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ตอ้งมี
ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

2.9.1 Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส  ำหรบัผูล้งทนุทั่วไป และอยู่
ภำยใตก้ำรก ำกับดูแลของหน่วยงำนที่ก ำกับดูแลดำ้นหลกัทรัพย์และ
ตลำดซื ้อขำยหลักทรัพย์ที่ เ ป็นสมำชิกสำมัญของ  International 
Organization of Securities Commissions (IOSCO)  

2.9.2 มีวตัถปุระสงคห์ลกัในกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์ุน้สำมญัของบรษัิทท่ี
มีรำยช่ืออยูใ่นหมวดพฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์นตลำดซือ้ขำยหลกัทรพัยท์ี่
เป็นสมำชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) หรือหุน้
สำมัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

2.9.3 มีกำรซื ้อขำยในตลำดซื ้อขำยหลักทรัพย์ที่ เป็นสมำ ชิกของ World 
Federation of Exchanges (WFE) หรอืมีกำรรบัซือ้คืนโดยผูอ้อกตรำสำร 
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2.10 สญัญำซือ้ขำยล่วงหนำ้ เฉพำะกรณีที่ท  ำสญัญำโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อป้องกัน
ควำมเสีย่งของกองทรสัต ์

2.11 ทรัพย์สิน หลักทรัพย์หรือตรำสำรอื่นตำมที่ส  ำนักงำน ก.ล.ต. คณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ประกำศก ำหนด 

3 . กองทรสัตส์ำมำรถลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผูเ้ช่ำและ/หรือผูเ้ช่ำช่วงทรพัย์สิน
หลกัของกองทรสัตไ์ดเ้มื่อเป็นไปตำมเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

3.1 สญัญำเช่ำก ำหนดค่ำเช่ำโดยอำ้งอิงกับผลประกอบกำรของทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัต ์และ 

3.2 เป็นกำรลงทนุในหุน้ท่ีใหส้ทิธิพิเศษเพื่อประโยชนใ์นกำรอนมุตัิกำรด ำเนินงำนบำง
ประกำรของนิติบุคคล  ( Golden Share )ตำมที่ไดก้ ำหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติ
บคุคลนัน้ไมเ่กิน 1 หุน้ 

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต ์

1. กองทรสัตส์ำมำรถจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์นิหลกัไดโ้ดยกำรใหเ้ช่ำ กำรใหเ้ช่ำชว่ง 
หรอืกำรใหใ้ช ้หรอืกำรใหบ้รกิำรในท ำนองเดียวกบักำรใหเ้ชำ่อสงัหำรมิทรพัย ์รวมถึงกำร
ใหบ้ริกำรที่เก่ียวเนื่องกบักำรดงักลำ่วดว้ย และหำ้มมิใหด้  ำเนินกำรในลกัษณะใดที่เป็น
กำรใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรไดเ้องโดยตรง 
เช่น ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยำบำล เป็นตน้ เวน้แต่ในกรณีที่กองทรสัตม์ีควำม
จ ำเป็นอนัเนื่องมำจำกกำรเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่ำงสรรหำ 
ผู้เช่ำอสังหำริมทรัพย์รำยใหม่ กองทรัสต์อำจด ำเนินกำรในลักษณะที่เป็นกำรใช้
กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักลำ่วเป็นกำรชั่วครำวได ้ 

2. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีควำมจ ำเป็นตอ้งประกอบธุรกิจอื่นเป็นกำรชั่วครำวตำมวรรคก่อน 
ก่อนกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งเปิดเผยรำยงำนเพื่อชีแ้จงสำเหตุ
ในกำรเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอ้มทัง้แจ้งแนวทำงกำรด ำเนินกำรของ
กองทรสัตใ์นระหวำ่งกำรสรรหำผูเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม ่และรำยงำนควำมคืบหนำ้
ของกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวทุก 6 เดือนนับแต่วันที่มีกำรประกอบธุรกิจอื่นเป็นกำร
ชั่วครำวจนกว่ำจะมีผู้เช่ำอสังหำริมทรัพยร์ำยใหม่ หรือเป็นไปตำมหลักเกณฑ์และ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

3. กองทรัสต์สำมำรถให้เช่ำและ/หรือให้เช่ำช่วงอสังหำริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน ำ
อสงัหำริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรไดเ้อง เช่น ธุรกิจ
โรงแรม หรอืธุรกิจโรงพยำบำล เป็นตน้ โดยจะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก ำหนดคำ่เช่ำไวล้ว่งหนำ้
เป็นจ ำนวนที่แน่นอน และอำจก ำหนดค่ำเช่ำที่อำ้งอิงกับผลประกอบกำรของผูเ้ช่ำ
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เพิ่มเติมดว้ยก็ได ้ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักลำ่วในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและ
หนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปีและรำยงำนประจ ำปี 

4. กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่ำและ/หรือใหเ้ช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยั
ว่ำจะน ำอสังหำริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมำย โดยกำรใหเ้ช่ำในแต่ละครัง้จะจัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ำมำรถเลิก
สญัญำเช่ำและ/หรอืเช่ำช่วงไดห้ำกปรำกฏวำ่ผูเ้ช่ำและ/หรอืผูเ้ช่ำช่วงน ำอสงัหำรมิทรพัย์
ไปใชใ้นกำรประกอบธุรกิจดงักลำ่ว 

5. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ในกำรดแูลรกัษำทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภำพดีพรอ้มตอ่กำร
จดัหำรำยได ้ซึ่งรวมถึงกำรจดัใหม้ีกำรประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลำที่กองทรสัต์
ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัดว้ย ซึ่งกำรประกนัภยันีอ้ย่ำงนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงกำรประกัน
วินำศภัยที่อำจเกิดขึ ้นกับอสังหำริมทรัพย์  และกำรประกันภัยควำมรับผิดต่อ
บคุคลภำยนอกที่อำจไดร้บัควำมเสยีหำยจำกอสงัหำรมิทรพัยห์รอืจำกกำรด ำเนินกำรใน
อสงัหำรมิทรพัย ์ 

6. กำรจัดกำรกองทรสัตจ์ะกระท ำโดยทรัสตีและผูจ้ัดกำรกองทรัสต์ที่ได้รบัมอบหมำย
จำกทรสัตีซึ่งไดร้บักำรแต่งตัง้ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ โดยมีขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่และ
ควำมรบัผิดชอบตำมที่ปรำกฏในรำยกำรเก่ียวกบัอ ำนำจหนำ้ที่ของทรสัตีและผูจ้ัดกำร
กองทรสัตต์ำมที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ในกำรนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีอ  ำนำจหนำ้ที่
และควำมรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบักำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงกำรลงทนุใน
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตีมีอ  ำนำจหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบหลกัในกำร
ก ำกบัดแูลกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น  ( ถำ้มี )ให้
เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ และตำมกฎหมำยหลกัทรพัย์ ตลอดจนกำรเก็บรกัษำ
ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ และในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัย์สิน
หลัก กำรจัดกำรลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่ำวอำจด ำเนินกำรโดยทรัสตี  ผู้จัดกำร
กองทรสัต ์หรือบคุคลอื่นที่ทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตม์อบหมำย โดยจะเป็นไปตำมที่
ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญำอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีมีควำม
ประสงคจ์ะแก้ไขขอ้ก ำหนดสิทธิและเง่ือนไขใด ๆ ในสญัญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรจัดหำ
ผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกั และ/หรือทรพัยส์ินอื่นที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกั ทรสัตีจะ
กระท ำไดเ้มื่อไดต้กลงร่วมกันกับผูจ้ัดกำรกองทรัสตก์่อน และในกรณีที่คู่สัญญำไม่
สำมำรถหำข้อยุติร่วมกันได้ คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยขอสงวนสิทธิที่จะจัดประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์เพื่อหำข้อยุติ  โดยให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ด ำเนินกำรจัดประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรสัตต์ำมวิธีกำรขอมติและกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ระบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ 
ทรสัต ์ 

การกู้ยมืเงนิและก่อภาระ
ผูกพันใด ๆแกท่รัพยส์นิ
ของกองทรัสต ์

1. กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินหรือก่อภำระผูกพนัไดโ้ดยจะตอ้งเป็นกำรกูย้ืมเงินหรือก่อ
ภำระผกูพนัเพื่อกำรบริหำรจดักำรกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงเพื่อ
วตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้

1.1 ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

1.2 ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

1.3 ลงทนุในทรพัยส์ินอื่นใด ตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต .คณะกรรมกำร ก.ล.ต .และหรือ 
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุจะประกำศก ำหนดใหเ้ป็นทรพัยส์นิหลกั 

1.4 บรหิำรจดักำรทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

1.5 ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหำริมทรัพย์ที่
กองทรสัตม์ีสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิครอบครองใหอ้ยู่ในสภำพดีและมีควำมพรอ้มที่
จะใชห้ำผลประโยชน ์รวมถึงกำรปรบัปรุงภำพลกัษณข์องอสงัหำรมิทรพัยด์งักลำ่ว 

1.6 ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหำมำทดแทนซึง่สงัหำรมิทรพัยห์รอือปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งกบั
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิกำรเช่ำหรอื
สทิธิครอบครองใหอ้ยูใ่นสภำพดีและมีควำมพรอ้มที่จะใชห้ำผลประโยชน ์

1.7 ต่อเติมหรือก่อสรำ้งอำคำรเพิ่มเติมบนท่ีดินที่มีอยู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต ์หรือที่
กองทรัสต์มีสิทธิกำรเช่ำหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในกำรจัดหำ
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

1.8 ช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรอืภำระผกูพนัของกองทรสัต ์

1.9 เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์ 

1.10 ปรับโครงสรำ้งเงินกู้ยืมเพื่อน ำไปช ำระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภำระผูกพันฉบับเดิม 
(Refinance) 

1.11 ปรบัโครงสรำ้งเงินทนุของกองทรสัต ์

1.12 เหตุจ ำเป็นอื่นใดที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์เห็นสมควรส ำหรับกำรบริหำรจัดกำร
กองทรสัต ์

ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินโดยค ำนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ
หนว่ยทรสัตเ์ป็นส ำคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในสิทธิกำรเช่ำ และ/หรอืสทิธิกำร
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เช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัยห์รือสงัหำริมทรพัย์ กำรกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคต์ำมที่ก ำหนด
ไวใ้นขอ้ 1.5 ขอ้ 1.6 หรอืขอ้ 1.7 ขำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งค ำนงึถึงก ำหนดเวลำเชำ่
ที่เหลอือยูต่ำมสญัญำเช่ำดว้ย 

2. กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินหรือก่อภำระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดโ้ดยวิธีกำร
ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 กำรกูย้ืมเงินขอสินเช่ือเบิกเงินเกินบญัชีจำกนิติบุคคลหรือสถำบนักำรเงินทัง้ใน
ประเทศและ/หรอืตำ่งประเทศซึง่รวมถึงบรษัิทประกนัภยัซึง่จดัตัง้ขึน้ตำมกฎหมำย
เก่ียวขอ้งกบัประกนัภยัและกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำใหห้ลกัประกนัในกำรช ำระเงิน
กูย้ืมดงักลำ่วดว้ยนอกจำกนีก้องทรสัตอ์ำจท ำสญัญำซือ้ขำยลว่งหนำ้หรอืซือ้ขำย
ตรำสำรอนุพนัธ์ทำงกำรเงิน  ( Derivative Product )เพื่อป้องกันควำมเสี่ยงของ
กองทรสัตจ์ำกอตัรำแลกเปลี่ยนและ/หรืออตัรำดอกเบีย้ที่เกิดขึน้จำกกำรกูย้ืมเงิน
ไม่ว่ำทัง้จ ำนวนหรือบำงส่วนเช่นสญัญำแลกเปลี่ยนอัตรำแลกเปลี่ยน  ( Cross 
Currency Swap )หรือสญัญำแลกเปลี่ยนอตัรำดอกเบีย้  ( Interest Rate Swap)
เป็นตน้  

2.2 กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินหรอืก่อภำระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ด ้
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลำยวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมำยควำมรวมถึง
กำรออกตรำสำรหรือกำรเขำ้ท ำสญัญำไม่ว่ำในรูปแบบใดที่มีควำมหมำยหรือ
เนือ้หำสำระที่แทจ้รงิเขำ้ลกัษณะเป็นกำรกูย้ืมเงินดงันี ้

2.2.1 กำรขอสินเช่ือจำกธนำคำรพำณิชย ์สถำบนักำรเงิน บริษัทประกนัชีวิต 
บริษัทประกนัวินำศภยั และ/หรือนิติบคุคลอื่นใดที่สำมำรถใหส้นิเช่ือแก่
กองทรสัตไ์ด ้โดยไม่ขดักบักฎหมำย ประกำศ ค ำสั่งใด หรือหลกัเกณฑ ์
ใด ๆ ที่เ ก่ียวข้องที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส  ำนักงำน ก.ล.ต. หรือ
หนว่ยงำนก ำกบัดแูลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งประกำศก ำหนด 

2.2.2 กำรออกตรำสำรหนีห้รือหลกัทรพัยห์รือเขำ้ท ำสญัญำที่มีลกัษณะเป็น
กำรกูย้ืม ทัง้นีโ้ดยไม่ขดักบักฎหมำย ประกำศ ค ำสั่งใด หรือหลกัเกณฑ ์
ใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอืส ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศ
ก ำหนด 

ผู้จัดกำรกองทรัสตจ์ะพิจำรณำถึงควำมจ ำเป็นและควำมเหมำะสมในกำรกู้ยืมเงิน
เปลี่ยนแปลงหรือก่อภำระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑแ์ละวิธีกำรในกำรกูย้ืมเงิน
หรือก่อภำระผกูพนัตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งโดย
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ไม่ตอ้งขอมติอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ำที่ไม่ขดักบักฎหมำยและสญัญำ
ก่อตั้งทรัสต์ อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต์น ำทรัพย์สินหลักของกองทรัสตไ์ปเป็น
หลกัประกนักำรช ำระเงินกูย้ืมซึ่งรวมถึงกำรเพิ่มวงเงินหลกัประกนัให้แก่ผูใ้หกู้ร้ำยเดิม
จำกหลกัประกนัที่มีอยู่แลว้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำยอื่น
ที่เก่ียวขอ้ง 

 ทรสัตีจะเป็นผูล้งนำมผูกพนักองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำสญัญำเพื่อกูย้ืมเงินเปลี่ยนแปลง
หรือก่อภำระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์หรืออำจมอบอ ำนำจให้ผู้จัด กำร
กองทรสัตล์งนำมผูกพันกองทรสัตต์ำมสญัญำดังกล่ำวแทนไดท้ัง้นีใ้นกรณีที่ทรสัตีมี
ควำมประสงคจ์ะแก้ไขขอ้ก ำหนดสิทธิและเง่ือนไขใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรกู้ยืมเงิน 
เปลีย่นแปลง หรอืก่อภำระผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัตด์งักลำ่ว ทรสัตีจะกระท ำ
ไดเ้มื่อไดต้กลงรว่มกนักับผูจ้ดักำรกองทรสัตก์่อน และในกรณีที่คู่สญัญำไม่สำมำรถหำ
ขอ้ยตุิรว่มกนัได ้คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยขอสงวนสิทธิที่จะจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ
หำขอ้ยตุิ โดยใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตด์  ำเนินกำรจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ำมวิธีกำรขอ
มติและกำรประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

3. กำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์มว่ำ่กระท ำดว้ยวิธีกำรใด ตอ้งไมม่ีลกัษณะ ดงันี ้

3.1 มีขอ้ตกลงและเง่ือนไขท ำนองเดียวกบัขอ้ก ำหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมี
กำรเลกิบรษัิท  ( Perpetual Bond) 

3.2 มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แตเ่ป็นกรณีที่เขำ้ลกัษณะที่ครบถว้นดงันี ้

3.2.1 ใหส้ิทธิลูกหนีใ้นกำรช ำระหนีค้ืนก่อนก ำหนด  ( Callable )หรือใหส้ิทธิ
กองทรสัตใ์นกำรเรยีกใหล้กูหนีช้  ำระหนีค้ืนก่อนก ำหนด  ( Puttable) 

3.2.2 ก ำหนดดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนไวอ้ยำ่งแนน่อนหรอืเป็นอตัรำที่ผนัแปร
ตำมอตัรำดอกเบีย้ของสถำบนักำรเงินหรอือตัรำดอกเบีย้อื่น 

3.2.3 ไมม่ีกำรก ำหนดเง่ือนไขกำรจำ่ยดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนที่อำ้งอิงกบั
ปัจจยัอำ้งองิอื่นเพิ่มเตมิ 

3.3 มีลกัษณะเป็นกำรแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4 . ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรกูย้มืเงิน ใหม้ลูคำ่กำรกูย้ืมไมเ่กินอตัรำสว่นอยำ่งใดอยำ่งหนึง่
ดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ำรเกินอตัรำสว่นดงักลำ่วไมไ่ดเ้กิดจำกกำรกูย้มืเงินเพิ่มเติม 

4.1. รอ้ยละ 35.00 ของมลูคำ่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
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4.2. รอ้ยละ 60.00 ของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบั
ควำมน่ำเช่ือถืออยู่ในอันดับที่สำมำรถลงทุนได้  ( Investment Grade) ซึ่งเป็น
อนัดบัควำมน่ำเช่ือถือครัง้ล่ำสดุที่ไดร้บักำรจัดอนัดับโดยสถำบนักำรจัดอันดับ
ควำมน่ำเช่ือถือที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต .ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนั
กูย้ืมเงิน 

กำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มำยควำมรวมถึงกำรออกตรำสำรหรือเขำ้ท ำสญัญำไม่
วำ่ในรูปแบบใดที่มีควำมมุง่หมำยหรอืเนือ้หำสำระที่แทจ้รงิเขำ้ลกัษณะเป็นกำรกูย้ืมเงิน 

5 . กำรก่อภำระผกูพนัของกองทรสัตใ์หก้ระท ำไดเ้ฉพำะกรณีที่จ ำเป็นและเก่ียวขอ้งกบักำร
บรหิำรจดักำรทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัตอ่ไปนี ้

5.1 กำรก่อภำระผูกพันซึ่งเก่ียวเนื่องกับกำรท ำขอ้ตกลงหลักที่กองทรสัตส์ำมำรถ
กระท ำได้ตำมข้อก ำหนดในประกำศที่  ทจ .49/2555 และกฎหมำยอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง เช่น กำรน ำทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนักำรช ำระเงินกูย้ืม
ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

5.2 กำรก่อภำระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทำงพำณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในกำรท ำ
ธุรกรรมประเภทนัน้ 

การประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ินและมูลคา่
ทรัพยส์ินสุทธิ 

1. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่แต่งตัง้ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยส์ินซึ่งจะตอ้งเป็นบคุคลที่ไดร้บั
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ตำมประกำศส ำนกังำน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกบักำรให้
ควำมเห็นชอบบรษัิทประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิและผูป้ระเมินหลกั  

2. กำรประเมินมลูคำ่ตอ้งไมก่ระท ำโดยผูป้ระเมินมลูคำ่ทรพัยส์ินรำยเดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 
2 ครัง้ 

3. ตอ้งด ำเนินกำรประเมินมลูคำ่อยำ่งเต็มรูปแบบตำมที่ก ำหนดในสญัญำเพื่อวตัถปุระสงค์
สำธำรณะในกำรเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูล้งทนุ/ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

4. ตอ้งมีกำรสอบทำนกำรประเมินมลูคำ่ทกุ 1 ปีนบัแตว่นัท่ีมีกำรประเมินมลูคำ่เต็มรูปแบบ
ครัง้ลำ่สดุ 

การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ์

1. ทรัสตีและผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องจัดให้มีกำรตรวจตรำสภำพอสังหำริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ลงทุนให้แล้วเสร็จภำยใน 30 วันนับแต่วันที่กองทรัสต์เข้ำครอบครอง
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละด ำเนินกำรใหม้ีกำรตรวจตรำสภำพอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ครัง้ตอ่ ๆ ไป
อยำ่งนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 
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2. ทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีกำรบนัทึกสภำพอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงถกูตอ้ง
และครบถว้นตำมควำมเป็นจรงิใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีเริม่ตรวจตรำ 

3. ในกรณีที่อสงัหำริมทรพัยช์ ำรุดบกพรอ่งอยำ่งมีนยัส ำคญัตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์
ทรำบภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัแตว่นัท่ีพบเหตดุงักลำ่ว 

4. ใหส้ง่ส  ำเนำบนัทกึตรวจตรำสภำพอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตีภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัแต่
วนัท ำบนัทกึแลว้เสรจ็ 

5. เมื่อผู้จัดกำรกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจำกทรัสตีว่ำอสังหำริมทรัพย์ช ำรุด
บกพร่องอย่ำงมีนัยส ำคัญ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ต้องด ำเนินกำรให้มีกำรซ่อมแซม
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ใหอ้ยูใ่นสภำพท่ีจะใชห้ำผลประโยชนไ์ดโ้ดยเรว็ 

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสตก์ับผู้จัดการ
กองทรัสตห์รือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1. ดำ้นสำระของรำยกำรตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขำ้ลกัษณะที่ก ำหนดในสญัญำ 

2. ดำ้นระบบในกำรอนุมตัิ กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์ับผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์นอกจำกที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยำ่งชดัเจนแลว้
ในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้  ำเนินกำรเก่ียวกับกำรขออนมุตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำรตำมที่ก ำหนดในสญัญำ เช่น ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตี นอกจำกนี ้
(1) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำเกินกว่ำ 1,000,000  บำท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 
ของมลูคำ่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แตม่ลูค่ำใดจะสงูกวำ่ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิ
จำกคณะกรรมกำร )Board of Directors) ของผูจ้ดักำรกองทรสัตด์ว้ย และ (2) ในกรณี
ที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่ำตัง้แต่ 20,000,000 บำทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่ำ
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รับมติของผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขัดแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสตก์บั 
ทรัสต ี

1. ในกำรจดักำรกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท ำกำรใดอนัเป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์อง
กองทรสัต ์ไม่ว่ำกำรกระท ำนัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์อง
ผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี
มำตรกำรหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลควำมเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตี
แสดงใหเ้ห็นไดว้่ำไดจ้ัดกำรกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบก่อนอย่ำงเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ได้
ทรำบขอ้มลูดงักลำ่วมิไดแ้สดงกำรคดัคำ้นแตอ่ยำ่งใด กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรคดัคำ้น
ดงักลำ่วใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 
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2. เวน้แต่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. จะประกำศก ำหนดเป็นอยำ่งอื่น กำรเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะ
ดงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นกำรเปิดเผยข้อมูลอย่ำงเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุ 
ก่อนกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

2.1 เป็นกำรเปิดเผยผ่ำนตลำดหลกัทรพัยฯ์ ตำมขอ้บังคบัของตลำดหลกัทรพัยฯ์ ท่ี
เก่ียวกบัเรื่องดงักลำ่ว หรือช่องทำงอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถเขำ้ถึงขอ้มูล
กำรจะเขำ้ท ำธุรกรรมไดอ้ยำ่งทั่วถึง 

2.2 มีระยะเวลำในกำรเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวำ่ 14 (สบิสี(่ วนั
ก่อนเขำ้ท ำธุรกรรม 

2.3 มีกำรเปิดเผยช่องทำง วิธีกำร และระยะเวลำในกำรแสดงกำรคดัคำ้นท่ีชดัเจน โดย
ระยะเวลำดงักล่ำวตอ้งไม่นอ้ยกว่ำ 14 วนัก่อนเขำ้ท ำธุรกรรม เวน้แต่ในกรณีที่มี
กำรขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำว ใหก้ำรคดัคำ้นกระท ำใน
กำรขอมติผูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์สดงกำรคดัคำ้นอย่ำงชดัเจนตำมวิธีกำรที่มีกำรเปิดเผยตำม 
2.3 ขำ้งตน้ในจ ำนวนเกินกวำ่ 1 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด 
ทรัสตีจะกระท ำหรือยินยอมให้มีกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขัดแย้งกับประโยชนข์อง
กองทรสัตไ์มไ่ด ้

การเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรัสต ์

1. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบในกำรจัดท ำและเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรสัตต์อ่ส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัยฯ์ ทรสัตี และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ซึง่รวมถงึ
กำรจัดส่งรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตี พรอ้มกับ
หนงัสอืเชิญประชมุสำมญัประจ ำปี 

2. นอกจำกกำรเปิดเผยขอ้มลูตำมที่ก ำหนดแลว้ ในกรณีที่มีประกำศหรอืค ำสั่งใดของตลำด
หลกัทรพัยฯ์ และ/หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนดใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ต้อง
เปิดเผยขอ้มลูหรือน ำสง่สำรสนเทศใดอนัเก่ียวกบักำรบริหำรจดักำรกองทรสัตแ์ละกำร
ปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิตำมประกำศหรอืค ำสั่ง
ดงักลำ่วดว้ย 

การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์มน่อ้ยกว่ำรอ้ยละ 
90 ของก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และจะจ่ำยภำยใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้
รอบปีบญัชีหรอืรอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แตก่รณี 

ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตำมขอ้นี ้ใหห้มำยถึงก ำไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรำยกำรดงัตอ่ไปนี ้
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1.1 กำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ำมแผนที่
ก ำหนดไวอ้ย่ำงชดัเจนในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำนประจ ำปี หรือที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อ
หนว่ยทรสัตท์รำบลว่งหนำ้ 

1.2 กำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภำระผกูพนัจำกกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ำมวงเงินท่ี
ไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู
ประจ ำปี รำยงำนประจ ำปี หรือที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์
ทรำบลว่งหนำ้ 

1.3 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตช์นิดที่ใหส้ิทธิในกำรไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนหรอืกำรคืนเงินทนุในล ำดบัแรก )หำกมี( 

2. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก ำไรสะสมในรอบระยะเวลำบญัชีใด ผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุจำกก ำไรสะสมดงักลำ่วดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์มส่ำมำรถจ่ำยประโยชนต์อบแทนไดใ้นระยะเวลำดงักล่ำว 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะแจ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์รำบผ่ำนระบบสำรสนเทศของตลำด
หลกัทรพัย ์

4. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขำดทุนสะสมอยู่  ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะไม่จ่ำยประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

5. ในกำรพิจำรณำจ่ำยประโยชนต์อบแทน ถ้ำประโยชนต์อบแทนที่จะประกำศจ่ำยต่อ
หน่วยทรสัตร์ะหว่ำงปีบญัชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่ำต ่ำกว่ำหรือเท่ำกับ 0.10 บำท 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตำมวิธีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนที่ก ำหนดไว ้

6. ส ำหรบัหลกัเกณฑใ์นกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรให้
เป็นไปตำมที่ระบุไว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต .ส  ำนกังำน ก.ล.ต .และ/หรือ
หน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ 
ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบและ/หรอืผอ่นผนัเป็นอยำ่งอื่น ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำร
ใหเ้ป็นไปตำมนัน้  

7. ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสดัสว่นกำรถือ
หน่วยของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำย ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำหรือไม่เป็นไป
ตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในประกำศที่ ทจ .49/2555 เฉพำะในสว่นที่เกินหรือไม่เป็นไป
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ตำมหลักเกณฑ์ดังกล่ำวและให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อำจจ่ำยให้แก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตด์งักลำ่วตกเป็นของผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ำยอื่นตำมสดัสว่นกำรถือหนว่ยทรสัต์ 

8. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะประกำศกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และ
อัตรำประโยชน์ตอบแทน โดยกำรแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี ช่ืออยู่ในทะเบียนผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผำ่นระบบสำรสนเทศของตลำดหลกัทรพัย ์และแจง้
ใหท้รสัตีทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

9. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขำ้บัญชีเงินฝำกของผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพำะสั่งจ่ำยในนำมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมช่ือและที่
อยูท่ี่ปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

10. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช้สิทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ ำนวนใดภำยในอำยุ
ควำมใชส้ิทธิเรียกรอ้งตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะไม่
น ำประโยชนต์อบแทนจ ำนวนดงักล่ำวไปใชเ้พื่อกำรอื่นใดนอกจำกเพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

การขอมติและการ
ประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1. กำรขอมติเพื่ออนมุตัิในเรือ่งใด ๆ ในกำรบรหิำรจดักำรและกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์
ตำมที่สัญญำนีแ้ละ พ.ร.บ. ทรัสต์ก ำหนดนัน้ ให้กระท ำดว้ยวิธีกำรจัดประชุมผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์หรอืวิธีอื่นใดตำมที่ประกำศ ส ำนกังำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

2. เหตใุนกำรขอมติจำกผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้

2.1 กำรไดม้ำหรอืจ ำหนำ่ยไปซึง่สินทรพัยห์ลกัที่มีมลูคำ่ตัง้แตร่อ้ยละ 30.00 ของมลูคำ่
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

2.2 กำรออกตรำสำรหนีห้รือหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือกำรกูย้ืมเงินที่กองทรสัตต์อ้ง
จดัหำหลกัประกนั 

2.3 กำรเพิ่มทนุหรอืกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นกำรลว่งหนำ้ใน
สญัญำนี ้

2.4 กำรเพิ่มทนุแบบมอบอ ำนำจทั่วไปของกองทรสัต ์

2.5 กำรท ำธุรกรรมกับผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดกำร
กองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่ำรำยกำรตัง้แต่ 20,000,000 บำท หรือขนำดของรำยกำรเกิน
กว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่ำใดจะสงู
กวำ่ 

2.6 กำรเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและกำรคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์
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2.7 กำรเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี  

2.8 กำรเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

2.9 กำรแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำฉบับนีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่ำงมี
นยัส ำคญั 

2.10 กำรเลกิกองทรสัต ์

2.11 กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็นหรือสมควรที่จะ
เสนอเรือ่งใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจำรณำและมีมติในเรือ่งดงักลำ่ว 

3. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่จดัใหม้ีกำรประชมุสำมญัประจ ำปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภำยใน 4 
เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

4. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10.00 ของจ ำนวน
หนว่ยทรสัตท์ี่จ  ำหนำ่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด เขำ้ช่ือกนัท ำหนงัสอืขอใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตเ์รียก
ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

5. ในกรณีเรือ่งใดที่ทรสัตีเห็นวำ่เป็นกรณีจ ำเป็นหรอืสมควรท่ีจะเสนอเรือ่งใหท้ี่ประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตพ์ิจำรณำและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์

6. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่จดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ โดยในกำรเรยีกประชุมผู้
ถือหนว่ยทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตำมวิธีกำรเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่
สญัญำนีก้  ำหนด 

ในกรณีตำมขอ้ 4 และขอ้ 5 หำกผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ิไดด้  ำเนินกำรเรียกประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตภ์ำยในระยะเวลำ 1 เดือนนบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืจำกผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละ/
หรอืทรสัตี แลว้แตก่รณี ใหท้รสัตีด  ำเนินกำรเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ด ้ 

7. กำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำประชมุไมน่อ้ยกว่ำ 25 คนหรือไม่
นอ้ยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกัน
ไม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองค์
ประชุม โดยให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท ำหน้ำที่เป็นประธำนในที่ประชุมผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์ซึง่ประธำนในที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีอ  ำนำจหนำ้ที่ตำมที่ระบใุนสญัญำ 
หำกกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวำระใดมีกำรพิจำรณำเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดกำร
กองทรัสต์มีส่วนไดเ้สีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดกำรกองทรัสตแ์ละตัวแทนของทรัสตีหรือ
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวำระดงักล่ำว )ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดกำร
กองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต(์ ในกรณี
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ที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวำระใด ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตน์ ำเสนอรำยช่ือบุคคลเพื่อใหท้ี่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจำรณำแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธำนในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
วำระนัน้ ๆ ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีสว่นไดเ้สยีในวำระใด ใหท้ี่ประชมุ
ผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจำรณำแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธำนในท่ีประชมุ 

8. มติของผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้

8.1 ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขำ้งมำกของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมี
สทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

8.2 ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

8.2.1 กำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัที่มีมลูคำ่ตัง้แตร่อ้ยละ 30.00  
ของมลูคำ่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

8.2.2 กำรเพิ่มทนุหรือกำรลดทนุช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นกำร
ลว่งหนำ้ในสญัญำนี ้

8.2.3 กำรเพิ่มทนุแบบมอบอ ำนำจทั่วไปของกองทรสัต ์

8.2.4 กำรท ำธุรกรรมกับผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ซึ่งมีขนำดรำยกำรตัง้แต ่20,000,000 บำท หรือเกิน
กวำ่รอ้ยละ 3 ของมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคำ่ใดจะ
สงูกวำ่ 

8.2.5 กำรเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและกำรคืนเ งินทุนให้ผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์

8.2.6 กำรเปลีย่นแปลงทรสัตีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

8.2.7 กำรแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อ
หนว่ยทรสัตอ์ยำ่งมีนยัส ำคญั 

8.2.8 กำรเลกิกองทรสัต ์

การจ ากดัสิทธิในการรับ
ประโยชนต์อบแทน การ
จัดการกบัประโยชนต์อบ
แทน และสิทธิออกเสียง

1. กำรจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผูก้่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตี 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือผูล้งทนุต่ำงดำ้วตอ้งเป็นไปตำมอตัรำหรือหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนด
ไวใ้นประกำศที่ ทจ .49/2555 หรอืประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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ลงคะแนนของผู้ถอื
หน่วยทรัสต ์

2.  ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในอสงัหำริมทรพัยท์ี่ตัง้อยูใ่นประเทศไทย หำกกฎหมำย กฎ 
หรือขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ก ำหนดสดัสว่นกำรลงทนุของผูล้งทุน
ต่ำงดำ้วไว ้ใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัตจ์ดัสรรหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุนต่ำงดำ้วใหเ้ป็นไปตำม
กฎหมำย กฎ หรอืขอ้ก ำหนดนัน้ดว้ย ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์ลำย
โครงกำร และบรรดำกฎหมำย กฎ หรือขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหำริมทรพัยน์ัน้มี
กำรก ำหนดสดัสว่นกำรลงทนุของผูล้งทนุต่ำงดำ้วไวแ้ตกต่ำงกนั ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์
จัดสรรหน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนที่ก ำหนดไว้ต  ่ำสุดของบรรดำกฎหมำย  กฎ หรือ
ขอ้ก ำหนดนัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตถื์อหนว่ยทรสัตเ์กินกวำ่อตัรำหรอืไมเ่ป็นไปตำมขอ้ 1 .หรอืขอ้ 
2 .ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตด์  ำเนินกำรแจง้ใหบ้คุคลดงักลำ่วทรำบโดยไมช่กัชำ้ถึงขอ้จ ำกดั
สทิธิเก่ียวกบักำรออกเสยีงลงคะแนน และกำรรบัผลประโยชนต์อบแทนตำมที่ก ำหนดไว้
ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และรำยงำนตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต .ภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัแตว่นัท่ี
ผูจ้ดักำรกองทรสัตรู์ห้รอืควรรูถ้ึงเหตดุงักลำ่ว 

4. ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัที่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำหรือไม่
เป็นไปตำมขอ้ 1 .หรอืขอ้ 2. จะมีขอ้จ ำกดัสทิธิในกำรรบัผลตอบแทน โดยจะไมม่ีสทิธิใน
กำรไดร้บัประโยชนต์อบแทนจำกหนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้เฉพำะในสว่นท่ีเกินกวำ่อตัรำหรือไม่
เป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งักลำ่ว และใหป้ระโยชนต์อบแทนในสว่นที่ไม่อำจจ่ำยแก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัตด์งักลำ่วตกเป็นของผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ำยอื่นตำมสดัสว่นกำรถือหนว่ยทรสัต์  

5. ผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งัตอ่ไปนีม้ีขอ้จ ำกดัสทิธิในกำรใชส้ทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

5.1 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำหรือไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่
ก ำหนดในตำมขอ้ 1. หรือขอ้ 2. เฉพำะในสว่นที่เกินกว่ำอตัรำหรือไม่เป็นไปตำม
หลกัเกณฑด์งักลำ่ว 

5.2 ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในเรือ่งที่ขอมติ 

สิทธิหน้าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสต ี

1. ทรสัตีตอ้งเป็นผูม้ีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะตอ้งหำ้มและเป็นผู้ได้รบัอนุญำตจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต .ใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี ทัง้นี ้ระหว่ำงกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นทรสัตี
ของกองทรสัต์ หำกปรำกฏขอ้เท็จจริงในภำยหลงัว่ำทรสัตีขำดควำมเป็นอิสระตำม
กฎหมำยหลกัทรพัยแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแจง้กรณีดงักลำ่วต่อส ำนกังำน 
ก.ล.ต .พรอ้มทัง้แสดงมำตรกำรที่สมเหตสุมผลและน่ำเช่ือไดว้่ำจะท ำใหท้รสัตีสำมำรถ
ปฏิบตัิหนำ้ที่ไดอ้ยำ่งเป็นอิสระภำยใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีปรำกฏขอ้เท็จจรงิดงักลำ่ว และ
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ใหด้  ำเนินกำรตำมมำตรกำรที่แสดงไวน้ัน้ เวน้แต่ส  ำนกังำน ก.ล.ต .จะมีค ำสั่งเป็นอยำ่ง
อื่น 

2. ทรสัตีมีหนำ้ที่จดักำรกองทรสัตด์ว้ยควำมซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชำชีพ 
รวมทัง้ดว้ยควำมช ำนำญ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และเป็นไปตำมสัญญำนี ้ตลอดจนกฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อ
หนว่ยทรสัต ์กองทรสัต ์หรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต ์)หำกมี( โดยในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ดังกลำ่ว 
ทรัสตีอำจขอควำมเห็นจำกที่ปรึกษำวิชำชีพที่มีควำมเป็นอิสระตำมแต่ที่ทรัสตีจะ
พิจำรณำเห็นสมควร 

3. ทรสัตีมีหนำ้ที่ติดตำมดูแลใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต์ หรือผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น  ( ถ้ำมี )
ปฏิบตัิหนำ้ที่ใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญำอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง  

4. ทรสัตีตอ้งเขำ้รว่มในกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยทกุครัง้ และใหค้วำมเห็นเก่ียวกบั
เรื่องที่ขอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตล์งมติว่ำ  เป็นกรณีที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ 
ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และหำกมีกำรขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่อด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง ทรสัตีตอ้งตอบขอ้ซกัถำมและใหค้วำมเห็นเก่ียวกบั
กำรด ำเนินกำรดังกล่ำวว่ำเป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรัสตห์รือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง
หรือไม่ หรือทักทว้งและแจ้งให้ผูถื้อหน่วยทรัสตท์รำบว่ำกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวไม่
สำมำรถกระท ำได ้ในกรณีที่กำรด ำเนินกำรนัน้ไม่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตห์รือ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

5. ทรัสตีมีหน้ำที่บังคับช ำระหนีห้รือดูแลให้มีกำรบังคับช ำระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตำมขอ้
สญัญำระหวำ่งกองทรสัตก์บับคุคลอื่น  

6. ทรสัตีมีหนำ้ที่เขำ้จัดกำรกองทรสัตใ์นกรณีที่ไม่มีผูจ้ัดกำรกองทรสัตห์รือมีเหตุที่ท  ำให้
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถปฏิบัติหนำ้ที่ไดท้ัง้นีภ้ำยใตห้ลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไวใ้น
ประกำศที่ กร .14/2555 และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

7. ทรสัตีมีสิทธิหนำ้ที่และควำมรบัผิดชอบอื่นตำมที่ก ำหนดไวใ้นประกำศที่  กร .14/2555
และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

8. ทรสัตีมีหนำ้ที่บริหำรและจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจำก
ทรพัยส์ินหลกั รวมทัง้ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็นเพื่อใหก้ำรบริหำรทรพัยส์ินอื่น ๆ ของ
กองทรัสต์นอกจำกทรัพย์สินหลักเป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่
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เก่ียวขอ้ง รวมถึงอำจพิจำรณำมอบหมำยใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดักำรกองทรสัตใ์นสว่น
ที่เก่ียวกบักำรลงทนุในทรพัยส์นิอื่นที่มิใช่ทรพัยส์นิหลกัแทนทรสัตี 

9. ทรสัตีมีหนำ้ที่ในกำรแกไ้ขสญัญำก่อตัง้ทรสัตต์ำมค ำสั่งของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

10. ห้ำมทรัสตีน ำหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภำยนอกอันมิได้เกิดจำกกำรปฏิบัติหน้ำที่
เป็นทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บัหนีท้ี่บคุคลภำยนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเนื่องมำจำก
กำรจดักำรกองทรสัต ์ในกรณีที่มีกำรฝ่ำฝืนขอ้ก ำหนดในขอ้นี ้ใหก้ำรกระท ำเช่นนัน้เป็น
โมฆะ 

11. ในกรณีที่ทรสัตีเขำ้ท ำนิติกรรมหรือท ำธุรกรรมต่ำง ๆ กับบุคคลภำยนอกใหท้รสัตีแจง้
เป็นลำยลกัษณอ์กัษรใหบ้คุคลภำยนอกทรำบวำ่เป็นกำรกระท ำในฐำนะทรสัตี และตอ้ง
ระบุในเอกสำรหลกัฐำนของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ัดแจ้งว่ำเป็นกำรกระท ำใน
ฐำนะทรสัตี 

12. ใหท้รสัตีจดัท ำบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ยกต่ำงหำกจำกบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ใน
กรณีที่ทรสัตีจดักำรกองทรสัตห์ลำยกอง ทรสัตีตอ้งจดัท ำบญัชีทรพัยส์ินของกองทรสัต์
แต่ละกองแยกต่ำงหำกออกจำกกัน ทัง้นี ้โดยตอ้งบนัทึกบญัชีใหถ้กูตอ้งครบถว้นและ
เป็นปัจจุบนัดว้ย และในกำรจดักำรกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ว้
ต่ำงหำกจำกทรพัยส์ินที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยส์ินอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่  
และในกรณีที่ทรสัตีจดักำรกองทรสัตห์ลำยกองทรสัตีตอ้งแยกทรพัยส์ินของกองทรสัต์
แตล่ะกองออกจำกกนัดว้ย 

13. ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด  ำเนินกำรให้เป็นไปตำมข้อ 12 .จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของ
กองทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์ินที่เป็นสว่นตวัของทรสัตีจนมิอำจแยกไดว้่ำทรพัยส์ินใด
เป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่ เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง  ให้
สนันิษฐำนดงันี ้

13.1 ทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์

13.2 ควำมเสียหำยและหนีท้ี่เกิดจำกกำรจดักำรทรพัยส์ินท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นควำม
เสยีหำยและหนีท้ี่เป็นสว่นตวัของทรสัตี 

13.3 ผลประโยชนท์ี่เกิดจำกกำรจดักำรทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้เป็นของกองทรสัต ์

ทรพัยส์ินที่ปะปนกันอยู่ใหห้มำยควำมรวมถึงทรพัยส์ินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยน
สภำพไปจำกทรพัยส์นิท่ีปะปนกนัอยูน่ัน้ดว้ย 

14. ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมขอ้ 12 .จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ตล่ะกอง
ปะปนกนัจนมิอำจแยกไดว้ำ่ทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐำนวำ่ทรพัยส์นิ
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นั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภำพไปจำกทรัพย์สินนั้นและ
ประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีส้ินที่เกิดขึน้จำกกำรจดักำรทรพัยส์ินดงักลำ่วเป็นของกองทรสัต์
แตล่ะกองตำมสดัสว่นของทรพัยส์นิท่ีน ำมำเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

15. กำรจัดกำรกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพำะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจดักำร
กองทรสัตม์ิได ้เวน้แตก่รณีดงัตอ่ไปนี ้

15.1 สญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ ำหนดไวเ้ป็นอยำ่งอื่น 

15.2 กำรท ำธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท ำเฉพำะตัวและไม่จ ำเป็นต้องใช้วิชำชีพ
เยี่ยงทรสัตี 

15.3 กำรท ำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจำ้ของทรพัยส์ินซึง่มีทรพัยส์ินและวตัถปุระสงค์
ของกำรจัดกำรในลกัษณะท ำนองเดียวกันกับกองทรสัต์ จะพึงกระท ำในกำร
มอบหมำยใหบ้คุคลอื่นจดักำรแทน 

15.4 กำรเก็บรักษำทรัพย์สิน กำรจัดท ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกำร
ปฏิบตัิงำนดำ้นกำรสนบัสนนุใหบ้รษัิทในเครอืของทรสัตีหรอืผูอ้ื่นด ำเนินกำรได ้

15.5 กรณีอื่นใดที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด ำเนินกำรตำมที่ก ำหนดไว้
ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑใ์นประกำศที่ ทจ .49/2555 ประกำศที่ 
กร .14/2555 และประกำศที่ สช .29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมกำร 
ก.ล.ต .ประกำศก ำหนดใหม้อบหมำยใหบ้คุคลอื่นจดักำรแทน หรือมีขอ้ก ำหนด
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนดเรือ่งดงักลำ่วไวใ้นกรณีที่ทรสัตีฝ่ำฝืนบทบญัญตัิขำ้งตน้ 
ใหก้ำรท่ีท ำไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นกำรสว่นตวัไมผ่กูพนักองทรสัต ์

16 . ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจดักำรกองทรสัตโ์ดยชอบตำมขอ้ 15. ทรสัตีตอ้งเลอืก
ผูร้บัมอบหมำยดว้ยควำมรอบคอบและระมดัระวงัรวมทัง้ตอ้งก ำกบัดแูลและตรวจสอบ
กำรจดักำรแทนอยำ่งเพียงพอดว้ยควำมระมดัระวังและควำมเอำใจใส่ โดยตอ้งก ำหนด
มำตรกำรในกำรด ำเนินงำนเก่ียวกับกำรมอบหมำยงำนตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดใน
ประกำศคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ที ่กข .1/2553 เรือ่งระบบงำนกำรติดตอ่ผูล้งทนุและกำร
ประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี ดงันี ้

16.1 กำรคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมำยโดยพิจำรณำถึงควำมพร้อมด้ำน
ระบบงำนและบุคลำกรของผู้ที่ ได้รับมอบหมำยตลอดจนกำรขัดกันทำง
ผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมำยงำนและกองทรสัต ์

16.2 กำรควบคมุและประเมินผลกำรปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมำยงำน 
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16.3 กำรด ำเนินกำรของทรสัตีเมื่อปรำกฏว่ำผูท้ี่ไดร้บัมอบหมำยไมเ่หมำะสมที่จะไดร้บั
มอบหมำยงำนอีกตอ่ไป 

คณะกรรมกำร ก.ล.ต .อำจประกำศก ำหนดรำยละเอียดในกำรปฏิบตัิของทรสัตีในกรณี
ดงักลำ่วได ้

17. ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงทรสัตี หำกทรสัตีรำยใหม่พบว่ำก่อนที่ทรสัตีรำยใหม่เขำ้
รบัหนำ้ที่ มีกำรจดักำรกองทรสัตท์ี่ไม่เป็นไปตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตห์รอื
พ.ร.บ .ทรสัต ์จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตเ์สียหำย ใหท้รสัตีรำยใหม่ด ำเนินกำรเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยจำกทรสัตีรำยที่ตอ้งรบัผิด และติดตำมเอำทรพัยส์นิคืนจำกบคุคลภำยนอก 
ไม่ว่ำบคุคลนัน้จะไดท้รพัยส์ินมำโดยตรงจำกทรสัตีรำยเดิมหรือไม่ และไม่ว่ำทรพัยส์ิน
ในกองทรสัตจ์ะถกูเปลีย่นรูปหรอืถกูเปลีย่นสภำพไปเป็นทรพัยส์นิอยำ่งอื่นก็ตำม เวน้แต่
บุคคลดังกล่ำวจะไดม้ำโดยสุจริต เสียค่ำตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มีเหตุอันควรรูว้่ำ
ทรพัยส์นินัน้ไดม้ำจำกกำรจดักำรกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

18. ในกำรจัดกำรกองทรสัตแ์ละกำรมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจัดกำรกองทรสัตโ์ดยชอบตำมขอ้  
15. หำกมีค่ำใชจ้่ำยหรือทรสัตีตอ้งช ำระเงินหรือทรพัยส์ินอื่นใหก้บับคุคลภำยนอกดว้ย
เงินหรอืทรพัยส์นิท่ีเป็นสว่นตวัของทรสัตีเองโดยชอบตำมควำมจ ำเป็นอนัสมควร ใหท้รสั
ตีมีสทิธิไดร้บัเงินหรอืทรพัยส์ินคืนจำกกองทรสัตไ์ด ้เวน้แตส่ญัญำก่อตัง้ทรสัตก์ ำหนดไว้
ใหก้ำรช ำระเงินหรอืทรพัยส์นิอื่นนัน้เป็นภำระของทรสัตี 

สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนตำมวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อน
ผูร้บัประโยชนแ์ละบคุคลภำยนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็น
สิทธิที่อำจบังคบัไดใ้นทันทีโดยไม่จ ำตอ้งรอใหม้ีกำรเลิกทรสัต์ และในกรณีที่มีควำม
จ ำเป็นตอ้งเปลี่ยนรูปหรือเปลี่ยนสภำพทรพัยส์ินในกองทรสัตเ์พื่อใหม้ีเงินหรือทรพัยส์นิ
คืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ  ำนำจด ำเนินกำรดงักลำ่วไดแ้ตต่อ้งกระท ำโดยสจุรติ 

เพื่อประโยชนใ์นกำรคุม้ครองทรพัยส์นิในกองทรสัต ์คณะกรรมกำร ก.ล.ต .อำจประกำศ
ก ำหนดหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีกำรให้ทรัสตีปฏิบัติเก่ียวกับกำรช ำระเงินหรือ
ทรพัยส์ินอื่นท่ีเป็นสว่นตวัของทรสัตีใหก้บับคุคลภำยนอกตำมวรรคหนึง่ หรือกำรใชส้ทิธิ
ของทรสัตีตำมวรรคสองก็ได ้

19. หำ้มมิใหท้รสัตีใชส้ิทธิตำมขอ้ 18 .จนกว่ำทรสัตีจะไดช้ ำระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์น
ครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนีท้ี่อำจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ำมประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย ์

20. ในกรณีที่ทรสัตีจัดกำรกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์  หรือ
พ.ร.บ .ทรสัต ์ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ อย่ำงไรก็ตำมใน
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กรณีที่มีควำมจ ำเป็นและมีเหตผุลอนัสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ ทรสัตีอำจขอ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต .ก่อนที่จะจดักำรกองทรสัตเ์ป็นอย่ำงอื่นใหต้่ำงไป
จำกที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตก็์ได ้และหำกทรสัตีไดจ้ัดกำรตำมที่ไดร้บัควำม
เห็นชอบนัน้ดว้ยควำมสุจริตและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัตแ์ลว้  ทรสัตีไม่
จ ำตอ้งรบัผิด 

21. ทรสัตีตอ้งดแูลใหส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตม์ีสำระส ำคญัเป็นไปตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งโดย
ในกรณีที่มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำก่อตั้งทรัสต์ให้ทรัสตีด ำเนินกำรตำม
หลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

21.1 ดูแลให้กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตำมวิธีกำรและ
เง่ือนไขที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไว้
ในกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

21.2 ในกรณีที่กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญำก่อตัง้ทรัสต์ฉบับนีไ้ม่เป็นไปตำมขอ้  
21.1 ใหท้รสัตีด  ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมอ ำนำจหนำ้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ท
รัสต์ฉบับนี ้ และตำม พ.ร.บ .ทรัสต์ เพื่อดูแลรักษำสิทธิประโยชน์ของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

21.3 ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบักำรเสนอขำยหนว่ยทรสัตห์รอืกำรจดักำรกองทรสัต์
ที่ออกตำม พ.ร.บ .หลกัทรพัย์ และพ.ร.บ .ทรสัต ์มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงใน
ภำยหลงั และสญัญำก่อตัง้ทรสัตท์ี่ไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งักล่ำว ใหท้รสัตี
ด  ำเนินกำรเพื่อแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญำก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ์
นัน้ ตำมวิธีกำรที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ฉบับนี ้ หรือตำมที่ส  ำนักงำน 
ก.ล.ต .มีค  ำสั่ง  

22. ทรสัตีตอ้งติดตำม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตห์รอืผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น 
(ถำ้มี)ด ำเนินกำรในงำนที่ไดร้บัมอบหมำยใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ท รสัตฉ์บบันีแ้ละ

กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง กำรติดตำม ดูแล และตรวจสอบ ใหห้มำยควำมรวมถึงกำรท ำ
หนำ้ที่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

22.1 กำรดูแลใหก้ำรบริหำรจัดกำรกองทรสัตก์ระท ำโดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตท์ี่ไดร้บั
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต .ตลอดระยะเวลำที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่
เป็นกรณีตำมขอ้ 24 

22.2 กำรติดตำมดูแลและด ำเนินกำรตำมที่จ ำเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมำยมีลกัษณะ
และปฏิบัติให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ
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กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงกำรถอดถอนผูร้บัมอบหมำยรำยเดิม และกำร
แตง่ตัง้ผูร้บัมอบหมำยรำยใหม่  

22.3 กำรควบคมุดแูลใหก้ำรลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

22.4 กำรควบคุมดูแลใหม้ีกำรเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตอ์ย่ำงถูกตอ้งครบถ้วน
ตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

22.5 กำรแสดงควำมเห็นเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรหรือกำรท ำธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์อง
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น  ( ถำ้มี )เพื่อประกอบกำรขอมติที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ กำรเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์่อผูล้งทุน หรือเมื่อ
ส ำนกังำน ก.ล.ต .รอ้งขอ 

23. ในกรณีที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์กระท ำกำร หรืองดเว้นกระท ำกำร จนก่อให้เกิดควำม
เสียหำยแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้ำที่ตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมำยที่
เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีจดัท ำรำยงำนเสนอตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต .ภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัแต่รู ้
หรือพึงรูถ้ึงเหตุกำรณ์ดังกล่ำว และด ำเนินกำรเพื่อแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยำควำม
เสยีหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ำมที่เห็นสมควร  

24. ในกรณีที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถปฏิบตัิหนำ้ที่ได้ ใหท้รสัตีเขำ้จดักำรกองทรสัต์
ตำมควำมจ ำเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ำกดัมิใหเ้กิดควำมเสียหำยอย่ำงรำ้ยแรงต่อ
ประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม และด ำเนินกำรตำมอ ำนำจหนำ้ที่
ที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ .ทรสัต ์ในกำรจดัใหม้ีผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำย
ใหม่ทรสัตีที่เขำ้จัดกำรกองทรสัตจ์ะมอบหมำยใหบุ้คคลอื่นจัดกำรกองทรสัตแ์ทนใน
ระหว่ำงนัน้ก็ได้ ทัง้นี ้บุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยดังกล่ำวจะต้องปฏิบัติตำมขอบเขต 
หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

25 . ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ตนท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตี หำกตอ้งมีกำร
ออกเสียงหรือด ำเนินกำรใด ๆ ในฐำนะผูถื้อหน่วยทรสัต์ ใหท้รสัตีค  ำนึงถึงและรกัษำ
ผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและตัง้อยู่บนหลกัแห่งควำมซื่อสตัย์
สจุรติและควำมรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไมก่่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้หรอืกระทบตอ่กำร
ปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะทรสัตีของกองทรสัตด์งักลำ่ว 

26. ทรสัตีตอ้งจดัใหม้ีกำรจดัท ำทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยอำจมอบหมำยใหน้ำยทะเบยีน
หลกัทรพัยด์  ำเนินกำรแทนไดก้ำรจัดท ำทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีรำยกำรอย่ำง
นอ้ยดงัตอ่ไปนี ้
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26.1 รำยละเอียดทั่วไป ประกอบดว้ย 

26.1.1 ช่ือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และทรสัตี 

26.1.2 จ ำนวนหนว่ยทรสัต ์มลูคำ่ที่ตรำไว ้ทนุช ำระแลว้ และวนั เดือน ปี ที่ออก
หนว่ยทรสัต ์

26.1.3 ขอ้จ ำกดัในเรือ่งกำรโอน  (ถำ้มี)  

26.2 รำยละเอียดของผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะรำย ประกอบดว้ย 

26.2.1 ช่ือ นำมสกลุสญัชำติ และที่อยูข่องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

26.2.2 เลขที่หนว่ยทรสัต์  (ถำ้มี)และจ ำนวนหนว่ยทรสัตท์ี่ถือ  

26.2.3 วนั เดือน ปี ที่ลงทะเบียนเป็นหรอืขำดจำกกำรเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

26.2.4 วนั เดือน ปี ที่ยกเลกิใบหนว่ยทรสัตแ์ละออกใบหนว่ยทรสัตแ์ทน  (ถำ้มี)  

26.2.5 เลขที่ค  ำรอ้งขอใหเ้ปลีย่นแปลงหรอืจดแจง้รำยกำรในทะเบียน(ถำ้มี) 

26.2.6 กำรจ ำน ำ ปลดอำยดัหนว่ยทรสัต ์/กำรอำยดั  / เพิกถอนจ ำนอง  ( ถำ้มี) 

27. ทรสัตีตอ้งจดัท ำหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ซึง่อยำ่ง
นอ้ยตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ำรจดัท ำหลกัฐำนตำมระบบของศนูย์
รบัฝำกหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นไปตำมเง่ือนไขที่ก ำหนดโดยศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์

15.1 มีขอ้มูลที่จ  ำเป็นและเพียงพอเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถใชเ้ป็นหลกัฐำน
แสดงสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และใชอ้ำ้งอิงต่อทรสัตี ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และ
บคุคลอื่นได ้ 

15.2 มีข้อมูลของบุคคลต่ำง ๆ ที่เ ก่ียวข้องกับกำรจัดกำรกองทรัสต์ เช่น ทรัสตี 
ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ นำยทะเบียนหลกัทรพัย์ เป็นตน้ เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
สำมำรถติดตอ่กบับคุคลเหลำ่นัน้ได ้

15.3 มีขอ้มูลที่แสดงว่ำ ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สำมำรถขำยคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์
ได ้และในกรณีที่มีขอ้จ ำกดัสิทธิของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตอ้งระบขุอ้จ ำกดัสิทธิเช่น
วำ่นัน้ไวใ้หช้ดัเจน 

28. ภำยใต้บังคับของข้อ 27. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนำยทะเบียน
หลกัทรพัยอ์อกหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐำนเก่ำที่สญูหำย ลบ
เลือน หรือช ำรุดในสำระส ำคญั ทรสัตีตอ้งออกหรือด ำเนินกำรใหม้ีกำรออกหลกัฐำน
แสดงสทิธิในหนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ำยในเวลำอนัควร 
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การแต่งตั้ง เงือ่นไขและ
วิธีการเปลี่ยนแปลงและ
ค่าตอบแทนของทรัสต ี

1. กำรแต่งตั้งทรัสตีรำยใหม่ให้กระท ำได้โดยอำศัยมติไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสทิธิออกเสยีงเทำ่นัน้ 

2. ทรสัตีจะพน้สภำพจำกกำรเป็นทรสัตีเมื่อเกิดเหตกุำรณใ์ดเหตกุำรณห์นึง่ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 ทรสัตีลำออกจำกกำรเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

2.2 ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภำพนิติบคุคล 

2.3 ทรสัตีเลกิกิจกำรและเขำ้สูก่ระบวนกำรช ำระบญัชี 

2.4 ทรสัตีหยุดประกอบกิจกำรไม่ว่ำโดยสมัครใจหรือตำมค ำสั่งของหน่วยงำนที่
เก่ียวขอ้งใหพ้กักำรประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นกำรชั่วครำว หรอืสั่งเพิกถอนกำร
อนญุำตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

2.5 ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหเ้ปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี ตำมเง่ือนไขที่ระบไุวใ้น
สญัญำนี ้

2.6 ทรสัตีไมส่ำมำรถด ำรงเงินกองทนุตำมประกำศที่ กข. 9/2552 

3. ในกรณีที่เกิดเหตุใหต้อ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตี แต่มิอำจแต่งตัง้ทรสัตีรำยใหม่ไดภ้ำยใน
ระยะเวลำตำมที่ก ำหนดไวใ้นกฎหมำย และประกำศของส ำนกังำน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
เพรำะมีเหตอุนัมิอำจหลีกเลี่ยงได ้ใหผู้ม้ีสว่นไดเ้สียรอ้งขอตอ่ศำลใหม้ีกำรแต่งตัง้ทรสัตี
รำยใหม ่ถำ้มิอำจแตง่ตัง้ได ้ใหศ้ำลมีค ำสั่งเลกิทรสัต ์ทัง้นี ้ใหศ้ำลมีอ ำนำจแตง่ตัง้บคุคล
ใดเขำ้จดักำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำม พ.ร.บ. ทรสัต ์โดยไดร้บัค่ำตอบแทนตำมที่ศำล
ก ำหนดให ้

4. กำรเปลี่ยนแปลงทรสัตีไม่ไดม้ีผลกระทบต่อกำรมีผลบังคับใช้ของสญัญำนีแ้ละไม่มี
ผลกระทบต่อสถำนะของกองทรสัต ์และไม่ไดท้ ำใหส้ญัญำนีต้อ้งเลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรสัตี
รำยใหม่เขำ้ท ำหนำ้ที่แทนทรสัตีรำยเดิม ทรสัตีรำยใหม่ตอ้งผกูพนัตำมสิทธิและหนำ้ที่
ของคู่สญัญำที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนีท้กุประกำร ทัง้นี ้ทรสัตีรำยใหมม่ิไดร้บัมำซึ่งควำม
รบัผิดตอ่ควำมเสยีหำยใด ๆ อนัเกิดจำกกำรกระท ำของทรสัตีรำยเดิม 

5. คำ่ตอบแทนหรอืคำ่ธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนี ้

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละ
หน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งเป็นผูม้ีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะตอ้งหำ้มและเป็นผู้ได้รับ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต .ใหเ้ป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ ตำมประกำศที่ สช .
29/2555 ก ำหนด 

2. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีหนำ้ที่ตำมที่ไดร้บัมอบหมำยจำกทรสัตีในกำรดแูลจดักำรกองทรสัต์
ในส่วนที่เป็นกำรด ำเนินงำนทำงธุรกิจ ซึ่งรวมถึงกำรลงทุน กำรกูย้ืมเงิน เปลี่ยนแปลง
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และก่อภำระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์กำรเขำ้ท ำสญัญำ และกำรด ำเนินกิจกำร
ต่ำง ๆ เพื่อกองทรสัต ์รวมทัง้กำรจดัท ำและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ และกำรน ำสง่
ข้อมูลให้แก่ทรัสตีซึ่งรวมถึงข้อมูลตำมที่ก ำหนดในมำตรำ 56 และมำตรำ 57 แห่ง 
พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ และภำยในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเท่ำที่สญัญำแต่งตัง้
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้ 

3. ผู้จัดกำรกองทรัสต์อำจมอบหมำยให้บุคคลอื่นรับด ำเนินกำรในงำนที่อยู่ในควำม
รบัผิดชอบของตนแทนตนได้ โดยตอ้งแสดงขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่ของผูร้บัด ำเนินกำร
ดงักลำ่วในสญัญำที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งคดัเลือกผูร้บัด ำเนินกำร
ดว้ยควำมรอบคอบระมัดระวัง รวมทัง้ก ำกับและตรวจสอบกำรด ำเนินกำรของผูร้บั
ด ำเนินกำรดว้ย โดยกำรมอบหมำยใหบ้คุคลอื่นด ำเนินกำรแทนนัน้จะตอ้งไมข่ดัหรอืแยง้
กบักฎหมำยหลกัทรพัยห์รอืกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้งอยำ่งมีนยัส ำคญั  

4. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตส์ำมำรถเบิกจ่ำยทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ด้ เฉพำะกรณีที่เป็นกำร
เบิกจ่ำยจำกบญัชีด ำเนินงำนของกองทรสัตภ์ำยใตว้งเงินที่ไดร้บักำรอนุมตัิจำกทรสัตี  
และใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัท ำและจดัสง่รำยงำนกำรเบิกจ่ำยใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหท้รสัตี
สำมำรถตรวจสอบรำยกำรดงักลำ่วและสั่งจ่ำยไดภ้ำยในระยะเวลำ 5 วนัท ำกำร นบัจำก
วนัท่ีผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัสง่รำยงำนดงักลำ่วใหแ้ก่ทรสัตี 

5. เมื่อมีกำรขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรัสตต์อ้งใชส้ิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที่ เ ช่ือว่ำเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม   

6. ในกำรด ำเนินธุรกิจเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตำม
หลกักำรด ำเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้

6.1 ปฏิบัติหน้ำที่โดยใช้ควำมรูค้วำมสำมำรถเยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพ ด้วยควำม
รับผิดชอบ ควำมระมัดระวัง และควำมซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ย่ำงเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
รวมทัง้ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำแต่งตัง้
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในกำรจัดตั้งกองทรัสต์ และมติของผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์

6.2 ด ำรงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อกำรด ำเนินธุรกิจและควำมรบัผิดชอบอนัอำจเกิดขึน้
จำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดอ้ยำ่งตอ่เนื่อง 
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6.3 เปิดเผย ใหค้วำมเห็น หรอืใหข้อ้มลูที่มีควำมส ำคญัและเก่ียวขอ้งอยำ่งเพียงพอใน
กำรตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักลำ่วตอ้งสื่อสำรไดอ้ย่ำงชดัเจน ไม่
บิดเบือน และไมท่ ำใหส้  ำคญัผิด 

6.4 ไม่น ำข้อมูลจำกกำรปฏิบัติหน้ำที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่ำงไม่
เหมำะสมเพื่อตนเอง หรือท ำใหเ้กิดควำมเสียหำย หรือกระทบต่อผลประโยชน์
โดยรวมของกองทรสัต ์

6.5 ปฏิบตัิงำนดว้ยควำมระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ และใน
กรณีที่มีควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนเ์กิดขึน้  ตอ้งด ำเนินกำรใหม้ั่นใจไดว้่ำผู้
ลงทนุไดร้บักำรปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมำะสม 

6.6 ปฏิบตัิตำม พ.ร.บ . หลกัทรพัย ์พ.ร.บ .ทรสัต ์และกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้งกบักำร
ด ำเนินกำรของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยำบรรณและมำตรฐำนในกำรประกอบ
วิชำชีพที่ก ำหนดโดยสมำคมที่เ ก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์  หรือองค์กรที่
เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  ำนักงำน ก.ล.ต .ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่
สนบัสนุน สั่งกำร หรือใหค้วำมร่วมมือแก่บุคคลใดในกำรปฏิบตัิฝ่ำฝืนกฎหมำย
หรอืขอ้ก ำหนดดงักลำ่ว 

6.7 ใหค้วำมร่วมมือในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของทรสัตี หรือส ำนกังำน ก.ล.ต .ซึ่งรวมถึง
กำรเปิดเผยขอ้มูลที่อำจส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสตอ์ย่ำงมี
นยัส ำคญั หรอืขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ใหท้รำบ 

7. ในกำรท ำธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัตผ์ูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิ
ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนีด้ว้ย 

7.1 ด ำเนินกำรเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนอสงัหำริมทรพัย ์หรือกำรเขำ้
ท ำสญัญำที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอยำ่งถกูตอ้งและมี
ผลใชบ้งัคบัไดต้ำมกฎหมำย 

7.2 ด ำเนินกำรเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่ำกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไป
อยำ่งเหมำะสมโดยอยำ่งนอ้ยตอ้งมีกำรด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้

7.2.1 กำรประเมินควำมพร้อมของตนเองในกำรบริหำรกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์หรือก่อนลงทุน
เพิ่มเติมในอสงัหำรมิทรพัยด์งักลำ่วเพื่อกองทรสัตแ์ลว้แตก่รณี 

7.2.2 กำรวิเครำะหแ์ละศกึษำควำมเป็นไปได้ และกำรตรวจสอบและสอบทำน 
(กำรท ำ Due Diligence ) อสงัหำริมทรพัยต์ลอดจนกำรประเมินควำม
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เสี่ยงดำ้นต่ำง ๆ ที่อำจเกิดจำกกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้ม
ทัง้จดัใหม้ีแนวทำงกำรบรหิำรควำมเสีย่งดว้ย ทัง้นี ้ควำมเสีย่งดงักลำ่ว ให้
หมำยควำมรวมถึงควำมเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับกำรพัฒนำหรือก่อสรำ้ง
อสงัหำริมทรพัย(์ถำ้มี )เช่น ควำมเสี่ยงที่อำจเกิดจำกกำรก่อสรำ้งล่ำชำ้ 
และกำรไมส่ำมำรถจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

8. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่ก ำหนดในสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์

9. ในกรณีที่มีกำรแต่งตัง้ที่ปรึกษำเพื่อใหค้  ำปรึกษำหรือค ำแนะน ำเก่ียวกับกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้งแตง่ตัง้ที่ปรกึษำ
ที่ไมม่ีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่เก่ียวขอ้งกบักำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นท่ีปรกึษำแตเ่มื่อปรำกฏว่ำที่
ปรกึษำดงักลำ่วเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยีใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

9.1 ด ำเนินกำรใหท้ี่ปรกึษำแจง้กำรมสีว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่พิจำรณำ  

9.2 มิใหท้ี่ปรกึษำผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งที่พิจำรณำไมว่ำ่โดยทำงตรงหรอืทำงออ้มเขำ้
รว่มพิจำรณำในเรือ่งนัน้ 

10. ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูจ้ดัท ำและรำยงำนกำรเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัฐำนะกำรเงิน
และผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศที่  ทจ .
51/2555และประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และส่งรำยงำนดงักล่ำวต่อส ำนกังำน ก.ล.ต .
หรอืหนว่ยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด ดงันี ้

10.1 แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของกองทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตำมแบบ 56-REIT 

10.2 งบกำรเงินของกองทรัสต์โดยให้เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีที่ก ำหนดตำม
กฎหมำยวำ่ดว้ยวิชำชีพบญัชี  

10.3 รำยงำนประจ ำปี โดยมีขอ้มูลอย่ำงนอ้ยตำมที่ไดก้ ำหนดไวใ้นประกำศที่  ทจ .
51/2555 

10.4 รำยงำนข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ได้แก่ รำยงำนมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์และมูลค่ำหน่วยทรัสต์รำยงำนกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
อสงัหำริมทรพัย ์หรือสิทธิกำรเช่ำ หรือสิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัย์ และใน
กรณีที่กองทรสัตม์ีกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพยท์ี่ยังก่อสรำ้งไม่แลว้เสร็จ ให้
จดัท ำและสง่รำยงำนควำมคืบหนำ้ของกำรก่อสรำ้งอสงัหำรมิทรพัยด์ว้ยรำยงำน
มลูคำ่ที่ตรำไวข้องหนว่ยทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ 
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11. ในกรณีคณะกรรมกำร ก.ล.ต .ส  ำนกังำน ก.ล.ต .และ/หรือ หน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจ
ตำมกฎหมำย ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบ และ/
หรอื ผอ่นผนัเป็นอยำ่งอื่น ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนัน้ 

การเปลี่ยนแปลง
ผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตใุนกำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้

1.1 ผูจ้ดักำรกองทรสัตล์ำออก 

1.2 ผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์กูถอดถอนจำกกำรท ำหนำ้ที่เมื่อปรำกฏเหตตุำมที่ระบไุวใ้น
สญัญำ 

1.3 ส ำนกังำน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนกำรใหค้วำมเห็นชอบเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรือ
สั่งพักกำรปฏิบัติหนำ้ที่ของผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์ป็นเวลำเกินกว่ำ 90 วัน ตำม
ประกำศที่ สช. 26/2555 

1.4 ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ิน้สภำพนิติบคุคลหรือช ำระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรพัย ์ไมว่ำ่
จะเป็นค ำสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำดหรอืไมก็่ตำม 

1.5 ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์มส่ำมำรถด ำรงเงินกองทนุตำมหลกัเกณฑใ์นประกำศที่ สช. 
29/2555 

2. ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  ำนำจในกำรถอดถอนผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่อแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสตร์ำยใหม่ภำยใน 60 วันนับแต่วันที่ปรำกฏเหตุตำมที่
ก ำหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภำยใน 30 วันนับแต่วนัที่
ไดร้บัมติ ทัง้นี ้เป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำ 

3. ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดิมมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรตำมที่จ ำเป็นเพื่อใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดักำร
กองทรสัตร์ำยใหม่ (แลว้แต่กรณี) สำมำรถปฏิบัติหนำ้ที่ต่อไปได ้ซึ่งกำรด ำเนินกำร
ดงักลำ่วรวมถึงกำรลงลำยมือช่ือในหนงัสอืเพื่อรบัรองควำมถกูตอ้งครบถว้นของสิง่ที่สง่
มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหมด่ว้ย นอกจำกนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยเดมิ
ตอ้งปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ภำยหลงัจำกที่สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตส์ิน้สดุลงไม่ว่ำ
ดว้ยเหตใุด ๆ ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนีด้ว้ย 

นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ นำยทะเบียนหน่วยทรสัต ์หมำยถึงทรสัตี หรือผูท้ี่รบัมอบหมำยจำกทรสัตีใหด้  ำเนินกำรใน
ฐำนะนำยทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ซึง่นำยทะเบียนหนว่ยทรสัตจ์ะตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัใบอนญุำตกำร
ให้บริกำรเป็นนำยทะเบียนหลักทรัพย์จำกคณะกรรมกำร  ก.ล.ต .และเป็นผู้ที่ตลำด
หลักทรัพย์ให้ควำมเห็นชอบให้ด ำเนินกำรแทนในฐำนะนำยทะเบียนหน่วยทรัสต์ นำย
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ทะเบียนหน่วยทรัสต์ มีหน้ำที่ต่ำง ๆ ตำมตำมที่กฎหมำยหลักทรัพย์และหลักเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้งก ำหนดไวด้งันี ้ 

1. กำรออกใบทรสัตห์รือหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต์ โดยทรสัตีจะด ำเนินกำรใหน้ำย
ทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ัดท ำใบทรสัตห์รือหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผู้ ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ำมำรถใชอ้ำ้งอิงต่อทรสัตีผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ละ
บคุคลอื่นไดโ้ดยในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหน้ำยทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกใบทรสัต์
หรือหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่แทนใบทรัสตห์รือหลกัฐำนแสดงสิทธิใน
หนว่ยทรสัตเ์ก่ำที่สญูหำยลบเลอืนหรอืช ำรุดในสำระส ำคญันำยทะเบียนหนว่ยทรสัตต์อ้ง
ออกหรือด ำเนินกำรใหม้ีกำรออกใบทรสัตห์รือหลกัฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่  
ผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ำยในเวลำอนัควร ทัง้นีน้ำยทะเบียนจะเรยีกเก็บคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้(ถำ้
มี)จำกกำรด ำเนินกำรตำมค ำรอ้งขอของผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งักลำ่วไดต้ำมจรงิ 

2. กำรจัดท ำทะเบียนหน่วยทรสัต์ โดยทรสัตีอำจมอบหมำยใหน้ำยทะเบียนหน่วยทรสัต์
เป็นผูจ้ดัท ำทะเบียนหนว่ยทรสัตต์ำมขอบเขตที่ก ำหนดไวใ้นประกำศที่กร .14/2555 และ
ประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

3. กำรโอนหน่วยทรสัตโ์ดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ประสงคจ์ะโอนหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ควำม
ประสงค์กำรโอนหน่วยทรัสต์ไปนำยทะเบียนหน่วยทรัสต์โดยกรอกรำยละเอียดให้
ครบถว้นในค ำรอ้งขอกำรโอนหน่วยทรสัตท์ี่ลงนำมโดยผูโ้อนและผูร้บัโอนพรอ้มทัง้แนบ
เอกสำรประกอบกำรโอนหน่วยทรสัตต์ำมที่นำยทะเบียนหน่วยทรสัต์จะก ำหนดกำรโอน
หน่วยทรัสต์ให้มีผลบังคับและไดร้ับกำรรบัรองเมื่อนำยทะเบียนหน่วยทรสัต์บันทึก
รำยช่ือผู้ร ับโอนในทะเบียนหน่วยทรัสต์เรียบร้อยแล้วทั้งนี ้ผู้โอนจะต้องช ำระ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนหน่วยทรสัต ์(ถำ้มี) ตำมที่นำยทะเบียนหน่วยทรสัตก์ ำหนด กรณี
กำรโอนหนว่ยทรสัตใ์นระบบไรใ้บทรสัตผ์ูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑท์ี่
ระบุโดยนำยทะเบียนหน่วยทรัสต์และ/หรือตลำดหลักทรัพย์และ/หรือศูนย์รับฝำก
หลกัทรพัย ์ทัง้นี ้ผูโ้อนจะตอ้งช ำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนหน่วยทรสัต์(ถำ้มี)ตำมที่นำย
ทะเบียนหนว่ยทรสัตแ์ละ/หรอืตลำดหลกัทรพัยแ์ละ/หรอืศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัยก์ ำหนด 

4. ในกรณีที่กำรโอนหน่วยทรัสต์จะท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใดถือหน่วยทรัสต์เกิน
ข้อจ ำกัดในกำรถือหน่วยทรัสตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ นำยทะเบียนหลกัทรัพยม์ีสิทธิ
ปฏิเสธกำรแสดงช่ือในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่กำรถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไป
ตำมอตัรำที่ก ำหนดในขอ้จ ำกดัในกำรถือหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
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ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 

กำรเรียกเก็บค่ำธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือค่ำใชจ้่ำยจำกกองทรสัตห์รือจำกผูถื้อ
หน่วยทรัสต์จะต้องเป็นไปตำมที่ระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์  ทั้งนี ้ค่ำธรรมเนียมและ
คำ่ใชจ้่ำยดงักลำ่ว ไมร่วมภำษีมลูคำ่เพิ่ม ภำษีธุรกิจเฉพำะ หรอืภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกนั 

การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา 1. กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนำรมณใ์นกำรก่อตัง้กองทรสัต ์และ
บทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  พ.ร.บ. ทรสัต ์ตลอดจนประกำศ กฎ หรือค ำสั่งที่
ออกโดยอำศยัอ ำนำจแหง่กฎหมำยดงักลำ่ว 

2. กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำในเรือ่งที่กระทบสทิธิของผูถื้อหนว่ยทรสัตต์อ้งไดร้บัมตขิองผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ตำมที่ก ำหนดในสัญญำ เว้นแต่เป็นกำรแก้ไขเพิ่มเติมตำมค ำสั่งของ
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ตำมมำตรำ 21 แหง่ พ.ร.บ. ทรสัต ์

3. กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกำรแกไ้ข
ขอ้ผิดพลำดที่เห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญำสำมำรถท ำควำมตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่
ตอ้งขอมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

4. กำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำกรณีมีกำรเปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมำย หรือระเบียบ
หรือค ำสั่ง คู่สญัญำจะตอ้งเขำ้ท ำควำมตกลงเพื่อแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญำนี ้
ไดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ขอ้บังคับ ค ำสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือ
แกไ้ขเพิ่มเติมดงักลำ่วโดยไมต่อ้งขอมติจำกที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

5. หำกมีควำมจ ำเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคณุต่อกองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำกกว่ำขอ้ตกลงและเง่ือนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผูถื้อ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวมในทำงที่ท  ำใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์ใหท้รสัตีมีอ  ำนำจใน
กำรแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญำนีไ้ด้ตำมที่เห็นสมควรโดยปรกึษำหำรือร่วมกับ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ทัง้นี ้กำรแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมดงักลำ่ว ทรสัตีไมจ่ ำตอ้งขอมติ
ที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

การเลิกกองทรัสต ์ ทรสัตีจะเลกิกองทรสัต ์เมื่อปรำกฏเหตกุำรณด์งัตอ่ไปนี ้

1. เมื่อจ ำนวนผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ดลงเหลอืนอ้ยกวำ่ 35 รำย 

2. เมื่อมีกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินหลกั และผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรเพื่อให้
กองทรสัตล์งทุนในอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นมูลค่ำรวมกันไม่นอ้ยกว่ำ 500,000,000 บำท 
หรือไม่นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 75.00 ของมลูค่ำทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภำยใน 1 ปีนบัแต่
วนัท่ีจ ำหนำ่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักลำ่ว 

3. กรณีที่มีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไมส่ำมำรถหำผูท้ี่มีคณุสมบตัิ
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เหมำะสมในกำรเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหมไ่ดภ้ำยในระยะเวลำที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนดนับแต่วันที่กำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้จัดกำรกองทรัสต์รำยเดิมสิน้สุด 
และทรสัตีไดใ้ชค้วำมพยำยำมตำมสมควรในกำรขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ
แต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตร์ำยใหม่แลว้แต่ยงัไม่สำมำรถแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำย
ใหมไ่ด ้ในกรณีดงักลำ่วนี ้ใหท้รสัตีขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นกำรเลกิกองทรสัต ์

4. เมื่อมีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มิอำจแต่งตัง้ทรสัตีรำยใหม่เพรำะมีเหตุอนัมิอำจ
หลีกเลี่ยงได ้และผูม้ีสว่นไดเ้สียไดร้อ้งขอตอ่ศำลใหม้ีกำรแต่งตัง้ทรสัตีรำยใหมแ่ลว้แตม่ิ
อำจแตง่ตัง้ได ้

5. เมื่อที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหเ้ลกิกองทรสัตต์ำมหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดในสญัญำนี ้

6. เหตอุื่นตำมที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 
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ส่วนที ่4 
รายละเอียดทรัพยส์นิและภาระของกองทุนรวม KPNPF ขอ้มูลการลงทุนของกองทุนรวม KPNPF มูลค่า

อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม KPNPF มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน รวมทั้งจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมด
ของกองทุนรวม KPNPF 
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ส่วนที ่4: รายละเอียดทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม KPNPF ข้อมูลการลงทุนของกองทุนรวม KPNPF มูลค่า
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม KPNPF มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน รวมทั้งจ านวนหน่วย
ลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวม KPNPF  

1. รายละเอียดทรัพยส์นิที ่KPNREIT จะลงทุน และ ข้อมูลการลงทุนของกองทุนรวม ณ วนัที่ 31 มนีาคม 25671 

ชื่อโครงการ )ไทย( กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพเีอ็น 
ชื่อโครงการ )อังกฤษ( KPN Property Fund 
ชื่อยอ่ KPNPF 
ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์ประเภทไมร่บัซือ้คืนหนว่ยลงทนุ 
มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม2 1,571,290,000 บำท 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ3 1,656,803,151 บำท 
มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม3 9.2044 บำท 
จ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวม 180,000,000 หนว่ย 
ลักษณะการลงทุน กรรมสทิธ์ิในท่ีดินและอำคำรส ำนกังำน รวมถงึ ระบบสำธำรณปูโภค 

พรอ้มทัง้สว่นควบและอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 
ชื่ออาคาร เคพีเอ็น ทำวเวอร ์
ประเภทการใช้งาน อำคำรส ำนกังำนสงู 27 ชัน้ พรอ้มที่จอดรถยนต ์
ที่ตั้ง อำคำรเลขที่ 719 ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร 
อายุอาคาร - 25 ปี โดยเริม่เปิดใชง้ำนตัง้แตเ่ดือนธนัวำคม พ.ศ. 2541 

- มีกำรบ ำรุงรกัษำและปรบัปรุงภำพลกัษณข์องอำคำรครัง้ใหญ่ในปี 
พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2554 

ที่ดนิอนัเป็นที่ตั้งอาคาร ที่ดินรวม 8 แปลง ประกอบดว้ยที่ดินโฉนดเลขที่ 25228, 25230-25235 
และ 4906 

พืน้ที่รวม 2 ไร ่2 งำน 14.7 ตำรำงวำ 
พืน้ที่ใช้สอย 59,839.00 ตำรำงเมตร ประกอบดว้ย พืน้ท่ีเช่ำ จ ำนวน 25,871.65 

ตำรำงเมตร และพืน้ท่ีอื่น ๆ จ ำนวน 33,967.35 ตำรำงเมตร 
การใช้ประโยชน ์ - พืน้ท่ีพำณิชยกรรม )รำ้นคำ้( บรเิวณชัน้ 1 และชัน้ 7 ของอำคำร 

- พืน้ท่ีส  ำนกังำน บรเิวณชัน้ 2 - 27 ของอำคำร 
- พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ บรเิวณชัน้ 2 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอำคำร 
- พืน้ท่ีจอดรถ บรเิวณชัน้ 1A - 10 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอำคำร 
- พืน้ท่ีโฆษณำ )ภำยนอกอำคำร( 

งานระบบในอาคาร - ระบบไฟฟำ้ 
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- ระบบประปำ 
- ระบบสขุำภิบำล 
- ระบบปรบัอำกำศ Chilled Water 
- ระบบปอ้งกนัอคัคีภยัและดบัเพลงิ 
- ระบบรกัษำควำมปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด 
- ระบบไฟฟำ้ส ำรอง 
- ระบบลฟิท ์แบง่เป็น ลฟิทโ์ดยสำร 9 ชดุ และลฟิทบ์รกิำร 1 ชดุ 

ลักษณะการถอืกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม กรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อำคำรและสว่นควบ 
รายได้ส าหรับระยะเวลา 
1 ม.ค. 66 – 31 ธ.ค. 66 

85.18 ลำ้นบำท 

วันที่เข้าลงทุนทรัพยส์ิน 3 พฤษภำคม 2556 
ราคาที่เข้าลงทุน 10.00 บำท 

หมำยเหต:ุ 

1) ทรพัยส์ินและภำระของกองทุนรวม KPNPF ท่ีจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์KPNREIT นัน้ จะอำ้งอิงจำกขอ้มูลมูลค่ำทรพัยส์ินสุทธิ )NAV) ของกองทนุรวม 
KPNPF ท่ีไดร้บักำรยืนยนัจำกผูด้แูลผลประโยชนค์รัง้ลำ่สดุก่อนกำรโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์

2) ขอ้มลูจำกกำรประเมินคำ่ทรพัยส์นิ ณ วนัท่ี 3 พฤษภำคม 2567 วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้บรษัิท เอเจนซี่ ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ำกดั 
3) ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2567 

 

2. รายละเอียดคดีความอันถือเป็นภาระของกองทุนรวม  KPNPF  ซ่ึงจะถูกโอนไปยัง KPNREIT  ใน 
วันแปลงสภาพ 

ขอ้มลู ณ วนัที่ 8 พฤษภำคม 2567 กองทนุรวม KPNPF เป็นคู่ควำมในคดีแพ่งทัง้หมด 8 คดี โดยทัง้ 8 คดีดงักลำ่วมี
ขอ้โตแ้ยง้ซึง่เป็นเหตใุหก้องทนุรวม KPNPF ตอ้งใชส้ทิธิทำงศำล อนัเนื่องมำจำกกำรผิดสญัญำเช่ำและ/หรอืสญัญำบรกิำรของ
ผูเ้ช่ำในเคพีเอ็นทำวเวอร ์โดยมีรำยละเอียดรำยกำรค ำพิพำกษำ สถำนะคดี และแนวทำงกำรโอนคดีควำมของกองทนุรวม 
KPNPF ไปยงั KPNREIT ตำมดำ้นลำ่ง รวมถึงคดีอื่นใดที่กองทนุรวม KPNPF เป็นคู่ควำมสรุปรายละเอียดค าพิพากษาและ
สถานะคดี 

กองทนุรวม KPNPF เป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำในคดีดงัตอ่ไปนี ้

หมายเลขคด ี จ าเลย ข้อหา ค าพิพากษา/ค าสั่ง สถานะคด ี
1.  คดีด ำเลขที่  

พ5559/2561  
 คดีแดงเลขที่  

พ5186/2562 

บรษัิท แอล.วี.
เทคโนโลยี 
จ ำกดั 
)มหำชน( 

ขบัไล,่ เรยีกคำ่
เช่ำทีค่ำ้งช ำระ, 
คำ่เสยีหำย 

ศำลอทุธรณพ์ิพำกษำยืนให้
จ ำเลยช ำระเงิน 4,449,995.85 
บำท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำ
รอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี นบัจำกวนั
ถดัจำกวนัฟอ้ง 

ยงัไมไ่ดม้กีำรยื่น
ค ำบงัคบัคด ี
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หมายเลขคด ี จ าเลย ข้อหา ค าพิพากษา/ค าสั่ง สถานะคด ี
2. คดีค ำเลขที่  

พ161/2563 
 คดีแดงเลขที่  

พ695/2565 

บรษัิท เดอะ
คอรป์อเรชั่น 
จ ำกดั 

ผิดสญัญำเชำ่
และสญัญำ
บรกิำร  

ศำลชัน้ตน้พิพำกษำใหจ้ ำเลย
ช ำระเงินจ ำนวน 546,330.25 
บำท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำ
รอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี นบัจำกวนั
ถดัจำกวนัฟอ้งเป็นตน้ไปจนถึง
วนัท่ี 10 เมษำยน 2564 และ
อตัรำรอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี นบัแต่
วนัท่ี 11 เมษำยน 2564 เป็นตน้
ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี

3.  คดีด ำเลขที่  
พ1053/2562  

 คดีแดงเลขที่  
พ6651/2562 

บรษัิท เคพี
เอ็น ติวเตอริง่ 
จ ำกดั 

ผิดสญัญำเชำ่
และสญัญำ
บรกิำร เรยีกคำ่
เช่ำทีค่ำ้งช ำระ 
และคำ่เสยีหำย 

ศำลฎีกำพิพำกษำใหจ้ ำเลย
ช ำระเงินจ ำนวน 52,277.72 
บำท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำ
รอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี นบัจำกวนั
ถดัจำกวนัฟอ้งเป็นตน้ไปจนถึง
วนัท่ี 10 เมษำยน 2564 และ
อตัรำรอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี นบัแต่
วนัท่ี 11 เมษำยน 2564 เป็นตน้
ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี

4.  คดีด ำเลขที่  
พ1054/2562  

 คดีแดงเลขที่  
พ7125/2562 

บรษัิท สยำม 
วิลสนั เลริน์น่ิง 
จ ำกดั 

ผิดสญัญำเชำ่
และสญัญำ
บรกิำร เรยีกคำ่
เช่ำทีค่ำ้งช ำระ 
และคำ่เสยีหำย 

ศำลอทุธรณพ์ิพำกษำแกใ้ห้
จ ำเลยช ำระเงิน 59,972.77 
บำท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำ
รอ้ยละ 7.50 ตอ่ปี นบัจำกวนั
ถดัจำกวนัฟอ้งเป็นตน้ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี

5.  คดีด ำเลขที่  
พ4521/2562  

 คดีแดงเลขที่  
พ3284/2563 

บรษัิท เคพี
เอ็น อะคำเดมี 
จ ำกดั 

ผิดสญัญำเชำ่
และสญัญำ
บรกิำร เรยีกคำ่
เช่ำทีค่ำ้งช ำระ 
และคำ่เสยีหำย 

ศำลฎีกำพิพำกษำยืนใหจ้ ำเลย
ช ำระเงิน 71,941.47 บำท 
พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 
7.50 ตอ่ปี นบัจำกวนัถดัจำกวนั
ฟอ้งเป็นตน้ไปจนถงึวนัท่ี  
10 เมษำยน 2564 และอตัรำ 
รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี นบัแตว่นัท่ี  
11 เมษำยน 2564 เป็นตน้ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี
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หมายเลขคด ี จ าเลย ข้อหา ค าพิพากษา/ค าสั่ง สถานะคด ี
6. คดีด ำเลขที่  

พ4173/2564  
 คดีแดงเลขที่  

พ4745/2564 

บรษัิท ก ำลงั
ใหม ่จ ำกดั 

ผิดสญัญำเชำ่
และสญัญำ
บรกิำร เรยีกคำ่
เช่ำทีค่ำ้งช ำระ 
และคำ่เสยีหำย 

ศำลชัน้ตน้พิพำกษำใหจ้ ำเลย
ช ำระเงินจ ำนวน 436,568.44 
บำท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำ
รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี นบัจำกวนั
ถดัจำกวนัฟอ้งเป็นตน้ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี

7. คดีด ำเลขที่  
พ1905/2565  

 คดีแดงเลขที่  
พ3839/2565 

บรษัิท ศนูย์
สขุภำพยำไท ่
อินเตอร์
เนชนัแนล 
จ ำกดั 

ผิดสญัญำ เรยีก
ใหช้ ำระหนีค้ำ้ง
ช ำระ ดอกเบีย้
ผิดนดั เบีย้ปรบั
และคำ่เสยีหำย 

ศำลชัน้ตน้พิพำกษำใหจ้ ำเลย
ช ำระเงินจ ำนวน 4,319,403.73 
บำท พรอ้มเบีย้ปรบัในอตัรำ
รอ้ยละ 1.00 ตอ่เดือนของตน้
เงินดงักลำ่วนบัแตว่นัท่ี 6 
ตลุำคม 2563 และดอกเบีย้ใน
อตัรำ 
รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี นบัแตว่นัถดั
จำกวนัฟอ้งเป็นตน้ไป 

อยูร่ะหวำ่งศำล
ออกค ำบงัคบัคด ี

8.  คดีด ำเลขที่  
พ3644/2560  

 คดีแดงเลขที่  
พ4897/2560 

บรษัิท สญัญำ
ประกนัภยั 
จ ำกดั 
)มหำชน( 
)จ ำเลยที่ 1) 
และกองทนุ
ประกนัวินำศ
ภยั )จ ำเลยที่ 
2) ในฐำนะผู้
ช  ำระบญัชีของ
จ ำเลยที่ 1 

ผิดสญัญำเชำ่ 
ละเมิด ขบัไล ่
เรยีกคำ่เสยีหำย 

ศำลอนญุำตใหโ้จทกถ์อนฟอ้ง
ได ้จ ำหนำ่ยคดีออกจำกสำรบบ
ควำม และคืนคำ่ขึน้ศำลให้
โจทกจ์ ำนวน 134,000 บำท 

ศำลไดม้ีค  ำสั่งให้
จ ำเลยที่ 1 เป็น
บคุคลลม้ละลำย 
ตำมคดีแดงที่ ล
3591/2560 เมื่อ
วนัท่ี 2 มกรำคม 
2562 โดย
กองทนุรวม 
KPNPF ไดม้ีกำร
ยื่นค ำขอรบัช ำระ
หนีแ้ลว้เมื่อวนัท่ี 
28 พฤศจิกำยน 
2560 

1) แนวทางการโอนสทิธิความเป็นเจ้าหนีข้องกองทุนรวม KPNPF ไปยงั KPNREIT 

เนื่องจำกคดีควำมซึ่งกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นเจำ้หนี ้หรือเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำนัน้ มี
ลกัษณะของสทิธิเรยีกรอ้งเป็นกำรใหช้ ำระเงิน โดยกองทรสัตอ์ำจรบัโอนหรือเขำ้สวมสิทธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำ
หรอืค ำสั่งศำลไดโ้ดยกำรรอ้งขอต่อศำลเพื่อเขำ้สวมสิทธิเป็นเจ้ำหนีต้ำมค ำพิพำกษำ นอกจำกนี ้ขอ้พิพำทดงักลำ่วไม่
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มีลกัษณะที่จะสง่ผลตอ่กำรด ำเนินกำรหรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์นอนำคตอย่ำงมีนยัส ำคญั ดงันัน้ สิทธิตำม
ค ำพิพำกษำของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็นดงักลำ่วจึงถือเป็นทรพัยส์ินและภำระของกองทนุรวมซึง่จะตอ้ง
ถกูโอนไปยงักองทรสัตใ์นวนัแปลงสภำพโดยมีแนวทำงกำรจดักำรดงัตอ่ไปนี ้

2.1) กองทุนรวม KPNPF ด ำเนินกำรโอนสิทธิเรียกร้องตำมมูลหนีใ้นสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรให้แก่  
KPNREIT 

ในวนัแปลงสภำพ กองทุนรวม KPNPF จะท ำกำรโอนทรพัยส์ินและภำระของกองทุนรวม KPNPF ไปยงั 
KPNREIT ภำยใตส้ญัญำโอนทรพัยส์ินและภำระของกองทุนรวม KPNPF )Master transfer agreement) 
เพื่อโอนสิทธิ หนำ้ที่ ทรพัยส์ินและภำระของกองทนุรวม KPNPF ทกุประกำรไปยงักองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงสทิธิ
เรียกรอ้งภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรซึ่งเป็นมลูหนีร้ะหวำ่งกองทนุรวม KPNPF และลกูหนีภ้ำยใต้
คดีควำมทัง้ 8 คดีขำ้งตน้ 

นอกจำกนี ้ในวนัแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF และ KPNREIT จะด ำเนินกำรบอกกลำ่วเป็นหนงัสอืไปยงั
บรรดำลกูหนีแ้ห่งสิทธิตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรเพื่อใหบ้รรดำลกูหนีแ้ห่งสิทธิทรำบถึงกำรโอนสทิธิ
และหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรจำกกองทนุรวม KPNPF ไปยงั KPNREIT 

2.2) KPNREIT เขำ้สวมสทิธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำแทนกองทนุรวม KPNPF 

โดยเร็วที่สุดหลังจำกวันแปลงสภำพ KPNREIT จะยื่นค ำรอ้งขอต่อศำลเพื่อให้ศำลมีค ำสั่งอนุญำตให้ 
KPNREIT เขำ้สวมสทิธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำแทนกองทนุรวม KPNPF เพื่อรบัโอนทรพัยส์นิและภำระ
ของกองทุนรวม KPNPF ตำมขอ้ก ำหนดแห่งประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง 
กำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์เมื่อศำลมีค ำสั่ง
อนุญำตใหเ้ขำ้สวมสิทธิเป็นเจำ้หนีต้ำมค ำพิพำกษำ KPNREIT จะด ำเนินกำรบงัคบัเอำกับทรพัยส์ินของ
ลกูหนีต้ำมค ำพิพำกษำในชัน้บงัคบัคดีตอ่ไป 

3. รายละเอียดภาระในอสังหาริมทรัพยอ์ันถอืเป็นภาระของกองทุนรวม KPNPF ซ่ึงจะโอนไปยงักองทรัสตใ์น
วันแปลงสภาพ 

ที่ดินอนัเป็นท่ีตัง้เคพีเอ็นทำวเวอรภ์ำยใตโ้ฉนดที่ดินเลขท่ี 25228 และ 25230 ซึง่ถือกรรมสทิธ์ิโดยกองทนุรวม KPNPF 
ถกูจดทะเบียนและตกอยูภ่ำยใต ้"ภำระในอสงัหำรมิทรพัย"์ ทัง้แปลงและบำงสว่น )0.40 ตำรำงวำ( ตำมล ำดบั ตำมมำตรำ 13 
แห่งพระรำชบญัญัติว่ำดว้ยกำรจดัหำอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกิจกำรขนสง่มวลชน พ.ศ. 2540 โดยไม่มีก ำหนดระยะเวลำ ภำยใต้
บนัทึกขอ้ตกลงเรื่องภำระในอสงัหำริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัที่ 18 มกรำคม 2562 และสญัญำก ำหนดลกัษณะในอสงัหำริมทรพัย ์
ฉบบัลงวนัท่ี 27 กนัยำยน 2561  

สญัญำดงักล่ำวใหส้ิทธิกำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย )“รฟม.”( ในกำรใชท้ี่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 
25228 และ 25230 เพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีส้ม ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย  
)มีนบรุี - สวุินทวงศ(์ โดย รฟม. มีสิทธิสรำ้งทำงรถไฟ อโุมงค ์สถำนีใตพ้ืน้ดิน ตลอดจนสิทธิในกำรปลกูสรำ้งดดัแปลง รือ้ถอน 
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สิง่ใด ๆ และด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็นเฉพำะใตพ้ืน้ผิวดินของที่ดินโฉนดขำ้งตน้ ตำมขอ้ก ำหนดทำงวิศวกรรม โดยที่กองทนุรวม 
KPNPF มีหนำ้ที่หำ้มกระท ำกำรใด ๆ ที่จะเป็นเหตุใหก้ำรใชป้ระโยชนข์องรฐัลดลงหรือเสื่อมควำมสะดวก เวน้แต่จะไดร้บั
อนญุำตเป็นหนงัสอื 

นอกจำกนีก้องทนุรวม KPNPF ไดร้บัคำ่ตอบแทนจำกรฟม. ทัง้สิน้จ ำนวน 69,497.4 บำท ซึง่แบง่ช ำระเป็น 2 งวด คือ  

1) งวดแรก 34,748.70 บำท โดย รฟม. ไดช้ ำระใหแ้ก่กองทนุรวม KPNPF ในวนัท่ี 27 กนัยำยน 2561 )วนัลงนำมใน
สญัญำก ำหนดลกัษณะภำระในอสงัหำรมิทรพัย(์ และ 

2) งวดที่สอง 34,748.70 บำท รฟม. ไดช้ ำระใหแ้ก่กองทนุรวม KPNPFในวนัที่ 18 มกรำคม 2562 )วนัจดทะเบียน
ภำระในอสงัหำรมิทรพัย(์ 

อย่ำงไรก็ตำม ภำระในอสงัหำริมทรพัยด์งักลำ่วไม่ไดส้ง่ผลกระทบต่อกำรประกอบกิจกำรหรือกำรหำประโยชนจ์ำก
ทรพัยส์ินของกองทนุรวม KPNPF อย่ำงมีนยัส ำคญัเนื่องจำกเป็นส่วนเฉพำะใตพ้ืน้ผิวดินของที่ดิน และจำกกำรพิจำรณำขอ้
สัญญำท่ีเก่ียวขอ้งไม่พบขอ้จ ำกัดหรือข้อห้ำมมิให้โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 25228 และ 25230 จำกกองทุนรวม 
KPNPF ไปยงั KPNREIT เพื่อกำรแปลงสภำพ 
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ส่วนที ่5 
ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ ทีก่องทุนรวม KPNPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใช้บังคับอยู ่ณ ขณะนี้ 
และสถานะการด าเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยนิยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวม KPNPF 

เป็น KPNREIT 
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ส่วนที ่5: ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม KPNPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใช้บังคับอยู ่ณ 
ขณะนี้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจาก 
KPNPF เป็น KPNREIT 

1. รายการและข้อมูลโดยสรุปของสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม KPNPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้
บังคับอยู ่ณ ขณะนี้ 
กองทุนรวม KPNPF ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำดงัต่อไปนีก้ับบุคคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อกำรไดม้ำซึ่งทรพัยส์ินที่ลงทุนและจัดหำ
ประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินดงักล่ำว ปัจจุบนัสญัญำเหล่ำนีย้งัคงมีผลใชบ้งัคบักบักองทนุรวม KPNPF และบรรดำสิทธิ 
หนำ้ที่ และภำระของกองทนุรวม KPNPF ภำยใตส้ญัญำจะตอ้งถกูโอนไปยงั KPNREIT ในขัน้ตอนกำรแปลงสภำพ 
ทัง้นี ้ในกำรโอนสิทธิ หนำ้ที่ และภำระของกองทุนรวม KPNPF ภำยใตส้ญัญำไปยงั KPNREIT จะตอ้งไดร้บัควำม
ยินยอมจำกคูส่ญัญำอีกฝ่ำยหนึง่ของกองทนุรวม KPNPF  

1) สัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิและอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์

ผู้ขาย 1. กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพเีอ็น )“ผู้จะซือ้” หรอื “กองทุนรวม”( 
2. บรษัิท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกดั (“ผู้จะขาย”) 

ทรัพยส์ินที่จะซือ้ขาย ทรพัยส์นิท่ีจะซือ้ขำย ประกอบดว้ย 

1. ที่ดินรวม 8 แปลง เนือ้ที่ทัง้สิน้ 2 ไร ่2 งำน 14.7 ตำรำงวำ โฉนดเลขที่ 25228, 
25230, 25231, 25232, 25233, 25234, 25235 และ 4906 

2. อำคำรส ำนกังำน จ ำนวน 1 อำคำร ไดแ้ก่ อำคำรสงู 27 ชัน้ พรอ้มที่จอดรถยนต ์
ตัง้อยูเ่ลขที่ 719 ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร 
และสิง่ปลกูสรำ้งใด ๆ ที่ตัง้บนทีด่ินในขอ้ 1 

)หมำยเหต ุทรพัยส์นิขำ้งตน้ รวมเรยีกวำ่ “อสังหาริมทรัพย”์ หรอื “ทรัพยส์ินที่จะซือ้
จะขาย”( 

การโอนกรรมสิทธ์ิ 
การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ และการ
ส่งมอบการ
ครอบครอง 

1. คู่สัญญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีจะซือ้จะขำย ต่อพนักงำน
เจำ้หนำ้ที่ ณ ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนครภำยใน 30 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ี กองทนุ
รวม ได้จดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อส ำนักงำนคณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. )“วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก”( 

2. กองทนุรวมตกลงรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำยตำมสภำพที่เป็นอยู่ 
ณ วนัท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก 

3. ผูจ้ะขำยตกลงสง่มอบกำรครอบครองทรพัยส์ินที่จะซือ้จะขำยใหแ้ก่กองทนุรวมใน
วนัที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรกตำมสภำพของอำคำรที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ โดย
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กำรส่งมอบกำรครอบครองดังกล่ำวมีผลสมบูรณ์ทันทีที่กำรจดทะเบียนโอน
กรรมสทิธ์ิมีผลสมบรูณต์ำมกฎหมำย 

ค่าตอบแทนการโอน
กรรมสิทธ์ิ 

ไม่เกิน 1,592,955,000 บำท )ไม่รวมภำษีและค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวข้อง(  โดยเป็น
ค่ ำตอบแทนในส่วนของที่ ดิ น ไม่ เ กิน  152,100,000 บำท  และอำคำรไม่ เ กิน 
1,440,855,000 บำท โดยช ำระในวนัท่ีไดจ้ดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีจะ
ซือ้จะขำยต่อพนักงำนเจ้ำหนำ้ที่ ณ ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร )วันที่ กองทุน
รวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก(  

อยำ่งไรก็ตำม จ ำนวนคำ่ตอบแทนกำรโอนกรรมสทิธ์ิทรพัยส์นิท่ีจะซือ้จะขำยขำ้งตน้อำจ
ปรับเปลี่ยนได้ตำมที่เจรจำตกลงกับผู้จะขำย แต่จ ำนวนเงินค่ำตอบแทนกำรโอน
กรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่จะซือ้จะขำยตำมสัญญำนีเ้มื่อรวมกับค่ำตอบแทนกำรโอน
กรรมสทิธ์ิทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำยตำมสญัญำซือ้ขำยงำนระบบ สำธำรณปูโภคและอปุกรณท่ี์
เก่ียวขอ้งและภำษีและคำ่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหำรมิทรพัยท่ี์
จะซือ้จะขำยแลว้กองทนุรวมจะช ำระเป็นมลูคำ่ทัง้สิน้ไมเ่กิน 1,800,000,000 บำท 

ค ารับรองและ
รับประกันของผู้จะ
ขาย 

ผูจ้ะขำยตกลงใหค้  ำรบัรองและรบัประกนัแก่กองทนุรวม โดยมีสำระส ำคญัดงันี ้

1. ผู้จะขำยมีใบอนุญำตหรือได้รับอนุญำตหรือถือว่ำเป็นผู้ได้รับอนุญำตอย่ำง
ครบถว้นถกูตอ้งจำกหน่วยงำนต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม
จะลงทุนครัง้แรก รวมถึงกำรก่อสรำ้งกำรเปิดใช้งำนและกำรประกอบกิจกำร
ประเภทส ำนกังำนใหเ้ช่ำ และใบอนญุำตและ/หรือกำรอนญุำตดงักลำ่วยงัคงมีผล
ใชบ้งัคบัอยำ่งสมบรูณอ์ยูใ่นวนัท่ีท ำสญัญำ 

ผูจ้ะขำยมิไดป้ฏิบตัิผิดเง่ือนไขต่ำง ๆ ภำยใตใ้บอนุญำตหรือกำรไดร้บัอนุญำตที่
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุครัง้แรก 

ผู้จะขำยมิได้ด  ำเนินกำรใด ๆ ซึ่งอำจส่งผลให้ใบอนุญำต และ/หรือกำรได้รับ
อนุญำตที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนครัง้แรกถูกระงับ 
ยกเลกิ หรอืเพิกถอน 

2. ในวนัท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก ผูจ้ะขำยเป็นผูม้ีกรรมสทิธ์ิในอสงัหำรมิทรพัย์
ที่กองทนุรวมจะลงทนุครัง้แรก และอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุครัง้แรก
ไม่อยู่ภำยใตห้รืออำจอยู่ภำยใตภ้ำระผูกพนัใด ๆ นอกจำกสญัญำเช่ำพืน้ที่และ
สญัญำจำ้งบรกิำร 

3. ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรโอนสิทธิหนำ้ที่ตำมสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรให้แก่
กองทนุรวมโดยกำรเปลี่ยนตวัคู่สญัญำจำกบริษัท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกดั 
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เป็นกองทุนรวม และ/หรือด ำเนินกำรยกเลิกสญัญำเดิมทุกฉบบั และจัดใหผู้เ้ช่ำ
ลูกค้ำและ/หรือคู่สัญญำเดิมทุกรำยเข้ำท ำสัญญำโดยตรงกับกองทุนรวมภำย
หลงัจำกที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุในทรัพยส์ินโครงกำร รวมถึงโอนเงินมดัจ ำและเงิน
ประกันทั้งหมดที่ได้รับจำกผู้เช่ำอำคำรให้แก่กองทุนรวมให้ครบถ้วนภำยใน
ระยะเวลำ 15 วนันบัจำกวนัท่ีจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะ
ขำย 

4. ผูจ้ะขำยรบัรองว่ำทรพัยส์ินที่จะซือ้จะขำยอยู่ในสภำพดี ไม่ช ำรุดบกพรอ่งอย่ำงมี
นยัส ำคญัและไดร้บักำรซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำอยำ่งเหมำะสม 

5. ผูจ้ะขำยรบัรองว่ำก่อนวนัที่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทุนครัง้แรก ทรพัยส์ินที่จะซือ้จะ
ขำยไม่มีขอ้พิพำท คดีควำม หรืออยู่ภำยใตก้ำรบงัคบัคดีใดๆ ที่จะกระทบต่อกำร
ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันีห้รือกำรจดัหำผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่จะซือ้จะ
ขำย 

6. ในกรณีที่ผูจ้ะขำยมีกำรจัดท ำประกันภยัเก่ียวกบัทรพัยส์ินที่จะซือ้จะขำยไวก้่อน
หนำ้ที่คูส่ญัญำจะเขำ้ท ำสญัญำฉบบันีแ้ละกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลำ่วยงัคงมีผล
ใชบ้งัคบัภำยหลงัจำกวนัจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำย
แลว้ผู้จะขำยตกลงจะด ำเนินกำรให้กองทุนรวมเป็นผู้เอำประกันภัยและผู้ร ับ
ประโยชนต์ำมกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวโดยมีผลนบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนรบั
โอนกรรมสิทธ์ิในทรพัย์สินท่ีจะซือ้จะขำยเป็นต้นไป โดยกองทุนรวมตกลงเป็น
ผู้ร ับผิดชอบค่ำเบีย้ประกันภัยตำมสัดส่วนของระยะเวลำควำมคุ้มครองตำม
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่ยงัเหลอือยูโ่ดยหำกผูจ้ะขำยไดช้ ำระคำ่เบีย้ประกนัภยัในสว่น
ดังกล่ำวไปแลว้ กองทุนรวมตกลงจะช ำระคืนค่ำเบีย้ประกันภัยให้แก่ผูจ้ะขำย
ภำยในระยะเวลำ 30 วนันบัจำกวนัท่ีจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินที่จะ
ซือ้จะขำย 

สิทธิปฏิเสธกอ่นใน
การซือ้คนืหรือจัดหา
ผลประโยชนใ์น
ทรัพยส์ิน )Right of 
First Refusal) 

หำกกองทุนรวมประสงค์ที่จะขำย โอนหรือจ ำหน่ำยกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินที่จะซือ้จะ
ขำยไมว่ำ่ทัง้หมดหรอืบำงสว่นใหแ้ก่บคุคลใด ๆ หรอืใหเ้ชำ่ที่ดินหรอือำคำรแก่บคุคลอื่น
เพื่อประกอบธุรกิจจดัหำผลประโยชนใ์นกำรน ำพืน้ที่อำคำรออกใหเ้ช่ำช่วงแก่ผูเ้ช่ำรำย
ยอ่ย หรอืธุรกิจอื่นใด กองทนุรวมตกลงจะท ำหนงัสอืแจง้เป็นค ำเสนอไปยงัซีบีเอ็นพีโดย
ระบขุอ้ก ำหนดและ 17 เง่ือนไขเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรดงักลำ่วของกองทนุรวม เพื่อใหซ้ี
บีเอ็นพีพิจำรณำรบัขอ้เสนอดงักลำ่วก่อน โดยหำกซีบีเอ็นพีไม่ตอบรบัขอ้เสนอดงักลำ่ว
เป็นลำยลกัษณอ์กัษรภำยในก ำหนดระยะเวลำ 60 วนันบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้จำกกองทนุ
รวม กองทุนรวมมีสิทธิด ำเนินกำรเสนอขำย โอน หรือจ ำหน่ำย หรือเสนอให้เช่ำแก่
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บคุคลภำยนอกไดต้่อไป ทัง้นีก้องทนุรวมไม่สำมำรถขำยโอน จ ำหน่ำย หรือใหเ้ช่ำที่ดิน
และอำคำรแก่ผู้อื่นโดยเสนอเง่ือนไขที่ดีกว่ำเง่ือนไขที่ได้เสนอให้ซีบีเอ็นพีและกำร
ด ำเนินกำรตำมสิทธิที่จะปฏิเสธก่อนดงักลำ่วตอ้งไม่ต ่ำกว่ำรำคำประเมินตำมที่บริษัท
จัดกำรจะจัดให้มีกำรประเมินค่ำทรัพย์สินก่อนกำรขำย โดยจะต้องเป็นไปตำม
กฎระเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกบักำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิของกองทนุรวม 

เหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลกิ
สัญญา 

1. ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัหรอืเหตเุลกิสญัญำของคู่สญัญำที่เก่ียวขอ้ง
กบัเหตกุำรณด์งักลำ่วแลว้แตก่รณี 
(ก) คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมสัญญำหรือผิดค ำรับรองและ

รบัประกนัท่ีใหไ้วใ้นสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินและอำคำรและสง่ผลใหก้องทนุ
รวมไมส่ำมำรถใชป้ระโยชนใ์นอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุครัง้แรก
ไดต้ำมวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้

(ข) คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงเลกิสญัญำรว่มกนัเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 
(ค) กองทนุรวมไม่สำมำรถจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำย

ภำยใน 60 วนัท ำกำรนบัจำกวนัจดทะเบียนกองทรพัยส์นิเป็นกองทนุรวม 
2. ผลของกำรผิดนดัหรอืผลอนัเกิดจำกเหตแุหง่กำรผิดนดั 

(ก) ในกรณีคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกเป็นผูผิ้ดสญัญำ คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง
อำจเรียกร้องให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ปฏิบัติผิดสัญญำช ำระค่ำเสียหำยหรือ
คำ่ใชจ้่ำยใด ๆ ได ้

(ข) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ 1.(ข( และ 1.)ค( ใหถื้อวำ่สญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลง โดยที่คูส่ญัญำแตล่ะฝ่ำยไมม่ีสทิธิเรยีกคำ่เสยีหำยคำ่ใชจ้ำ่ย 
หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้ เวน้แต่
คูส่ญัญำจะตกลงกนัเป็นอยำ่งอื่น 

ภาษีอากรและ
ค่าใช้จ่าย 

1. กองทนุรวมตกลงรบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมและภำษีอำกรตำ่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งในกำร
เขำ้ท ำกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัย์สินท่ีจะซือ้จะขำย ซึ่งคิดเป็นเงิน
จ ำนวนประมำณ 100,000 บำท )ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลหกั ณ 
ที่จ่ำยและภำษีธุรกิจเฉพำะ ส ำหรบัเงินไดท้ี่ซีบีเอ็นพีไดร้บัภำยใตส้ญัญำฉบบันีใ้ห้
อยูใ่นควำมรบัผิดชอบของซีบีเอ็นพี( 

2. กองทนุรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่รวมตลอดถึง
ภำษีป้ำย ภำษีอื่น ๆ หรือค่ำธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอำจเรียกเก็บโดยหน่วยงำนรำชกำร
เนื่องด้วยหรือที่เก่ียวข้องกับกำรใช้ประโยชน์ในโครงกำรนับจำกวันที่กองทุน
รวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก หำกกองทนุรวมช ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุง
ทอ้งที่รวมตลอดถึงภำษีป้ำย ภำษีอื่นๆ หรือค่ำธรรมเนียมใดๆ ที่อำจเรียกเก็บโดย
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หน่วยงำนรำชกำรเนื่องดว้ยหรือที่เก่ียวข้องกับกำรใช้ประโยชน์ในโครงกำร ที่
เกิดขึน้ในช่วงเวลำก่อนวนัท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรกแทนซีบีเอ็นพีใหซ้ีบีเอ็นพี
ช ำระคืนเงินจ ำนวนดงักล่ำวใหแ้ก่กองทุนรวมภำยใน 30 วนันบัจำกวนัที่กองทนุ
รวมไดแ้จง้ใหซ้ีบีเอ็นพีทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรหำกซีบีเอ็นพีช ำระภำษีโรงเรอืน
และที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่รวมตลอดถึงภำษีป้ำย ภำษีอื่นๆ หรือค่ำธรรมเนียม
ใดๆ ที่อำจเรียกเก็บโดยหน่วยงำนรำชกำรเนื่องดว้ยหรือที่เก่ียวข้องกับกำรใช้
ประโยชน์ในโครงกำร ที่เกิดขึน้นับแต่วันที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนครัง้แรก แทน
กองทนุรวมใหก้องทนุรวมช ำระคนืเงินจ ำนวนดงักลำ่วใหแ้ก่ซีบีเอ็นพีภำยใน 30 วนั
นบัจำกวนัท่ีซีบีเอ็นพีไดแ้จง้ใหก้องทนุรวมทรำบเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

ค่าปรับ บรรดำหนีส้ินใด ๆ ที่คู่สญัญำฝ่ำยใดมีสิทธิเรียกรอ้งตำมสญัญำฉบบันีห้ำกคู่สญัญำ
ฝ่ำยนัน้ผิดนดัช ำระหนี ้คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งมีสิทธิคิดค่ำปรบัในอตัรำรอ้ยละ 7.5 ต่อปี
จำกจ ำนวนหนีค้ำ้งช ำระนัน้ ๆ จนกว่ำจะไดช้ ำระเสรจ็สิน้ 

2) สัญญาซือ้ขายงานระบบ สาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและอุปกรณ ์

ผู้ขาย 1. กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพเีอ็น )“ผู้ซือ้” หรอื “กองทุนรวม”( 
2. บรษัิท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกดั (“ซีบีเอ็นพ”ี) 

ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย งำนระบบ สำธำรณูปโภค และอุปกรณ์ โดยรำยละเอียดปรำกฏตำมรำยกำรแนบทำ้ย
สญัญำฉบบันี ้รวมเรยีกวำ่ “สังหาริมทรัพย”์ หรอื “ทรัพยส์ินที่ซือ้ขาย” 

การโอน
กรรมสิทธ์ิ 

1. กองทนุรวมตกลงรบัโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำยตำมสภำพท่ีเป็นอยู ่

2. ผูข้ำยตกลงสง่มอบกำรครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยใหแ้ก่กองทนุรวมในวนัที่กองทนุ
รวมเขำ้ลงทุนครัง้แรกโดยคู่สญัญำใหถื้อว่ำกำรส่งมอบกำรครอบครองดงักลำ่วมีผล
สมบูรณท์นัทีท่ีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรม์ีผล
สมบรูณต์ำมกฎหมำย 

“วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก” หมำยถึง วนัที่กองทุนรวมไดจ้ดทะเบียนรบัโอน
กรรมสทิธ์ิในท่ีดินและอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอรจ์ำกผูข้ำย 

ค่าตอบแทนการ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

ไม่เกิน 207,045,000 บำท โดยผู้ซือ้ต้องช ำระค่ำตอบแทนกำรโอนกรรมสิทธ์ิ )รวมถึง
ภำษีมูลค่ำเพ่ิม( ให้ครบถ้วนในวันโอนกรรมสิทธ์ิในวันท่ีกองทุนรวมเขำ้ลงทุนครัง้แรก 
อย่ำงไรก็ตำม จ ำนวนค่ำตอบแทนกำรโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีซือ้ขำยข้ำงต้นอำจ
ปรับเปลี่ยนได้ตำมที่เจรจำตกลงกับผู้ขำยแต่จ ำนวนค่ำตอบแทนกำรโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยตำมสญัญำนีเ้มื่อรวมกบัคำ่ตอบแทนกำรโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยส์นิท่ีจะซือ้
จะขำยตำมสัญญำจะซื ้อจะขำยที่ดินและอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร์และภำษีและ
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ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหำริมทรพัยท่ี์จะซือ้จะขำยแลว้ กองทนุ
รวมจะช ำระเป็นมลูคำ่ทัง้สิน้ไมเ่กิน 1,800,000,000 บำท 

ค ารับรองของ
ผู้ขาย 

ในวันท ำสัญญำและวันที่กองทุนรวมเข้ำลงทุนครัง้แรก ผู้ขำยตกลงให้ค ำรับรองและ
รบัประกนัแก่กองทนุรวม โดยมีสำระส ำคญัดงันี ้

1. ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยอยู่ในสภำพดี ไม่ช ำรุดบกพร่องอย่ำงมีนัยส ำคัญและไดร้บักำร
ซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำอย่ำงเหมำะสมเช่นเดียวกนักบักำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ
ทรพัยส์นิอื่นที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำย 

2. ผูข้ำยเป็นผูม้ีกรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำยโดยสมบรูณ ์และมีสทิธิและควำมสำมำรถ
ที่จะโอนกรรมสิทธ์ิดงักลำ่วใหก้บักองทนุรวมไดแ้ละในวนัท่ีกองรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก 
ทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำยไมอ่ยูภ่ำยใตห้รอือำจอยูภ่ำยใตภ้ำระผกูพนัใด ๆ 

3. ผูข้ำยยอมรบัและยืนยนัว่ำผูข้ำยเป็นเจำ้ของสิทธิในมิเตอรไ์ฟฟ้ำและประปำ ตรำบ
เท่ำที่บริษัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ำกัด )ปัจจุบนัเปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เคพีเอ็น 
แลนด ์จ ำกดั( ปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น 
ทำวเวอรเ์ท่ำนัน้ และในกรณีที่สญัญำแตง่ตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยร์ะหวำ่งกองทนุ
รวมกับบริษัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ำกัด สิน้สุดลงผูข้ำยจะตอ้งโอนสิทธิใน
มิเตอรไ์ฟฟ้ำและประปำให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งตำมที่กองทุนรวมก ำหนดโดย
กองทุนรวมจะแจง้ใหผู้ข้ำยทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ผูข้ำยตกลงรบัผิดชอบ
คำ่ธรรมเนียม ภำษีและคำ่ใชจ้่ำยตำ่ง ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกบักำรโอนสทิธิในมเิตอรไ์ฟฟำ้และ
ประปำดงักลำ่วแตเ่พียงผูเ้ดียว 

เหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา 

มีสำระส ำคญัเช่นเดียวกบัที่สรุปไวใ้นหวัขอ้เหตผิุดนดัหรอืเหตแุหง่กำรบอกเลิกสญัญำของ
สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินและอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์

ภาษีอากรและ
ค่าใช้จ่าย 

กองทุนรวมตกลงรบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมและภำษีอำกรต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งในกำรโอน
กรรมสทิธ์ิในทรพัยส์นิท่ีซือ้ขำย )ภำษีเงินไดนิ้ติบคุคล และภำษีเงินไดนิ้ติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่ำย
ของผูข้ำย ส ำหรบัเงินไดท้ี่ผูข้ำยไดร้บัภำยใตส้ญัญำซือ้ขำยฉบบันีใ้หอ้ยูใ่นควำมรบัผิดชอบ
ของซีบีเอ็นพี( 

ค่าปรับ มีสำระส ำคญัเช่นเดียวกบัที่สรุปไวใ้นหวัขอ้เหตผิุดนดัหรอืเหตแุหง่กำรบอกเลิกสญัญำของ
สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินและอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์
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3) สัญญาตกลงกระท าการ 

ผู้ให้สัญญา 1. กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น )“กองทุนรวม”( 

2. บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั )“เคพีเอ็น แลนด”์( และบริษัท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( 
จ ำกดั )รวมเรยีกวำ่ “กลุ่มเคพีเอ็น”(  

การถอืหน่วย
ลงทุนในกองทุน
รวม 

1. กลุม่เคพีเอ็นและ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของกลุม่เคพีเอ็นและ/หรือผูถื้อหุน้ของเคพี
เอ็น แลนดซ์ึ่งถือหุน้ในเคพีเอ็น แลนดต์ัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป ตกลงจะถือครองหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม ไม่ต ่ำกวำ่รอ้ยละ 25 ของหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของกองทุนรวม )ไม่รวมกรณีกำรเพิ่มทุน( เป็นระยะเวลำ 3 ปีนับจำกวันที่กองทุน
รวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก ทัง้นีส้ดัสว่นกำรถือครองหนว่ยลงทนุโดยบคุคลดงักลำ่วทัง้หมด
รวมกันจะไม่เกินกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดและ
จะตอ้งไม่เกินจ ำนวนตำมที่ก ำหนดไวใ้นประกำศของส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยห์รอืกฎหมำยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

2. นบัจำกวนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเริ่มมีกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยว์นัแรก
จนถึงวนัครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีตำมขอ้ 1 ขำ้งตน้ผูถื้อหน่วยลงทนุตำมขอ้ 1. ตก
ลงจะไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนกรรมสิทธ์ิ หรือก่อภำระผกูพนัใดๆ ในหน่วยลงทนุดงักลำ่ว 
เวน้แตไ่ดร้บัควำมยินยอมลว่งหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกกองทนุรวม 

การค า้ประกัน เคพีเอ็น แลนด ์ตกลงรบัค ำ้ประกนักำรปฏิบตัิหนำ้ที่และควำมรบัผิด รวมตลอดถึงกำรช ำระ
เงินหรือหนีใ้ดๆ ของบริษัท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกัด ตำมสญัญำซือ้ขำยงำนระบบ 
สำธำรณูปโภค พรอ้มทัง้ส่วนควบและอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ 

ขอ้ตกลงเกี่ยวกับ
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

เคพีเอ็น แลนด์ ตกลงจะปฏิบัติหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรเป็น
ระยะเวลำไม่ต ่ำกว่ำ 15 ปีตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้นี ้เคพีเอ็น แลนด ์ตกลงจดัหำทีมจดักำรบรหิำรโครงกำรที่ประกอบดว้ย
บคุคลำกรที่มีควำมรูค้วำมเช่ียวชำญในกำรบรหิำรทรพัยส์นิเขำ้ปฏิบตัิหนำ้ที่ดงักลำ่วตำมที่
ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกกองทุนรวม ซึ่ง ณ วันที่คู่สญัญำเขำ้ท ำสญัญำฉบับนี ้เคพีเอ็น 
แลนดต์กลงวำ่จำ้งบรษัิท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกดั เป็นผูด้  ำเนินกำรดงักลำ่ว 

ข้อตกลงไม่
ประกอบธุรกิจ
แข่งขนั 

เคพีเอ็น แลนด ์ตกลงและรบัรองต่อกองทุนรวมว่ำ ภำยในระยะเวลำ 5 ปี นับจำกวันที่
กองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรกเป็นตน้ไป เคพีเอ็น แลนด ์ผูถื้อหุน้ของเคพีเอ็น แลนด ์ซึ่งถือ
หุน้ในเคพีเอ็น แลนด ์ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป และบริษัทในเครือของเคพีเอ็น แลนด ์ตกลง
เก่ียวกบักำรไมแ่ขง่ขนักบักิจกำรของกองทนุรวมดงัตอ่ไปนี ้
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1. ไม่ประกอบธุรกิจประเภทเดียวกนักบักำรบริหำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ภำยในพืน้ท่ี
รศัมี 5 ตำรำงกิโลเมตรรอบอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์

2. เคพีเอ็น แลนดจ์ะด ำเนินกำรให ้บริษัท ซีบีเอ็นพี )ประเทศไทย( จ ำกดั เขำ้ท ำขอ้ตกลง
ยอมรบัในกำรไม่ประกอบกำรแข่งขนักบักิจกำรของโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์
ตำมเง่ือนไขในขอ้ 1. ตลอดระยะเวลำของสญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

สิทธิปฏิเสธกอ่น
ในการลงทุนใน
อนาคต (Right of 
First Refusal) 

กลุ่มเคพีเอ็นตกลงต่อกองทุนรวมเก่ียวกับสิทธิปฏิเสธก่อนในกำรลงทุนในอนำคต 
ดงัตอ่ไปนี ้

1. กลุม่เคพีเอ็นตกลงวำ่กองทนุรวมจะไดร้บัสิทธิปฏิเสธก่อนในกำรลงทนุในอนำคตจำก
กลุ่มเคพีเอ็นส ำหรบัโครงกำรอำคำรส ำนกังำนที่กลุ่มเคพีเอ็นหรือบริษัทในเครือของ
กลุม่เคพีเอ็นเป็นเจำ้ของกรรมสทิธ์ิ เฉพำะในกรณีท่ีกลุม่เคพีเอ็นหรอืบรษัิทในเครอืของ
กลุม่เคพีเอ็นประสงคท์ี่จะจ ำหน่ำย ใหเ้ช่ำ และ/หรือโอนสิทธิกำรเช่ำส ำหรบัทรพัยส์ิน
ดงักล่ำวใหแ้ก่บุคคลอื่นซึ่งมีฐำนะเป็นกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยท์ี่มีกำรเสนอขำย
หน่วยลงทุนเป็นกำรทั่วไป )ซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทเดียวกันกับกองทุนรวม( หรือ
กองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) 
โดยกองทุนรวมจะมีสิทธิซือ้ เช่ำ และ/หรือรบัโอนสิทธิกำรเช่ำทรพัยส์ินดงักล่ำวและ
กองทุนรวมตอ้งช ำระค่ำตอบแทนใหแ้ก่กลุ่มเคพีเอ็นหรือบริษัทในเครือของกลุม่เคพี
เอ็น 

2. สิทธิปฏิเสธก่อนที่กองทุนรวมได้รับนั้นมีก ำหนดเวลำเท่ำกับระยะเวลำกำรด ำรง
สดัสว่นกำรถือหน่วยลงทนุตำมที่ก ำหนดขำ้งตน้ )ระยะเวลำ 3 ปีนบัจำกวนัที่กองทุน
รวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก( 

3. หำกในอนำคตกองทุนรวมได้มีกำรแปลงสภำพเป็นกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์)Real Estate Investment Trust : REIT) แลว้ สิทธิปฏิเสธก่อนตำม
เง่ือนไขดงักลำ่วจะไดร้บัโอนไปดว้ย โดยใหม้ีกำรปรบัเปลี่ยนเง่ือนไขในกำรด ำเนินกำร
ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของ “REIT” ซึง่จะไดอ้อกมำบงัคบัใชใ้นขณะนัน้ 

หมำยเหต ุ หลงัจำกที่ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทจ. 49/2555 เรือ่ง กำร
ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย์
ฉบบัลงวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2555 มีผลใชบ้งัคบั (มีผลใ ชบ้งัคบัตัง้แต่ วนัท่ี 
1 มกรำคม 2556 เป็นตน้ไป  )กำรลงทุนในทรพั ยส์ินอื่นเพิ่มเติมภำยหลงั
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2556 จะท ำไดต้อ่เมื่อที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติดว้ย
คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด 
ใหแ้ปลงสภำพกองทนุรวมเป็น REIT แลว้เทำ่นัน้ 
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ข้อตกลงในการ
อนุญาตให้ใชช้ื่อ
ทางการคา้และ
ทรัพยส์ินทาง
ปัญญา 

เคพีเอ็น แลนด ์ตกลงอนญุำตใหใ้ชส้ิทธิโดยมิใช่สิทธิขำดแต่เพียงผูเ้ดียว (Non-exclusive 
Right) แก่กองทุนรวมในกำรใชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ ช่ือทำงกำรคำ้ และ/หรือเครื่องหมำย
บรกิำร “เคพีเอ็น” หรอื “KPN” เพื่อกำรด ำเนินกิจกำรของกองทนุรวมในประเทศไทยในสว่น
ที่เก่ียวกบัโครงกำรอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์โดยไม่คิดค่ำตอบแทนเพิ่มเติม ทัง้นี ้ในกรณีที่
จ  ำเป็น กองทุนรวมและเคพีเอ็น แลนด ์ตกลงเขำ้ท ำสญัญำอนุญำตใหใ้ชส้ิทธิเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยเห็นชอบรว่มกนั 

ข้อตกลงเกี่ยวกับ
ค่าใช้จ่ายในการ
จัดตั้งกองทุนรวม 

เคพีเอ็น แลนด ์ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรจดัตัง้กองทนุรวม 
และกำรออกและเสนอขำยหนว่ยลงทนุส ำหรบักำรลงทนุครัง้แรกของกองทนุรวมทัง้หมดแต่
เพียงผูเ้ดียว ทัง้นี ้ค่ำใชจ้่ำยดงักลำ่วตอ้งเป็นค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งและจ ำเป็นในกำรจดัตัง้ 
และกำรออกและเสนอขำยหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยใ์นกรณีปกติตำมที่
กองทุนรวมมีหนำ้ที่จะตอ้งช ำระภำยในปี พ.ศ. 2556 เท่ำนัน้และตอ้งไม่มีลกัษณะเป็น
คำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำนหรอืกำรบรหิำรทรพัยส์นิของกองทนุรวม 

4) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญา 1. กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น )“กองทุนรวม”( 

2. บรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั )“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์(  

วันที่สัญญามีผล
ใช้บังคับและการ
แต่งตั้งผู้บริหาร
โครงการ 

สญัญำฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบันบัแตว่นัท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก 

ในกรณีที่กองทนุรวมไม่สำมำรถจดทะเบียนกำรซือ้โครงกำรไดเ้สร็จสมบรูณต์ำมที่ก ำหนด
ไวใ้นสญัญำกำรเขำ้ลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์ใหถื้อว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้ผลผกูพนัใด ๆ ต่อ
คู่สญัญำโดยคูส่ญัญำไมม่ีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือคำ่ใชจ้่ำยใด ๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำย
หนึ่ง ทัง้นี ้กำรที่สญัญำฉบบันีส้ิน้ผลผูกพนัดว้ยเหตุดงักล่ำวไม่ถือว่ำเป็นกำรเลิกสญัญำ
หรอืผิดสญัญำโดยคูส่ญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึง่แตอ่ยำ่งใด 

หน้าที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ปฏิบัติหนำ้ที่ทั่วไปในกำรบริหำรและจัดกำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยกำรปฏิบัติหนำ้ที่
ดงักลำ่วจะตอ้งสอดคลอ้งกบัแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี โครงกำรจดักำรกองทนุรวม
และกฎหมำยหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 

2. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงที่จะจดัใหม้ีบคุลำกรเพื่อปฏิบตัิงำนประจ ำที่โครงกำร 
และดูแล จัดกำรบริหำรโครงกำรในจ ำนวนที่ เหมำะสม เ ป็นผู้มีควำมรู ้และ
ประสบกำรณใ์นกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็น
ผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมที่ก ำหนดในกฎหมำยหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยผูบ้รหิำร
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อสงัหำริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรจัดใหม้ีบุคลำกร
ดงักลำ่วดว้ยตนเองโดยไมเ่รยีกเก็บจำกกองทนุรวมเพิ่มเติม 

3. ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยว์ำ่จำ้งบคุคลใดๆ หรือมอบหมำยงำนไมว่ำ่สว่นหนึง่
ส่วนใดเก่ียวกับกำรปฏิบัติหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์ำมสญัญำฉบับนีใ้หแ้ก่
บคุคลใดๆ ใหเ้ป็นผูด้  ำเนินกำรแทน ซึ่งบคุคลงักลำ่วเป็นบรษัิทในเครือหรอืกลุม่บคุคล
เดียวกนักบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หค้  ำรบัรองและตกลงที่
จะตรวจสอบใหอ้ตัรำค่ำจำ้งหรือค่ำตอบแทนที่ช ำระใหแ้ก่บคุคลดงักลำ่วเป็นไปตำม
รำคำตลำด 

ค่าตอบแทนและ
ค่าใช้จ่าย 

กองทนุรวมตกลงช ำระคำ่ตอบแทนในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ดงันี ้

1. คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรทรพัยส์นิ 

2. คำ่ธรรมเนียมในกำรด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำเดิมตอ่สญัญำเช่ำของโครงกำรฯ เทำ่กบัคำ่เช่ำ
และค่ำบริกำรที่กองทุนรวมจะไดร้บัจ ำนวน 0.5 เดือน ต่อรำย )เฉพำะกรณีที่สญัญำ
ฉบบัตอ่อำยดุงักลำ่วมีระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป( 

3. ค่ำธรรมเนียมในกำรจัดหำและด ำเนินกำรให้ผู้เช่ำรำยใหม่เข้ำท ำสัญญำเช่ำของ
โครงกำรฯ เท่ำกับค่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่กองทุนรวมจะไดร้บัจ ำนวน 1 เดือน ต่อรำย 
)เฉพำะกรณีที่สญัญำใหมด่งักลำ่วมีระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป( 

ทัง้นี ้คำ่ตอบแทนดงักลำ่วอยูภ่ำยใตเ้ง่ือนไขเพิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้

1. “ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรทรัพย์สิน” เท่ำกับร้อยละ 2.75 ของรำยได้ค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรที่กองทนุรวมไดร้บัจำกกำรน ำโครงกำรออกหำประโยชน ์โดยไม่รวมรำยได้
จำกเงินลงทนุอื่นของกองทนุรวมบวกกบัจ ำนวนรอ้ยละ 0.25 ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทุนรวมณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่จะมีกำรช ำระค่ำตอบแทน 
และจ ำนวนรอ้ยละ 2.7 ของผลก ำไรสุทธิของอสงัหำริมทรพัยก์่อนหักรำยจ่ำยของ
กองทนุรวม 

“ก ำไรสุทธิ” หมำยถึง รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนสุทธิ ลบดว้ยจ ำนวนรวมของ )ก( 
คำ่ใชจ้่ำยทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกบัทรพัยส์ินท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุในวนัลงทนุ
ครัง้แรกซึ่งรวมถึงคำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร ค่ำเช่ำ
ที่ดินและทรพัยส์ิน ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ เช่น ค่ำเบีย้ประกันภยั เป็นตน้ )ข( ค่ำบ ำรุงรกัษำ
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยปี และ )ค( ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
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ทั้งนี ้ ค่ำใช้จ่ำยตำมที่ก ำหนดใน )ก( ดังกล่ำวไม่รวมถึง ) 1) ค่ำใช้จ่ำยเพื่อกำร
ด ำเนินกำรของกองทุนรวมเช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดตัง้กองทุนรวม ค่ำธรรมเนียม
ผู้จัดกำรกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียนหน่วยลงทุน )2) 
ค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีที่อำจเกิดขึน้ เช่น ค่ำเสื่อมรำคำหรือกำรดอ้ยค่ำลงของทรพัยส์ิน 
หรอืคำ่ใชจ้่ำยทำงบญัชีเนื่องดว้ยกำรประเมินรำคำ และ (3) คำ่ใชจ้่ำยที่มีนยัส  ำคญั ซึง่
ไมใ่ช่คำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ตำมปกติของโครงกำร 

2. ค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยร์วมกันแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 2.0 ต่อปี
ของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวมณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ที่จะมี
กำรช ำระค่ำตอบแทนและตอ้งไม่เกินกว่ำจ ำนวนค่ำตอบแทนรำยปีขัน้สงูที่ก ำหนดไว ้
)แลว้แต่จ ำนวนใดจะต ่ำกว่ำ( ทั้งนี ้นับแต่ปี พ.ศ. 2564 เป็นต้นมำนี ้ค่ำตอบแทน
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์มม่ีกำรจ ำกดัจ ำนวนคำ่ตอบแทนรำยปีขัน้สงู 

การจัดพืน้ที่
ส านักงาน 

กองทนุรวมตกลงจดัพืน้ที่ส  ำนกังำนภำยในอำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ชัน้ 11 ใหแ้ก่ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อใชเ้ป็นส ำนกังำนของผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรบรหิำรจดักำรและ
ปฏิบัติหน้ำที่ตำมสัญญำนีเ้ป็นจ ำนวนพืน้ที่ทั้งสิน้ไม่เกิน 200 ตำรำงเมตร โดยไม่คิด
ค่ำใชจ้่ำยเพิ่มเติม ทัง้นี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีหนำ้ที่ช ำระคำ่สำธำรณปูโภคตำ่งๆ ที่ใช้
ไปตำมจริงในพืน้ที่ดงักลำ่วในอตัรำเดียวกนักบัที่เรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำและผูร้บับริกำรภำยใน
อำคำร 

สิทธิในการ
ให้บริการ
สาธารณูปโภค 

เพื่อตอบแทนกำรที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบช ำระคำ่บรกิำรสำธำรณปูโภค
อันไดแ้ก่ น ำ้ประปำและไฟฟ้ำ )“สาธารณูปโภค”( ที่ใช้ในโครงกำรที่กองทุนรวมลงทุน
ใหก้บัหน่วยงำนที่ใหบ้ริกำรสำธำรณปูโภคดงักลำ่วแต่เพียงผูเ้ดียว กองทนุรวมจึงตกลงให้
สิทธิผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นผูใ้หบ้ริกำรสำธำรณปูโภคแก่ผูเ้ช่ำภำยในโครงกำรโดยมี
สทิธิและหนำ้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

1. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบช ำระค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคทัง้หมดของ
โครงกำรที่กองทนุรวมลงทุนใหแ้ก่หน่วยงำนที่ใหบ้ริกำรสำธำรณูปโภคดงักลำ่วดว้ย
ตนเองแตเ่พียงผูเ้ดียว 

2. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีสิทธิเรียกเก็บค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคที่ใชโ้ดยผูเ้ช่ำจำกผู้
เช่ำดว้ยตนเองเพื่อเขำ้บญัชีของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์อง 

3. ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะตอ้งเรยีกเก็บค่ำบรกิำรสำธำรณปูโภคจำกผูเ้ช่ำตำมอตัรำที่
ไดม้ีกำรเรยีกเก็บอยูก่่อนที่จะมีกำรเขำ้ท ำสญัญำวำ่จำ้งผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 
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4. ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องเรียกเก็บค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคที่ใช้ในพื ้นที่
สว่นกลำงและพืน้ที่สว่นอื่นของโครงกำร ท่ียงัไม่มีผูใ้ดเขำ้ครอบครองจำกกองทนุรวม
ตำมเง่ือนไขดงันี ้

(ก) ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีก ำไรจำกกำรใหบ้ริกำรสำธำรณปูโภค )คิด
ค ำนวณจำกรำยไดท้ัง้หมดที่เรยีกเก็บจำกผูเ้ช่ำภำยในโครงกำร หกัดว้ยรำยจ่ำย
ทั้งหมดที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ช ำระให้แก่หน่วยงำนที่ ให้บริกำร
สำธำรณูปโภค( ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตกลงไม่เรียกเ ก็บค่ำบริกำร
สำธำรณูปโภคที่ใชใ้นพืน้ที่ส่วนกลำงและพืน้ที่ส่วนอื่นของโครงกำร ที่ยงัไม่มี
ผูใ้ดเขำ้ครอบครองจำกกองทุนรวม นอกจำกนี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลง
ช ำระส่วนแบ่งก ำไรที่ได้รับจำกกำรให้บริกำรสำธำรณูปโภคดังกล่ำวให้แก่
กองทนุรวมในอตัรำรอ้ยละ 50 ของก ำไรจำกกำรใหบ้รกิำรสำธำรณปูโภคขำ้งตน้ 

(ข) ในกรณีที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์มีค่ำใช้จ่ำยส่วนเกินจำกกำรให้บริกำร
สำธำรณูปโภค )คิดค ำนวณจำกรำยไดท้ั้งหมดที่เรียกเก็บจำกผู้เช่ำภำยใน
โครงกำร หักด้วยรำยจ่ำยทั้งหมดที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ช ำระให้แก่
หน่วยงำนที่ให้บริกำรสำธำรณูปโภคแลว้ปรำกฏว่ำรำยจ่ำยสูงกว่ำรำยได(้ 
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงเรียกเก็บค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคที่ใชใ้นพืน้ที่
ส่วนกลำงและพืน้ที่ส่วนอื่นของโครงกำร ที่ยังไม่มีผู้ใดเข้ำครอบครองจำก
กองทุนรวมในอัตรำ เดียวกันกับที่ ช  ำ ระให้แก่หน่วยงำนที่ ให้บริกำร
สำธำรณปูโภค แตร่วมจ ำนวนเงินท่ีเรยีกเก็บจำกกองทนุรวมทัง้สิน้จะไมเ่กินกวำ่
จ ำนวนส่วนต่ำงของรำยจ่ำยทั้งหมดที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ช ำระให้แก่
หนว่ยงำนท่ีใหบ้รกิำรสำธำรณปูโภคไปตำมจรงิหกัดว้ยรำยไดท้ัง้หมดที่เรยีกเก็บ
จำกผูเ้ช่ำภำยในโครงกำร(  

5. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีสิทธิปรบัขึน้อตัรำค่ำบริกำรที่จะเรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำไดต้ำม
กำรปรบัขึน้อตัรำคำ่บรกิำรของหนว่ยงำนท่ีใหบ้รกิำรสำธำรณปูโภคดงักลำ่ว 

6. ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะตอ้งไมเ่รยีกเก็บคำ่บริกำรสำธำรณปูโภคจำกผูเ้ช่ำรำยใหม่
ในอตัรำที่สงูเกินสว่นโดยไมม่ีเหตอุนัควร 

ระยะเวลาของ
สัญญา 

ภำยใต้ข้อก ำหนดและเ ง่ือนไขอื่นของสัญญำฉบับนี ้ คู่สัญญำตกลงให้ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยป์ฏิบตัิหนำ้ที่ต่ำง ๆ ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันีเ้ป็นระยะเวลำ 15 ปี 
นบัแต่วนัที่เขำ้ลงทนุครัง้แรก และภำยหลงัจำกครบก ำหนดระยะเวลำดงักลำ่วแลว้ หำกผล
กำรปฏิบตัิงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยผ์ำ่นตำมเกณฑก์ำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน
ของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์กองทนุรวมจะต่ออำยสุญัญำออกไปอีกเป็นระยะเวลำ 15 ปี 
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โดยก ำหนดค่ำตอบแทนและเง่ือนไขอื่นๆ ไม่ดอ้ยไปกว่ำที่ระบุไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยฉ์บบันี ้

การพิจารณาผล
การด าเนินงาน
ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

กองทนุรวมจะพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยภำยใน 60 วนั
นบัจำกวนัท่ี 31 ธนัวำคม ของแตล่ะปีตลอดอำยขุองสญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
ฉบับนี ้กองทุนรวมอำจพิจำรณำเลิกสญัญำฉบับนีโ้ดยแจง้ใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ทรำบลว่งหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรไมน่อ้ยกวำ่ 30 วนั หำกปรำกฏวำ่ 

1. รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน
ตำมรอบที่ก ำหนดขำ้งตน้นัน้ๆ ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 75 ของประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำร
ด ำเนินงำนโดยเฉลีย่ตำมแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีที่ไดร้บัอนมุตัิจำกกองทนุรวมใน
แตล่ะปีส ำหรบักำรประเมินผลงำนในรอบปี พ.ศ. 2557 เป็นตน้ไป หรอื 

2. อัตรำกำรเช่ำ (Occupancy Rate( พืน้ที่ของอำคำรโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำร
พิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบท่ีก ำหนดขำ้งตน้นัน้ๆ ต ่ำกวำ่รอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ี
เช่ำทัง้หมดของอำคำรในแตล่ะปีส ำหรบัช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน
ในรอบปี พ.ศ. 2557 เป็นตน้ไป 

กองทุนรวมอำจขอใหผู้้บริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ัดเตรียมเอกสำรข้อมูลรำยไดจ้ำกกำร
ด ำเนินงำนในปีแรก หรือข้อมูลประมำณกำรรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนประจ ำปีที่ไดร้บัอนุมัติจำกกองทุนรวมในแต่ละปี หรือขอ้มูลรำยไดจ้ำกกำร
ด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ก ำหนดไว ้
โดยผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเตรียมเอกสำรขอ้มูลดังกล่ำวใหแ้ก่กองทุนรวม
ภำยใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกกองทนุรวม 

การเลิกสัญญา สัญญำฉบับนีอ้ำจถูกยกเลิกได้โดยคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งหำกเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ 
ดังต่อไปนี ้ทัง้นี ้ใหคู้่สญัญำที่เก่ียวขอ้งแจง้กำรบอกเลิกสญัญำใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยหนึ่ง
ทรำบลว่งหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรเป็นเวลำไมน่อ้ยกวำ่ 90 วนั 

1. กองทนุรวมมีสทิธิบอกเลกิสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งให้
ลม้ละลำย หรอื อยูใ่นขัน้ตอนกำรเลกิบรษัิท กำรช ำระบญัชี 

(ข) มีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์่อศำลหรือหน่วยงำน
รำชกำรที่ เ ก่ี ยวข้องซึ่ งส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้บริ หำ ร
อสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรช ำระหนีห้รอืปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้



 

100 
 

(ค) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงโครงสรำ้งผูถื้อหุน้ และ/หรือผูบ้ริหำรใน
สว่นท่ีเป็นสำระส ำคญัและไดก้่อใหเ้กิดผลกระทบในทำงลบอยำ่งมีนยัส ำคญักบั
กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในสญัญำนี ้

(ง) หำกผลก ำไรสุทธิประจ ำปีที่ เ กิดขึ ้นจริงจำกกำรจัดกำรและกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัยข์องผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นรอบปีบญัชีใดๆ ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 
50 ของจ ำนวนก ำไรสทุธิตำมที่ระบุไวใ้นแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีที่กองทนุ
รวมพิจำรณำอนมุตัิ 

(จ) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันีใ้นสว่นที่
เก่ียวขอ้งกบักำรเงินของกองทนุรวมโดยจงใจหรอืโดยทจุรติ 

2. ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ีสทิธิเลกิสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) บริษัทจัดกำรไม่บริหำรจัดกำรกองทุนรวมตำมที่ก ำหนดในโครงกำรจัดกำร
กองทนุรวม และหนงัสอืชีช้วนอนัเป็นผลใหเ้กิดควำมเสยีหำยตอ่กองทนุรวมหรอื
โครงกำรอยำ่งมีนยัส ำคญั 

3. คูส่ญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึง่มีสทิธิเลกิสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทนุรวมเลิกตำมที่ก ำหนดไวใ้นหวัขอ้ “กำรเลิกโครงกำรจดักำรกองทนุรวม” 
ของรำยละเอียดโครงกำร หรือในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. มีค  ำสั่งใหเ้ลิก
กองทนุรวม 

(ข) ทรัพย์สินถูกท ำลำยทั้งหมดหรือได้รับควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคัญและ
กองทนุรวมไมป่ระสงคท์ี่จะจดัหำผลประโยชนใ์นโครงกำรดงักลำ่วอีกตอ่ไป อนั
เป็นผลให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยไ์ม่สำมำรถปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ระบุไวใ้น
สญัญำฉบบันีไ้ดอ้ีกตอ่ไป 

(ค) เมื่อมีกำรเปลี่ยนแปลงของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งอนัท ำใหคู้่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำย
หนึง่ไมส่ำมำรถปฏิบตัิหนำ้ที่ของตนในสว่นท่ีเป็นสำระส ำคญัของสญัญำนี ้

(ง) คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึง่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบั
นีห้รือปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ดงักล่ำวไม่ครบถว้นสมบูรณแ์ละคู่สญัญำดงักล่ำวไม่
ด ำเนินกำรแกไ้ขเหตผิุดสญัญำดงักลำ่วภำยใน 90 วนันบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้จำก
คูส่ญัญำฝ่ำยที่ไมผิ่ดสญัญำเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

(จ) กองทนุรวมไดด้  ำเนินกำรขำย โอน หรอืจ ำหนำ่ยโครงกำร 
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5) ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาเพื่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิของกองทุนรวม KPNPF 

เมื่อด ำเนินกำรแปลงสภำพเสร็จสิน้ กองทรสัต ์KPNREIT โดยทรสัตีในฐำนะผูก้ระท ำกำรแทนจะเขำ้เป็น
คู่สญัญำกับผูเ้ช่ำรำยย่อยหรือผูร้บับริกำรในบรรดำสญัญำเช่ำพืน้ที่และสญัญำบริกำรที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนิน
โครงกำรอำคำรเคพีเอ็นทำวเวอรแ์ละยงัคงมีผลใชบ้งัคบัในปัจจบุนัแทนที่กองทนุรวม KPNPF โดยจะมีบรษัิท เคพีเอน็ 
แลนด ์จ ำกดั ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์อ่ไป 

5.1) ขอ้มูลรำยละเอียดผูเ้ช่ำรำยใหญ่ 5 อันดับแรก ของทรพัยส์ินที่จะโอนจำกกองทุนรวม KPNPF 

มำยงั KPNREIT 

ล าดับ รายชื่อผู้เช่า 
อัตราส่วนรายไดต้่อ

รายได้รวม ประเภทธุรกิจ 

1 บรษัิท จีวอฎนั( ประเทศไทย )จ ำกดั 14.67% ขำยสง่เคมีภณัฑ ์
2 บรษัิท ไออำรซ์ี เทคโนโลยีส ์จ ำกดั 5.75% ขำยสง่เครือ่งจกัร 
3 บรษัิท นอรด์สนั(  ประเทศไทย )จ ำกดั 5.50% ขำยสง่เครือ่งจกัร 
4 บรษัิท จอหน์สนั คอนโทรลส-์ฮิตำชิ แอร ์

คอนดิชั่นน่ิง( ประเทศไทย )จ ำกดั 
3.69% ผลติเครือ่งจกัร 

5 บรษัิท คโูบตำ้ คำซุย )ประเทศไทย( 
จ ำกดั 

3.43% กำรวจิยั 

ทีม่า: สรุปสญัญำเชำ่ ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2567 

5.2) ผลกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำ 

ผลการด าเนินงานของอาคาร
ส านักงาน ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 

ธันวาคม 
2563 2564 2565 2566 

รำยไดร้วม )ลำ้นบำท(  136.80   111.24   93.13   85.18  
คำ่ใชจ้ำ่ยรวม )ลำ้นบำท(  (44.28)  (37.12)  (42.82)  (46.75) 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน )ลำ้นบำท(  92.52   74.12   50.30   38.43  
อตัรำกำรเชำ่ 62.86% 55.29% 50.22% 46.75% 
อตัรำเฉลีย่คำ่เช่ำเฉลีย่  ( บำท/ตร.ม.) 426 416 422 422 

ทีม่า: บรษัิทจดักำร 
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5.3) ทรพัยส์ินที่จะโอนจำกกองทุนรวม KPNPF มำยงั KPNREIT มีรำยละเอียดของอำยคุงเหลือของ

สญัญำเช่ำแบง่ตำมสดัสว่นของรำยไดร้วมดงัตอ่ไปนี ้

ปีที่ครบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า  ( พ.ศ). 

อัตราส่วนรายไดต้่อรายได้รวม  
 (ร้อยละ) 

ภำยในปี 2567 46.96 
ภำยในปี 2568 15.99 
ภำยในปี 2569 23.62 
ภำยในปี 2570 13.43 

รวม 100.00 
ทีม่า: สรุปสญัญำเชำ่ ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2567 

2. สถานะการด าเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยนิยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 
KPNPF เป็น KPNREIT 
คู่สญัญำที่เก่ียวขอ้งก ำลงัอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำร่ำงสญัญำเพื่อท ำกำรโอนสิทธิ หนำ้ที่ และภำระผูกพนัในสญัญำ 

ต่ำง ๆ ที่กองทนุรวม KPNPF เขำ้ท ำกบับคุคลอื่น และยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนีใ้หแ้ก่ KPNREIT ภำยใตส้ญัญำ

โอนทรพัยส์นิและภำระของกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น )“สัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม 

KPNPF”( และสญัญำโอนสิทธิและหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำที่กองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็นไดเ้ขำ้ท ำ )“สัญญา

แปลงหนี้ใหม่”( โดยคำดวำ่ คู่สญัญำจะสำมำรถเขำ้ท ำสญัญำโอนทรพัยส์ินและภำระของกองทนุรวม KPNPF และ

สญัญำแปลงหนีใ้หม่เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยกองทุนรวม KPNPF ครัง้ที่ 2/2567 ไดม้ีมติเพื่ออนุมตัิกำรแปลงสภำพ

และรำยกำรอื่นที่เก่ียวขอ้งแลว้ และส ำนกังำน ก.ล.ต. อนญุำตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขำยหนว่ยทรสัตเ์พื่อรองรบั

กำรแปลงสภำพกองทนุรวม บริษัทจดักำรและผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด ำเนินกำรใหม้ีกำรลงนำมในสญัญำดงักลำ่วโดยไม่

ชกัชำ้  
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ส่วนที ่6 
รายงานงบก าไรขาดทุนตามสถานการณส์มมติส าหรับงวด 12 เดือน  

ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568 
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ส่วนที ่6: รายงานงบก าไรขาดทุนตามสถานการณส์มมติส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568 

ผูเ้สนอแผนอำ้งอิงถึงรำยงำนงบก ำไรขำดทนุที่คำดคะเนตำมสมมติฐำน ส ำหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำร
ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุำต ตำมรำยละเอียดที่ปรำกฎใน เอกสารแนบ 
3: งบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน ส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เพื่อใหผู้้ลงทุนสำมำรถพิจำรณำถึงประมำณกำรและ
ผลตอบแทนของกองทรสัตไ์ดช้ดัเจนยิ่งขึน้  

งบก าไรขาดทุน ที่คาดคะเนตามสมมติฐาน  ปีประมาณการ 2568 
  ทรัพยส์ินที่มีอยูเ่ดิม

ภายใต้กองทุนรวม 
KPNPF 

ทรัพยส์ินที่มีอยูเ่ดิม
ภายใต้กองทรัสต ์

KPNREIT 
(หน่วย: ล้านบาท(  
  

รายได้ 
 

  
     รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร 

 
 75.25   75.25  

     ดอกเบีย้รบั 
 

 0.15   0.15  
     รำยไดอ้ื่น   10.85  10.85 
          รวมรายได้  86.25  86.25 

ค่าใช้จ่าย 
 

  
     คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 
(35.37)  (35.37) 

     คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร  (9.84) (12.23) 
     คำ่ธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์  (7.93) (7.92) 
          รวมค่าใช้จ่าย  (53.14) (55.52) 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 
 

33.11  30.73  
    
ประมำณกำรเงินสดสทุธิที่สำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์
ตอบแทน และกำรลดทนุ 

 33.11 30.73 

ประมำณอตัรำกำรจ่ำยเงินปันสว่นแบง่ก ำไรหรอืกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทน และกำรลดทนุ )%( 

 
90% 98% 

ประมำณกำรเงินสดสทุธิที่สำมำรถน ำมำจำ่ยสว่นแบง่ก ำไร
หรอืประโยชนต์อบแทน และกำรลดทนุ )ลำ้นบำท( 

 29.80 30.12 

ประมาณการปันส่วนแบ่งก าไรหรือการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน และการลดทุน )ล้านบาท( 

 
  

- กำรปันสว่นแบง่ก ำไร  - 30.12 
- เงินลดทนุ  29.80 - 
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งบก าไรขาดทุน ที่คาดคะเนตามสมมติฐาน  ปีประมาณการ 2568 
  ทรัพยส์ินที่มีอยูเ่ดิม

ภายใต้กองทุนรวม 
KPNPF 

ทรัพยส์ินที่มีอยูเ่ดิม
ภายใต้กองทรัสต ์

KPNREIT 
(หน่วย: ล้านบาท(  
  

การปันสว่นแบ่งก าไรหรือการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
และการลดทุน 

 29.80 30.12 

จ ำนวนหนว่ยลงทนุ / หนว่ยทรสัต ์)หนว่ย( 
 

180,000,000 180,000,000 
การปันสว่นแบ่งก าไรหรือการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

 
  

- กำรปันสว่นแบง่ก ำไรตอ่หนว่ย )บำท(  - 0.1673 
- เงินลดทนุตอ่หนว่ย )บำท(  0.1655 - 

การปันสว่นแบ่งก าไรหรือการจ่ายประโยชนต์อบแทน
และการลดทุนต่อหน่วย )บาท( 

 0.1655 0.1673 
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ส่วนที ่7 
แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแตล่ะ

ขั้นตอน )Conversion Timeline) 
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ส่วนที ่7: แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขั้นตอน  ( Conversion Timeline)  

ภำยหลงัจำกที่ประชมุผูถื้อหนว่ยของกองทนุอสงัหำริมทรพัยเ์คพีเอ็นมีมติอนมุตัิกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF
เป็น KPNREIT แลว้นัน้ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั ในฐำนะผูก้่อตัง้ทรสัต ์และจะเขำ้เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์มื่อมีกำรก่อตัง้
กองทรสัต ์แลว้เสร็จตลอดจนที่ปรกึษำทำงกำรเงินจะรว่มกนัยื่นค ำขออนญุำตตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขำยหนว่ยทรสัต์
ใหแ้ก่กองทนุรวม KPNPF เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพ ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทนุที่ ทจ. 34/2559 และ 
ทจ. 49/2555 โดยส ำนกังำน ก.ล.ต. จะพิจำรณำค ำขออนญุำตใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 165 วนันบัแต่วนัที่ส  ำนกังำน ก.ล.ต. ไดร้บั
เอกสำรหลกัฐำนท่ีครบถว้นตำมคูม่ือส ำหรบัประชำชน และภำยหลงัจำกที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัอนญุำตจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ให้
เสนอขำยหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อกำรแปลงสภำพแลว้ บริษัทจัดกำร ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี และผูช้  ำระบญัชี จะด ำเนินกำร
แปลงสภำพกองทุนรวม KPNPF เป็น KPNREIT โดยมีขัน้ตอนกำรด ำเนินกำรและระยะเวลำในกำรด ำเนินกำร )โดยเป็น
ระยะเวลำที่บริษัทจดักำรและผูก้่อตัง้ทรสัต ์ไดค้ำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัระยะเวลำกำรพิจำรณำอนญุำตเสนอขำย
หนว่ยทรสัตข์องส ำนกังำน ก.ล.ต.( ปรำกฏตำมเอกสารแนบ 4: แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวมการช าระบัญชี 
และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขั้นตอน )Conversion Timeline) 
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ส่วนที ่8 
ข้อมูลการรับซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากผู้ถอืหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและคัดค้านการแปลงสภาพ 
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ส่วนที ่8:  ข้อมูลการรับซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและคัดค้านการแปลง
สภาพ 

กำรด ำเนินกำรแปลงสภำพกองทนุรวม KPNPF จะไมม่ีกำรรบัซือ้หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมคืนจำกผูถื้อหนว่ยลงทนุ
ที่เขำ้รว่มประชมุและคดัคำ้นกำรแปลงสภำพของกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์หรอืผูถื้อหนว่ยลงทนุใด ๆ 
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ส่วนที ่9 
ผลกระทบทีก่องทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ 
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ส่วนที ่9:  ผลกระทบที่กองทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ  

1) ผลกระทบทางด้านภาษีต่อกองทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยจากการแปลงสภาพ 

กำรแปลงสภำพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตจ์ะมีผลกระทบดำ้นภำษีต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์ซึง่สำมำรถสรุปไดด้งันี ้

ภาระภาษีต่อกองทรัสต ์ซ่ึงแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม KPNPF 

ภาระภาษี/ประเภทภาษี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล เสยี เฉพำะเงินไดต้ำมมำตรำ 40(4)(ก)1 
ตำมประมวลรษัฎำกร 

ไมเ่สยี เพรำะไมใ่ช่หนว่ยภำษีตำม
ประมวลรษัฎำกร 

ภำษีมลูคำ่เพิม่ เสยีภำษี เสยีภำษี 
ภำษีธุรกิจเฉพำะ เสยีภำษี เสยีภำษี 
อำกรแสตมป์ เสยีภำษี เสยีภำษี 

หมายเหตุ: 1 เงินไดต้ำมมำตรำ 40)4()ก( ตำมประมวลรษัฎำกร หมำยถึง ดอกเบีย้พนัธบตัร ดอกเบีย้เงินฝำก ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้

เงินกูย้ืมไม่ว่ำจะมีหลกัประกันหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถกูหกัภำษีไว ้ณ ที่จ่ำยตำมกฎหมำยว่ำดว้ยภำษีเงินได้ปิโตรเลียมเฉพำะ

สว่นที่เหลือจำกถกูหกัภำษีไว ้ณ ที่จำ่ยตำมกฎหมำยดงักลำ่ว หรอืผลตำ่งระหวำ่งรำคำไถ่ถอนกบัรำคำจ ำหน่ำยตั๋วเงินหรือตรำสำรแสดงสิทธิในหนีท้ี่

บริษัทหรือหำ้งหุน้ส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืนเป็นผูอ้อกและจ ำหน่ำยครัง้ แรกในรำคำต ่ำกว่ำรำคำไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มีลกัษณะท ำนอง

เดียวกนักบัดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รอืคำ่ตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ำกกำรใหกู้ย้ืมหรอืจำกสิทธิเรยีกรอ้งในหนีทุ้กชนิดไมว่ำ่จะมีหลกัประกนัหรอืไมก็่ตำม 

1.1) ภาระภาษีจากส่วนแบ่งก าไร/เงนิปันผลจากกองทรัสต ์ 

ผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีจะไดร้บัผลกระทบจำกโครงสรำ้งภำษีที่เปลีย่นไป ไดแ้ก่ บคุคลธรรมดำตำ่งชำติ บรษัิทจด
ทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัทจ ำกัด และนิติบุคคลต่ำงประเทศ จะมีภำระภำษีเพิ่มมำกขึน้
หลงัจำกกำรแปลงสภำพ โดยรำยละเอียดปรำกฏตำมตำรำงดำ้นลำ่ง  
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ภาระภาษีต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์- ภาระภาษีจากเงนิปันผล / ประโยชนต์อบแทน 

1.2) ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน/ทรัสต ์)Capital Gain)  
กำรเปลี่ยนจำกกำรถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF เป็นกำรถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์จะไม่

สง่ผลกระทบดำ้นภำระภำษีจำกสว่นเกินมลูค่ำหน่วยทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยลงทนุในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ใน
กรณีที่ผูถื้อหนว่ยเป็นนิติบคุคลตำ่งชำติ โดยรำยละเอียดปรำกฏตำมตำรำงดำ้นลำ่ง 

ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน / หน่วยทรัสต(์Capital Gain)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยลงทุน อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยทรัสต ์

บุคคลธรรมดา 
 มีภมูิล  ำเนำในไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงินได ้หำกขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 มีภมูิล  ำเนำตำ่งประเทศ 

: ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงินได ้หำกขำยในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศ )ประกอบกิจกำรในไทย( 

:  ไมต่อ้งถกูหกั ณ ที่จำ่ยแตต่อ้งน ำไปรวมค ำนวณก ำไรสทุธิเพื่อเสยีภำษีเงินไดน้ิติบคุคลรอ้ยละ 20.00  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีของสว่นแบง่ของก าไร อัตราภาษีของประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 
 ผูอ้ยูใ่นประเทศไทย 

: ผูจ้่ำยตอ้งหกัภำษี ณ ที่จำ่ยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 และผูถื้อหนว่ยมีสทิธิเลอืกที่จะไมน่ ำมำรวมค ำนวณเสยี
ภำษีเงินได ้
 ผูม้ิไดอ้ยูใ่นประเทศไทย 

: ผูจ้่ำยตอ้งหกัภำษี ณ ที่จำ่ยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 หรอืตำมอตัรำที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 
นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศที่ประกอบกิจกำรในไทย 

: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยในอตัรำรอ้ย
ละ 10.00 และผูร้บัตอ้งน ำไปรวมค ำนวณก ำไรสทุธิ
เพื่อเสยีภำษีเงินได ้

 

นิติบุคคล 
 ไทย หรอืตำ่งประเทศที่ประกอบกิจกำรในไทย 

: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยรอ้ยละ 
10.00 )เวน้แต่บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถกูหกั
ภำษี ณ ที่จ่ำย( โดยบริษัทผูม้ีเงินไดต้อ้งน ำไป
รวมค ำนวณก ำไรสุทธิเพื่อเสียภำษีเงินไดน้ิติ
บคุคลรอ้ยละ 20.00 

 ตำ่งประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจกำรในไทย 
: ผูจ้่ำยมีหนำ้ที่หกัภำษีเงินได ้ณ ที่จ่ำยในอตัรำรอ้ยละ 10.00 หรอืตำมที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยลงทุน อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยทรัสต ์

 ตำ่งประเทศ )มิไดป้ระกอบกิจกำรในไทย( 
: ผูจ้่ำยมีหนำ้ทีต่อ้งหกัภำษีน ำสง่ในอตัรำรอ้ยละ 15.00 หรอืตำมอตัรำที่ระบใุนอนสุญัญำภำษีซอ้น 

2) ผลกระทบด้านผลตอบแทนตอ่ผู้ถอืหน่วยหลังการแปลงสภาพ 

ปัจจุบนั รำยไดห้ลกัของกองทนุรวม KPNPF มำจำกทรพัยส์ินหลกัประเภทอำคำรส ำนกังำนเพียงอยำ่งเดียวซึง่ตลำด
อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนครก ำลงัเขำ้สู่สภำวะกำรแข่งขันที่รุนแรงยิ่งขึน้ จำกรำยงำนอุตสำหกรรมส ำนักงำนใน
กรุงเทพมหำนครของบริษัทคอลลิเออรส์ )ประเทศไทย( จ ำกัด ในไตรมำสที่ 4 ปี 2566 เผยว่ำอุปทำนอำคำรส ำนกังำนใน
กรุงเทพมหำนคร ปรบัตวัเพิ่มขึน้อยู่ที่ 9.89 ลำ้น ตร.ม. จำกกำรเปิดตวัโครงกำรอำคำรส ำนกังำนใหมจ่ ำนวน 5 โครงกำร ดว้ย
พืน้ที่เช่ำรวม 99,911.00 ตร.ม. ประกอบดว้ย )1( อำคำรควอนท ์- สขุมุวิท 25 )2( อำคำรสยำมปทมุวนั เฮำ้ส ์)3( อำคำรพี 23 
ออฟฟิศ บิว้ดิง้ )4( อำคำรเอนโก ้เทอรม์ินอล และ )5( อำคำรเจแอลเค ทำวเวอร ์ส ำหรบัอำคำรส ำนกังำนที่อยู่ระหว่ำงกำร
ก่อสรำ้งและคำดวำ่จะแลว้เสรจ็ในอีก 3 ปีขำ้งหนำ้ดว้ยพืน้ท่ีขำยรวมอีกกวำ่ 1.30 ลำ้น ตร.ม. ส ำหรบัดำ้นอปุสงค ์อตัรำกำรเช่ำ
โดยรวม ณ สิน้ไตรมำสที่ 4 ที่ผำ่นมำอยูท่ี่รอ้ยละ 88.53 มีกำรปรบัตวัลดลงจำกไตรมำสก่อนหนำ้รอ้ยละ 0.53 โดยคอลลเิออรส์ 
ประเทศไทย คำดกำรณว์่ำกำรยำ้ยที่ตัง้ไปยงัอำคำรส ำนกังำนที่ไดม้ำตรฐำนที่ดีกวำ่และอำคำรส ำนกังำนที่ใหมก่ว่ำ สง่ผลให้
กำรต่อสญัญำของอำคำรส ำนกังำนเก่ำมีแนวโนม้ลดลง ท ำใหผู้พ้ฒันำบำงสว่นเสนอรำคำและเง่ือนไขพิเศษเพื่อรกัษำผูเ้ช่ำไว ้
ดงันัน้จำกขอ้มลูขำ้งตน้เห็นไดว้ำ่ตลำดอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนครมีอปุทำนจ ำนวนมำกเกินควำมตอ้งกำรเชำ่พืน้ท่ี ซึง่
ก่อใหเ้กิดอุปทำนส่วนเกิน อีกทัง้จำกวิจัยกรุงศรีเผยว่ำยงัมีประเด็นทำ้ทำยจำกกำรปรบัเปลี่ยนพฤติกรรมกำรท ำงำนแบบ
ผสมผสำน )Hybrid Working) ซึ่งอนญุำตใหท้ ำงำนแบบ Work From Anywhere หรือลดวนัมำท ำงำนที่ส  ำนกังำนลง สง่ผล
กระทบต่อควำมตอ้งกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำนได ้ดว้ยเหตนุี ้ผูเ้สนอแผน เล็งเห็นว่ำกำรแปลงสภำพเป็นกองทรสัต ์เป็นกำรเพิ่ม
โอกำสให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยในกำรลงทุนในทรัพย์สินใหม่ที่มีคุณภำพเพิ่มเติมเพื่อกระจำยกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัยใ์หเ้กิดควำมหลำกหลำยประเภทมำกขึน้ และลดควำมเสี่ยงจำกกำรกระจกุตวัของแหลง่รำยไดท้ี่ขึน้กบัอำคำร
ส ำนกังำนเพียงอยำ่งเดียว  

อนึง่ กำรปรบัปรุงอำคำรครัง้ใหญ่ )Major Renovation) ตำมแผนงำนท่ีทำงบรษัิทจดักำรไดว้ำงไว ้เป็นหนึง่ในกลยทุธ์
เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรหำรำยไดจ้ำกอตัรำกำรเช่ำ ซึง่ปัจจบุนัอยูใ่นระหวำ่งด ำเนินกำร โดยใชง้บประมำณจำกสภำพคลอ่งที่มี
อยู่ของกองทนุรวม KPNPF ในกำรนี ้ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอใหบ้ริษัทจดักำรพิจำรณำควำมเป็นไปไดใ้นกำรด ำเนินกำรปรบัปรุง
อำคำรควบคู่ไปพรอ้มกนักบักำรศึกษำแผนกำรแปลงสภำพเพื่อใหท้นัภำยในช่วงเวลำที่ยงัไดร้บัสิทธิประโยชนท์ำงภำษีและ
ค่ำธรรมเนียมจำกกำรแปลงสภำพ ซึ่งนอกจำกจะเป็นกำรเสริมควำมแข็งแกรง่ของทรพัยส์ินหลกัของกองทนุรวม KPNPF แลว้ 
ยงัเป็นกำรเพิ่มโอกำสในกำรเติบโตฐำนรำยไดข้องกองทนุรวม KPNPF จำกกำรลงทนุเพิ่มเติมทรพัยส์นิใหมใ่นอนำคตดว้ย ทัง้นี ้
ผู้เสนอแผนขอเสนอให้บริษัทจัดกำรพิจำรณำแผนกำรปรับปรุงอำคำรบำงส่วนและจัดสรรงบประมำณ โดยให้ล  ำดับ
ควำมส ำคญัในแผนงำนปรบัปรุงอำคำรในสว่นท่ีสง่ผลโดยตรงตอ่ศกัยภำพกำรเพิ่มรำยไดเ้ป็นหลกั เพื่อด ำเนินกำรก่อนแผนงำน
ปรบัปรุงในสว่นท่ีมีผลโดยทำงออ้มต่อกำรสรำ้งรำยไดข้องอำคำรในระยะยำว ทัง้นี ้วตัถปุระสงคเ์พื่อบรหิำรจดักำรสภำพคลอ่ง
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ใหค้ำ่ใชจ้่ำยรวมจำกกำรปรบัปรุงอำคำรและกำรแปลงสภำพท่ีอำจเกิดขึน้ในช่วงเวลำเดียวกนั ไมส่ง่ผลกระทบตอ่สว่นแบง่ก ำไร
ตอ่หนว่ย )DPU) และอตัรำสว่นเงินปันผล )Dividend Yield) ที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุจะไดร้บั   

ผูเ้สนอแผนไดป้ระเมินผลกระทบที่อำจจะเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม KPNPF จำกกำรแปลงสภำพ 
โดยพิจำรณำจำกประมำณกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย )DPU) และอตัรำส่วนเงินปันผลตอบแทน )Dividend 
Yield) เปรยีบเทียบก่อนและหลงักำรแปลงสภำพท่ีผูถื้อหนว่ยจะไดร้บั ในช่วงระยะเวลำประมำณกำร วนัท่ี 1 มกรำคม 2568 ถึง
วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 (“ช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2568”( โดยสรุปดงันี ้ทัง้นี ้รำยละเอียดของกำรก ำหนดสมมติฐำน
และกำรประมำณอำ้งอิงจำกงบก ำไรขำดทนุที่คำดคะเนตำมสมมติฐำน ตำมที่ปรำกฏในเอกสารแนบ 3: งบก าไรขาดทุนที่
คาดคะเนตามสมมติฐาน ส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2568 ของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

รายการ 

กรณีที่ 1 
มีการปรับปรุง

อาคาร 
ไม่มีการแปลงสภาพ 

กรณีที่ 2 
มีการปรับปรุงอาคาร 
มีการแปลงสภาพม ี

อัตรา 1:1 
ประมำณกำรสว่นผลประโยชนต์อบแทน )บำทตอ่หนว่ย( )DPU) 1 0.1655 0.1673 
อตัรำสว่นแบง่ผลประโยชนต์อบแทน (Distribution Yield) 2 4.19% 4.24% 
หมายเหตุ:  
1 ประมำณกำรส่วนผลประโยชนต์อบแทน )บำทต่อหน่วย( )DPU) ส  ำหรบักรณีที่ 1 มีกำรปรบัปรุงอำคำร ไม่มีกำรแปลงสภำพ เป็นกำรจ่ำย
ผลประโยชนต์อบแทนโดยกำรลดทนุ แตก่รณีที่ 2 มีกำรปรบัปรุงอำคำรมีกำรแปลงสภำพมีอตัรำ 1:1 เป็นกำรจำ่ยผลประโยชนต์อบแทนโดยเงิน
ปันผล โดยไมมี่กำรลดทนุ 
2 ค ำนวณจำกรำคำตลำดเฉลี่ยยอ้นหลงั 180 วนัท ำกำร ก่อนวนัที่ 9 กมุภำพนัธ ์2567 ซึง่เป็นวนัประชมุคณะกรรมกำรบรษัิทของบรษัิทจดักำร ที ่
3.95 บำทตอ่หน่วย 

จำกตำรำงขำ้งตน้ ประมำณกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัภำยหลงักำรแปลง
สภำพเป็นกองทรสัต ์เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบักรณีไมแ่ปลงสภำพ  
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ส่วนที ่10 
ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี ของกองทุนรวม KPNPF 
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ส่วนที ่10: ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี ของกองทุนรวม KPNPF 

เนื่องจำกกำรแปลงสภำพครัง้นีต้อ้งมีกำรเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขออนมุตัิกำรแปลงสภำพและวำระตำ่ง  ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ อำจมีคำ่ใชจ้่ำยตำ่ง ๆ  ที่เกิดขึน้ แมว้่ำผูถื้อหนว่ยจะเห็นชอบหรือไม่ก็ตำม เช่น ค่ำจำ้งที่ปรกึษำทำงกฎหมำย 
ค่ำจำ้งที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ค่ำสอบบญัชี ค่ำจดัท ำหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ค่ำสง่เอกสำร ค่ำสถำนท่ีประชมุ 
และอื่น ๆ โดยมีคำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบักำรแปลงสภำพทัง้หมดประมำณ 11,665,000 บำท )คิดเป็นประมำณรอ้ยละ 0.71 ของ
ทรพัยส์นิสทุธิของกองทนุรวม KPNPF ณ 31 ธนัวำคม 2566) ประกอบดว้ย  

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 1: คำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรศกึษำกำรแปลงสภำพเพื่อน ำเสนอและขอมติอนมุตัิตอ่ที่ประชุมผูถื้อ
หนว่ย คำ่ผูป้ระเมินรำคำอิสระ คำ่ที่ปรกึษำกฎหมำย คำ่ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ คำ่ใชจ้่ำยในกำรจดัท ำเอกสำร คำ่ใชจ้่ำยใน
กำรจดัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ และอื่น ๆ โดยประมำณกำรคำ่ใชจ้่ำยขัน้ต ่ำที่เกิดขึน้ ประมำณ 9,265,000 บำท  

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 2: ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนมุตัิใหแ้ปลงสภำพ ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพ 
ประกอบดว้ย ค่ำที่ปรึกษำดำ้นต่ำง ๆ ค่ำช ำระบัญชี ค่ำใช้จ่ำยในกำรยื่นค ำขอกำรแปลงสภำพกับส ำนักงำน  ก.ล.ต. และ
คำ่ใชจ้่ำยอื่น ๆ เป็นตน้ โดยคำ่ใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ในสว่นนีร้วมเป็นจ ำนวนประมำณ 1,933,657 บำท  

ค่าใช้จ่ายส่วนที่ 3: คำ่ใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัคำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนกบัส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัย์
แหง่ประเทศไทย ประมำณ 466,343 บำท ซึง่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบคำ่ใชจ้่ำยในสว่นนี ้

ประมำณกำรคำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพ เป็นไปตำมตำรำงดำ้นลำ่งนี ้

  ค่าใช้จ่าย 
ประมาณการ 

)บาท( 

  ค่าใช้จ่ายทั่วไป   

1 คำ่ที่ปรกึษำตำ่ง ๆ เก่ียวขอ้งกบักำรประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ไดแ้ก่  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ที่ปรกึษำกฎหมำย และผูส้อบบญัชี (1) 

9,115,000 

2 คำ่จดัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF (EGM 2/2567) 750,000 
3 คำ่สง่เอกสำรใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุหลงัประชมุ EGM และสง่หลกัฐำนกำรแลกหนว่ยใหผู้ถื้อ

หนว่ยลงทนุ 
500,000 

4 คำ่ช ำระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF และงบช ำระบญัชี 400,000 

 รวม 10,765,000 

  ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ  

1 คำ่ภำษีมลูคำ่เพิ่มส ำหรบักำรโอนทรพัยส์นิจำกกองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัต ์(2)                     -    

2 คำ่อำกรแสตมป์ส ำหรบักำรโอนทรพัยส์นิจำกกองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัต ์(2)                     -    
3 คำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมส ำหรบักำรโอนทรพัยส์นิจำกกองทนุรวม 

KPNPF ไปยงักองทรสัต ์(3) 
100,000 

 รวม 100,000 
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  ค่าใช้จ่าย 
ประมาณการ 

)บาท( 

  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

1 คำ่ธรรมเนียมค ำขออนญุำตเสนอขำยหนว่ยทรสัต ์ 300,000  
2 คำ่ธรรมเนียมกำรยื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู )Filing) ของส ำนกังำน ก.ล.ต.)4( 166,343  
3 คำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบยีนหลกัทรพัยข์องตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย )5(  -    
4 คำ่ธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย )5(   -    

  รวม 466,343 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ  333,657 

  รวมค่าใช้จ่ายทีส่ าคัญทั้งหมด  11,665,000 
หมายเหตุ: 

(1) ค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดประมำณกำรจำกกำรเสนอรำคำเบือ้งตน้ของผูใ้หบ้รกิำร ค่ำใชจ้่ำยท่ีปรำกฏยงัไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มและค่ำใชจ้่ำยทดรองจ่ำย )out of 

pocket) ทัง้นี ้คำ่ใชจ้่ำยเป็นไปตำมท่ีจ่ำยจรงิ 

(2) ไดร้บัยกเวน้ตำมพระรำชกฤษฎีกำ ออกตำมควำมในประมวลรษัฎำกรว่ำดว้ยกำรงดเวน้รัษฎำกร )ฉบบั 763( พ.ศ. 2566 ซึ่งมีผลบงัคบัใชถ้ึงวันท่ี 31 

ธนัวำคม 2567 โดยอำ้งอิงจำกประมำณกำรมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ณ วนัท่ีมีกำรแปลงสภำพท่ี 1,663,319,001 บำท  

(3) เป็นไปตำมกฎกระทรวงก ำหนดคำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยส์  ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย์
ไปเป็นกองทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 

(4) ค ำนวณจำกรอ้ยละ 0.01 ของประมำณกำรมูลคำ่ทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ณ วนัท่ีมีกำรแปลงสภำพท่ี 1,663,319,001 บำท ค ำนวณจำกรอ้ยละ 0.01 ของ

ประมำณกำรมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ณ วนัท่ีมีกำรแปลงสภำพท่ี 1,663,319,001 บำท  

(5) ไดร้บัยกเวน้คำ่ธรรมเนียมกำรย่ืนค ำขอ และคำ่ธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำดหลกัทรพัยใ์นกรณีไม่มีสนิทรพัยใ์หม่ ตำมมำตรกำรสนบัสนนุแปลงสภำพ

กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์)Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์)REIT) มีผลบงัคบัใชก้บักองทรสัตท่ี์มีกำรย่ืนค ำย่ืนค ำขอหรือ

เขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 – 31 ธันวำคม 2567 ตำมหนงัสือเลขท่ี สผล )ว(. 001/2566 ออกโดยตลำดหลกัทรพัย์

แหง่ประเทศไทย เรื่อง กำรยกเวน้คำ่ธรรมเนียมกำรจดทะเบียนส ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์)Property Fund) ให ้เป็นทรสัตเ์พ่ือกำร

ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์)REIT) ลงวนัท่ี 24 กรกฎำคม 2566 
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ส่วนที ่11 
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของการแปลงสภาพและอัตราสับเปลี่ยนหน่วย
ลงทุนระหว่างกองทุนรวม KPNPF และหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์คพเีอน็ รวมถงึ
ผลกระทบที่ผู้ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF อาจได้รับจากการแปลงสภาพ และข้อดีและข้อเสียของการ

ด าเนินการดังกล่าว 
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ส่วนที ่11: ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของการแปลงสภาพและอัตรา
สับเปลี่ยนหน่วยลงทุนระหว่างกองทุนรวม KPNPF และหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์คพี
เอ็น รวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF อาจได้รับจากการแปลงสภาพ และข้อดีและ
ข้อเสียของการด าเนินการดังกล่าว  

โปรดพิจำรณำควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของกำรแปลงสภำพและอตัรำ
สบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุระหวำ่งกองทนุรวม KPNPF และหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์คพีเอ็น รวมถึง
ผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม KPNPF อำจไดร้บัจำกกำรแปลงสภำพ และขอ้ดีและขอ้เสียของกำรด ำเนินกำร
ดงักลำ่วตำม สิ่งที่ส่งมาด้วย 2  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ  
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ส่วนที ่12 
สรุปรายละเอียดการแก้ไขเพิม่เติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพ 

กองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสต ์
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ส่วนที ่12: สรุปรายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์

เพื่อใหเ้ป็นกำรสอดคลอ้งกับแปลงสภำพ บริษัทจัดกำรจะด ำเนินกำรแก้ไขเพิ่มเติมโครงกำรจัดกำรกองทุนรวม 
KPNPF ในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรโอนทรพัยส์นิและภำระของกองทนุรวม KPNPF ดงันี ้

1. แกไ้ขเพิ่มเติมเรือ่งกำรโอนทรพัยส์นิและภำระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT โดยแลกเปลีย่นกบัหนว่ยทรสัต์
ที่ออกใหมข่อง KPNREIT เพื่อกำรแปลงสภำพ KPNPF เป็น KPNREIT 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

-ไมม่ีขอ้ควำมที่เก่ียวขอ้ง- ขอ้ 40  กำรโอนทรพัยส์นิและภำระของกองทนุ
รวมไปยงัทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัย ์ 

กำรโอนทรัพยส์ินและภำระของกองทุนรวมไปยัง 
ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก ำ ร ล ง ทุ น ใ น อ สั ง ห ำ ริ ม ท รั พ ย์  
)“กองทรัสต์”( โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่
ออกใหม่เพื่อกำรแปลงสภำพของทรัสต์เพื่อกำร
ลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำร
แปลงสภำพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัย ์

เพื่อประโยชนแ์ห่งควำมชัดเจน ค ำว่ำ “ทรัพยส์ิน
และภาระของกองทุนรวม” หมำยถึง ทรพัยส์ิน 
หนีส้ิน และควำมรบัผิดชอบของกองทนุรวม โดยไม่
รวมถึงรำยกำรท่ีกนัไวด้งัตอ่ไปนี ้

(1) ทรพัยส์นิหรอืเงินท่ีกนัไวเ้พื่อกำรช ำระหนี ้

(2) เงินปันผลและ/หรอืเงินเฉลีย่คืนจำกกำร
ลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึง่
ยงัมิไดช้ ำระใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุหรอื
บคุคลที่มีสทิธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยใดๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบักำรเลกิกองทนุรวมและกำร
ช ำระบญัชีของกองทนุรวม 
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ภำยหลงัจำกวนัโอนทรพัยส์ินและภำระหำกกองทนุ
รวมได้รับช ำระหนี ้ ทรัพย์สิน  เ งิน  และ /หรือ
ผลประโยชนอ์ื่นใดจำกบคุคลภำยนอก ซึ่งเป็นสว่น
หนึ่งของทรพัยส์ินและภำระของกองทุนรวม หรือ
ผ ลป ร ะ โ ย ช น์ที่ ก อ ง ท รัส ต์ค ว ร จ ะ ไ ด้ รับ อัน
เนื่องมำจำกกำรแปลงสภำพ กองทุนรวมจะแจง้ให้
กองทรสัตท์รำบและสง่มอบทรพัยส์ิน เงิน และ/หรอื
ผลประโยชนด์งักลำ่วใหแ้ก่กองทรสัต ์

2. แกไ้ขเพิ่มเติมรำยกำร ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยที่เรียกเก็บจำก KPNPF โปรดดูรำยละเอียดกำรแกไ้ข
เพิ่มเติมดำ้นลำ่ง 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 27.2  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยทีเ่รยีก
เก็บจำกกองทนุรวม และ/หรอื บรษัิท 
เคพีเอ็น กรุป๊ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั 

-ไมม่ีขอ้ควำมที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 27.2  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยทีเ่รยีกเก็บ
จำกกองทนุรวม และ/หรอื บรษัิท  
เคพีเอ็น กรุป๊ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั 

(8.2.26) คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้ำ่ยที่
เก่ียวเนื่องกบักำรแปลงสภำพ
ของกองทนุรวมใหเ้ป็นทรสัต์
เพื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัย ์

ในกำรแปลงสภำพกองทุน
รวมเป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุน
ในอสงัหำริมทรพัย ์กองทรสัต์
มี ห น้ ำ ที่ ร ั บ ผิ ด ช อ บ
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 
ในกำรเขำ้สวมสิทธิควำมเป็น
เ จ้ ำ ห นี ้ / ลู ก ห นี ้ ต ำ ม ค ำ
พิพำกษำ สิทธิในกำรได้รับ
ช ำระหนีแ้ละสทิธิในกำรบงัคบั
คดีที่ เ ก่ียวข้องกับข้อพิพำท
ของกองทุนรวมทุกประกำร 
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ซึ่งเกิดขึน้ภำยหลังกำรโอน
ท รัพ ย์ สิ น แ ล ะภ ำ ร ะ ข อ ง
กองทนุรวม  

 
3. แก้ไขเพิ่มเติมเหตุแห่งกำรเลิกโครงกำรจัดกำรกองทุนรวม และแก้ไขวิธีกำรช ำระบัญชีของกองทุนรวม 

KPNPF กรณีกำรเลิกกองทุนรวมจำกกำรแปลงสภำพ โดยกองทุนรวม KPNPF จะแบ่งหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์KPNREIT (ที่กองทุนรวม KPNPF ไดม้ำจำกกำรแปลงสภำพ( ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน KPNPF 
ตำมอัตรำกำรสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรแปลงสภำพกองทุนรวม 
KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT  
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 34  กำรเลกิโครงกำรจดักำรกองทนุรวม 

-ไมม่ีขอ้ควำมที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 34  กำรเลกิโครงกำรจดักำรกองทนุรวม 

ขอ้ 34.5  เมื่อมกีำรแปลงสภำพกองทนุรวม
เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัย ์

ขอ้ 35 กำรช ำระบญัชีของกองทนุรวม และ
วิธีกำรเฉลีย่เงินและหรอืทรพัยส์นิอื่น
คืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุเมื่อเลกิ
โครงกำรจดักำรกองทนุรวม  

-ไมม่ีขอ้ควำมที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 35 กำรช ำระบญัชีของกองทนุรวม และ
วิธีกำรเฉลีย่เงินและหรอืทรพัยส์นิอื่นคืน
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุเมื่อเลิกโครงกำร
จดักำรกองทนุรวม 

ขอ้ 35 วรรคทำ้ย ส ำหรบักรณีกำรเลกิกองทนุรวม
จำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวม
เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัย ์กองทนุรวมจะ
คืนหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุ  

 เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักำรแปลง
สภำพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อ
กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์ 
ผูช้  ำระบญัชีจะแบง่หนว่ยทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวม
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ไดม้ำจำกกำรโอนทรพัยส์นิและ
ภำระของกองทนุรวมใหแ้ก่ทรสัต์
เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมช่ืีอ
ปรำกฏในทะเบยีนผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ ณ วนัท่ีก ำหนดสทิธิใน
กำรสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบั
หนว่ยทรสัต ์
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ส่วนที ่13 
ข้อมูลของผู้ช าระบัญชีกองทุนรวม KPNPF 
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ส่วนที ่13: ข้อมูลของผู้ช าระบัญชีกองทุนรวม KPNPF  

ผูช้  ำระบญัชีของกองทนุรวม: ขอ้มลูทั่วไป ณ วนัท่ี 21 พฤษภำคม 2567 

ชื่อบริษัท บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสกิรไทย จ ำกดั 

ที่ตั้งของบริษัท 400/22 อำคำรธนำคำรกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสำมเสนใน 
เขตพญำไท กรุงเทพมหำนคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048487 

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

ทุนจดทะเบียน 135,771,370 บำท 

รายชื่อกรรมการ  1. นำยพิพฒันพ์งศ ์ โปษยำนนท ์
2. นำยวศิน วณิชยว์รนนัต ์
3. นำยสรุเดช เกียรติธนำกร 
4. นำยประสพสขุ ด ำรงชิตำนนท ์
5. นำยอดศิร เสรมิชยัวงศ ์
6. นำยพิภวตัว ์ภทัรนำวิก 
7. นำยปวเรศร ์เชษฐพงศพ์นัธุ ์

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำยอดศิร เสรมิชยัวงศ ์หรอื นำยสรุเดช เกียรติธนำกร คนใดคนหนึง่ลงลำยมือช่ือ
รว่มกบันำยปวเรศร ์เชษฐพงศพ์นัธุห์รอืนำยพิภวตัว ์ภทัรนำวิก รวมเป็นสองคน
และประทบัตรำส ำคญัของบรษัิท 
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ส่วนที ่14 
ข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสตข์อง KPNREIT 
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ส่วนที ่14: ข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสตข์อง KPNREIT 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต:์ ขอ้มลูทั่วไป ณ วนัท่ี 7 พฤษภำคม 2567 

ชื่อบริษัท บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั  

ที่ตั้งของบริษัท 63 อำคำรแอทธินีทำวเวอร ์ชัน้ 18 หอ้ง 1802 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหำนคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560125481 

โทรศัพท ์ 02-625-3166 

ทุนจดทะเบียน 50,000,000 บำท 

ทุนช าระแล้ว 50,000,000 บำท 

จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระ
แล้ว 

5,000,000 หุน้ 

รายชื่อกรรมการ  1. นำยพรเทพ ศรสีอำ้น 
2. นำงสำวฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์
3. นำงพรพริง้ สขุสนัติสวุรรณ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำยพรเทพ ศรสีอำ้น หรอื นำงสำวฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ลงลำยมือช่ือ และ
ประทบัตรำส ำคญัของบรษัิท 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 31 กรกฎำคม 2560 ทะเบียนนิติบคุคลเลขที่ 0105560125481 
โดยปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียนและทุนช ำระแลว้จ ำนวน 50,000,000 บำท และมีส  ำนกังำนจดทะเบียนตัง้อยู่ที่เลขที่ 63 อำคำร 
แอทธินีทำวเวอร ์ชัน้ 18 หอ้ง 1802 ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดร้บัควำม
เห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำมประกำศส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ที่ สช. 29/2555 
ในวนัท่ี 9 ตลุำคม 2561 และไดร้บัควำมเห็นชอบในกำรตอ่อำยกุำรเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ในวนัท่ี 9 ตลุำคม 2566 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีอ  ำนำจทั่วไปในกำรบริหำรทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยมีหนำ้ที่หลกัในกำรบริหำรทรพัยส์ินและหนีส้นิของ
กองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 7 พฤษภำคม 2567 มีดงันี ้

 
ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื )หุน้( 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที่จ าหน่ายได้
แล้วทั้งหมด 

1 คณุพรเทพ ศรสีอำ้น 2,125,000 42.50 
2 คณุฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ 2,125,000 42.50 
3 คณุรุง่ยศ จนัทภำษำ 250,000 5.00 
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ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื )หุน้( 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที่จ าหน่ายได้
แล้วทั้งหมด 

4 คณุกิตติพงษ์ วอ่งวิษณพุงศ ์ 250,000 5.00 
5 คณุณชัชำ สหีำบตุร 250,000 5.00 

รวม 5,000,000 100.00 

บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ที่มีประสบกำรณด์ำ้นกำรลงทนุและธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยม์ำยำวนำน กลำ่วคอื 

- คุณพรเทพ ศรีสอ้าน มีประสบกำรณ์มำกกว่ำ 15 ปี ในกำรเป็นที่ปรึกษำดำ้นกลยุทธ์ และงำนดำ้นวำณิชธนกิจ 
ครอบคลมุธุรกิจ อสงัหำริมทรพัย ์บริกำรดำ้นกำรเงิน และอตุสำหกรรม ปัจจุบนัด ำรงต ำแหน่งประธำนกรรมกำรบรหิำร 
บรษัิท เดอะ ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั ซึง่เป็นบรษัิทวำณิชธนกิจ ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ชัน้น ำในประเทศไทย คณุพรเทพ ส ำเรจ็
กำรศกึษำระดบัปรญิญำตร ีและปรญิญำโท วิทยำศำสตร ์สำขำวิศวกรรมไฟฟำ้และคอมพิวเตอร ์จำก Carnegie Mellon 
University ประเทศสหรฐัอเมริกำ และส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำโท บริหำรธุรกิจ )MBA( จำก Sloan School Of 
Management )MIT( ประเทศสหรฐัอเมรกิำ 

- คุณฐิตินันท ์เกียรติไพบูลย ์มีประสบกำรณม์ำกกวำ่ 15 ปี ในกำรใหค้  ำปรกึษำดำ้นกฎหมำย ธุรกิจ และกำรลงทนุ โดย
ด ำรงต ำแหนง่ผูบ้รหิำรระดบัสงูในอตุสำหกรรมตำ่ง ๆ  ทัง้ในดำ้นกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์นิ )Asset Management( ธุรกิจ
พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์และกำรบรหิำรควำมมั่นคั่งทำงกำรเงิน )Wealth Management( เป็นตน้ นอกจำกนี ้คณุฐิตินนัท ์
ยงัมีประสบกำรณท์ ำงำนดำ้นกฎหมำยในบริษัท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ำกัด คุณฐิตินนัท์ ส  ำเร็จกำรศึกษำระดบั
ปริญญำตรี International and Comparative Law และ Corporate Finance จำก George Washington University 
และส ำเรจ็กำรศกึษำระดบัปรญิญำโท กฎหมำย จำกจฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั 

- คุณรุ่งยศ จันทภาษา  มีประสบกำรณ์มำกกว่ำ 20 ปี ในด้ำนกำรลงทุน ด้ำนกำรตลำด และกำรบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัย ์โดยครอบคลมุถึงอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทต่ำง ๆ เช่น คำ้ปลีก อำคำรส ำนกังำน และอำคำรที่พกัอำศยั 
โดยปัจจบุนัด ำรงต ำแหนง่เป็นประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำรในบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ำกดั คณุรุง่ยศ ส ำเรจ็กำรศกึษำระดบั
ปรญิญำตร ีวิศวกรรมกำรผลติจำก Kingston University และส ำเรจ็กำรศกึษำระดบัปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจมหำบณัฑติ 
)EMBA( จำกสถำบนับณัฑิตบรหิำรธุรกิจศศินทรแ์หง่จุฬำลงกรณม์หำวิทยำลยั 

- คุณกิตติพงษ ์ว่องวิษณุพงศ ์มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 6 ปี ในธุรกิจอสงัหำริมทรพัย ์ดำ้นกำรพฒันำและลงทนุในธุรกิจ 
และกำรบริหำรจัดกำรโครงกำร เช่น โครงกำรคอนโดมีเนียม โรงแรม และคำ้ปลีก นอกจำกนี ้ยังมีประสบกำรณใ์น
อุตสำหกรรมกำรผลิต และกำรจัดกำรโครงกำรของรัฐอีกด้วย คุณกิตติพงษ์ ส  ำเร็จกำรศึกษำระดับปริญญำตรี  
วิศวกรรมเครื่องกล จุฬำลงกรณม์หำวิทยำลยั และส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำโท บริหำรธุรกิจ )MBA( Columbia 
Business School 

- คุณณัชชา สีหาบุตร มีประสบกำรณม์ำกกวำ่ 8 ปี ในดำ้นกำรเงินและกำรลงทนุ ทัง้ในอตุสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย ์และ
อตุสำหกรรมดำ้นคำ้ปลีก นอกจำกนีย้งัมีประสบกำรณ ์ในดำ้นกำรควบรวมและกำรซือ้กิจกำร )M&A( คณุณชัชำ ส ำเรจ็
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กำรศึกษำระดบัปริญญำตรี บริหำรธุรกิจ จุฬำลงกรณม์หำวิทยำลยั และส ำเร็จกำรศึกษำระดบัปริญญำโท บริหำรธุรกิจ 
)MBA( กำรเงินและอสงัหำรมิทรพัย ์จำก University of California at Berkeley — Haas School of Business   

โครงสร้างการจัดการ 

กำรจดัโครงสรำ้งองคก์ร ผูจ้ดักำรกองทรสัตย์ึดหลกักำรในกำรแบ่งหนำ้ที่ ควำมรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงำนอยำ่งชดัเจน แต่ละ
ฝ่ำยมีควำมเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัควำมไวว้ำงใจและหลกักำรก ำกบัดูแลกิจกำรท่ีดี ค ำนึงถึงกำรควบคมุควำม
เสีย่งที่จะเกิดขึน้ของกำรทจุรติ ฉอ้ฉล ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถจดักำรลงทนุใหผู้ล้งทุนดว้ย
ควำมซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนประโยชนข์องผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์อง และเพื่อป้องกนั
กำรรั่วไหลของขอ้มูล หรือกำรกระท ำที่ผิดกฎหมำย และควำมสอดคลอ้งกับสภำพ ขนำด และควำมซบัซอ้นของกำรท ำธุรกิจของ
บรษัิท 

โครงสรำ้งองคก์รของผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์ประกอบดว้ยฝ่ำยงำนหลกั 3 ฝ่ำย คือ ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ ฝ่ำยลงทุนและนกัลงทุน
สมัพนัธ ์ฝ่ำยบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ฝ่ำยปฏิบตัิกำร และฝ่ำยกฎหมำยและก ำกบัดแูล ในกำรนีโ้ครงสรำ้งองคก์รของผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์เป็นไปตำมแผนภำพในดำ้นลำ่ง  

โครงสรำ้งองคก์รของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

 

คณะกรรมกำรบรษัิท 

ชื่อ ต าแหน่ง วุฒกิารศึกษา 
ประสบการณท์ างานที่ผ่านมา 

)ยอ้นหลัง 5 ปี( 

คณุพรพริง้ สขุสนัติ
สวุรรณ 

กรรมกำรอิสระ  ปรญิญำตร ีบญัชีบณัฑติ 

จฬุำลงกรณม์หำวิทยำลยั 

 ปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจ American 

 กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษัิท

หลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั 

จ ำกดั )มหำชน( )2551 - 
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ชื่อ ต าแหน่ง วุฒกิารศึกษา 
ประสบการณท์ างานที่ผ่านมา 

)ยอ้นหลัง 5 ปี( 

University of Human Sciences  

 

ปัจจบุนั( 

 กรรมกำรบรษัิทหลกัทรพัย ์ท่ี

ปรกึษำกำรลงทนุ เอฟเอสเอส 

อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั 

)มหำชน( )2551 – ปัจจบุนั( 

คณุพรเทพ ศรสีอำ้น กรรมกำรบรหิำร  ปรญิญำตร ีวิทยำศำสตร ์สำขำ

วิศวกรรมไฟฟำ้และคอมพิวเตอร ์

จำก Carnegie Mellon University 

 ปรญิญำโทวิทยำศำสตร ์สำขำ

วิศวกรรมไฟฟำ้และคอมพิวเตอร ์

จำก Carnegie Mellon University 

 ปรญิญำโท บรหิำรธุรกิจ )MBA( 

Sloan School of Management 

)MIT( 

 กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษัิท เดอะ 

ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั )2555 - 

ปัจจบุนั( 

 

คณุฐิตินนัท ์เกียรติ
ไพบลูย ์

 

กรรมกำรบรหิำร   ปรญิญำตร ีInternational and 

Comparative Law และ Corporate 

Finance จำก George 

Washington University 

 ปรญิญำโท กฎหมำย จฬุำลงกรณ์

มหำวิทยำลยั 

 ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร

บรษัิท ซอนเดอร ์ลฟิวิง่ 

)ประเทศไทย( จ ำกดั (2560 - 

ปัจจบุนั) 

 กรรมกำรผูจ้ดักำร บรษัิท โปร

ไฟว ์ดิเวลลอปเมนท ์จ ำกดั  

(2553 - ปัจจบุนั) 

รำยละเอียดบุคลำกรและผูร้บัผิดชอบหลกัของหน่วยงำนต่ำง ๆ ของบริษัท ณ วันที่มีกำรก่อตัง้กองทรสัต ์คำดว่ำจะเป็น
ดงัตอ่ไปนี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

กรรมกำรผูจ้ดักำร 1 คณุรุง่ยศ จนัทภำษำ  ผูอ้  ำนวยกำรดำ้นกำรตลำดและพฒันำธุรกิจ 

กลุม่บรษัิท เกษร จ ำกดั )2548 - 2559( 
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หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ ฝ่ำย
ลงทนุ และ นกัลงทนุ
สมัพนัธ ์

1 คณุณชัชำ สหีำบตุร  กรรมกำรดำ้นกำรลงทนุและกำรเงิน บรษัิท บลู

เวล แอสเซท จ ำกดั )2560 - ปัจจบุนั( 

 กรรมกำร บรษัิท เดอะ ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั  

)2554 - 2557( 
 นกัวิเครำะหก์ำรเงิน บรษัิท เซ็นทรลัพฒันำ 

จ ำกดั )มหำชน( )2552 - 2554( 

ฝ่ำยบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์และ ฝ่ำย
ปฏิบตัิกำร 

1 คณุกิตติพงษ์ วอ่งวิษณพุงศ ์  ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ บรษัิท แมกโนเลยี ไฟนเ์นส 

จ ำกดั )2556 - 2561( 

 ฝ่ำยพฒันำธุรกิจ บรษัิท ปตท. บรหิำรธุรกิจคำ้

ปลกี จ ำกดั )2554 - 2555(   

ฝ่ำยกฎหมำย และก ำกบั
ดแูล 

 

1 คณุสริทิรำ รกัมนษุย ์  บรษัิท เดอะ ควอนท ์กรุป๊ จ ำกดั )2566) 

 ฝ่ำย Research บรษัิท ดีบเีอส จ ำกดั )2561 - 

2565( 
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ส่วนที ่15 
ข้อมูลของทรัสตีของ KPNREIT 
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ส่วนที ่15: ข้อมูลของทรัสตีของ KPNREIT 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั ซึ่งจะท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ KPNREIT เป็นบริษัทจ ำกดัซึง่จด
ทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยที่ไดร้บัใบอนุญำตประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี  ใบอนุญำต เลขที่ ท-0042-02 จำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต .เมื่อวนัท่ี 18 กนัยำยน 2556  

ทรสัตี: ขอ้มลูทั่วไป ณ วนัท่ี 2 มกรำคม 2567 

ทรัสต ี บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 
ที่ตั้งส านักงานใหญ่ เลขที ่18 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซำ่ ชัน้ 7-8  

ถนนรชัดำภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหำนคร 10900 
เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 
โทรศัพท ์ 02-949-1500 
Website  http://www.scbam.com/ 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บำท 
จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระแล้ว 20,000,000 หุน้ 
รายชื่อกรรมการ  1. นำงกิตติยำ โตธนะเกษม 

2. นำยยรรยง ไทยเจรญิ 
3. นำงสำลนิี วงัตำล 
4. นำยชลติติ เนื่องจ ำนงค ์
5. นำยณรงคศ์กัดิ ์ปลอดมีชยั 
6. นำยปฏิภำณ เลศิประเสรฐิศิร ิ
7. นำยวฑิรูย ์พรสกลุวำนชิ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำงกิตติยำ โตธนะเกษม นำยยรรยง ไทยเจริญ นำยณรงคศ์ักดิ์ ปลอดมีชัย 
และ นำยวิฑรูย ์พรสกลุวำนิช สองในสีค่นนีล้งลำยมือช่ือรว่มกนั 

ผูถื้อหุน้ของทรสัตี ณ วนัท่ี 2 มกรำคม 2567 มีดงันี ้

ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื )หุน้( 
ร้อยละของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

1 .ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั  ( มหำชน) 19,999,998 100.00 

2  .นำงสำวอจัฉรำ ศสัตรศำสตร์  1 0.00 
3 .นำยดรณฏัฐ์ ป้ันเป่ียมรษัฎ ์ 1 0.00 

รวม 20,000,000 100.00 
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ส่วนที ่16 
ข้อมูลของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยข์อง KPNREIT 
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ส่วนที ่16: ข้อมูลของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง KPNREIT 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย:์ ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อบริษัท บรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั 

ที่ตั้งของบริษัท 719 อำคำรเคพเีอ็น ทำวเวอร ์ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง 
กรุงเทพมหำนคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535140197 

โทรศัพท ์ 02-717-0111 

โทรสาร 02-717-0875 

ทุนจดทะเบียน 800,000,000 บำท 

ทุนช าระแล้ว 800,000,000 บำท 

จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระแล้ว 8,000,000 หุน้ 

รายชื่อกรรมการ  1. นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 
2. นำยกรณ ์ณรงคเ์ดช 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นำยกฤษณ ์ณรงคเ์ดช ลงลำยมือช่ือรว่มกบักรรมกำรอีกหนึง่คนรวมเป็นสองคน 
และประทบัตรำส ำคญัของบรษัิท 

ทีม่า: ส  ำเนำหนงัสือรบัรองบรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั ณ วนัที่ 1 ธันวำคม 2566 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 13 ตลุำคม 2535 ทะเบียนนิติบคุคลเลขที่ 0105535140197 
โดยปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและทุนช ำระแลว้จ ำนวน 800,000,000 บำท และมีส  ำนักงำนจดทะเบียนตัง้อยู่ที่เลขที่ 719 
อำคำรเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ถนนพระรำม 9 แขวงบำงกะปิ เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ีหนำ้ที่ทั่วไปในกำรบรหิำรและจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ดงักลำ่วจะตอ้งสอดคลอ้ง
กับแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี แนวทำงกำรจัดกำรกองทรัสต์ และกฎหมำยที่เก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
หนว่ยทรสัต ์

ผูถื้อหุน้ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2566 มีดงันี ้

 
ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื )หุน้( 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

1 บรษัิท เคพีเอ็น โฮลดิง้ จ ำกดั 7,999,996 100.00 
2 คณุณพ ณรงคเ์ดช 1 0.00 
3 คณุกรณ ณรงคเ์ดช 1 0.00 
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ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้นที่ถอื )หุน้( 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

4 คณุกฤษณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 
5 คณุเกษม ณรงคเ์ดช 1 0.00 

รวม 8,000,000 100.00 
ทีม่า: ส ำเนำบญัชีรำยชื่อผูถื้อหุน้ของบรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดัซึง่คดัจำกระบบอิเล็กทรอกนิกส ์ณ วนัที่ 9 มีนำคม 2566  
  



 

138 
 

เอกสารแนบ 1: สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพในกรณีแปลงสภาพภายในวันที่ 31 
ธันวาคม 2567 

ผูเ้สนอแผนไดเ้ปรยีบเทียบสทิธิประโยชนท์ำงภำษีและคำ่ธรรมเนยีมจำกกำรแปลงสภำพในกรณีแปลงสภำพภำยในวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2567 และ ในกรณีแปลงสภำพภำยหลงัวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 ดงัแสดงในตำรำงดำ้นลำ่งนี ้ 
ตารางเปรียบเทียบสทิธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพในกรณีแปลงสภาพภายในวนัที่ 
31 ธันวาคม 2567 และ ในกรณีแปลงสภาพภายหลังวันที่ 31 ธันวาคม 2567 
 สิทธิประโยชนท์างภาษีและ

ค่าธรรมเนียม 
อัตราค่าภาษี / อัตรา
ค่าธรรมเนียมกรณีแปลง
สภาพ 
ภายใน 31 ธันวาคม 2567 

อัตราค่าภาษี / อัตราค่าธรรมเนียม  
กรณีแปลงสภาพ 
หลัง 31 ธันวาคม 2567 

1 ภำษีเงินไดข้องผูถื้อหนว่ยลงทนุจำกกำร
แปลงหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็น
กองทรสัต ์

ยกเวน้ ตำมฐำนภำษีของผูถื้อหนว่ยลงทนุแต่
ละรำย 
 

2 ภำษีมลูคำ่เพิม่ (VAT) ยกเวน้ 1 ไมส่ำมำรถค ำนวณได ้
(7.0% ของรำคำประเมิน
สงัหำรมิทรพัยท่ี์โอนกรรมสทิธ์ิ) 

3 ภำษีธุรกิจเฉพำะ (SBT) ยกเวน้ 1 54,889,527 บำท  
(3.3% ของรำคำซือ้ขำยหรอืรำคำ
ประเมิน แลว้แตร่ำคำใดสงูกวำ่) 

4 อำกรแสตมป์ (Stamp Duty) ยกเวน้ 1 ไมม่ี 

5 คำ่จดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมส ำหรบั
อสงัหำรมิทรพัย ์

100,000 บำท (0.01% ของ
รำคำประเมินแตไ่มเ่กิน 
100,000 บำท )2 
 

9,456,410 บำท 
(2.0% ของรำคำประเมิน
อสงัหำรมิทรพัยท่ี์โอนกรรมสทิธ์ิ) 

6 คำ่ธรรมเนียมค ำขออนญุำตเสนอขำย
หนว่ยทรสัต ์

300,000 บำท 300,000 บำท 

7 คำ่ธรรมเนียมกำรยื่นแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มลู (Filing) ของส ำนกังำน ก .ล.ต.  

166,343 บำท 
(รอ้ยละ 0.01 ของมลูคำ่
หนว่ยทรสัตท์ี่ออกใหม)่ 

166,343 บำท 
(รอ้ยละ 0.01 ของมลูคำ่หนว่ยทรสัตท์ี่
ออกใหม)่ 

8 คำ่ธรรมเนียมในกำรรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ยกเวน้ 3 50,000 บำท 
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 สิทธิประโยชนท์างภาษีและ
ค่าธรรมเนียม 

อัตราค่าภาษี / อัตรา
ค่าธรรมเนียมกรณีแปลง
สภาพ 
ภายใน 31 ธันวาคม 2567 

อัตราค่าภาษี / อัตราค่าธรรมเนียม  
กรณีแปลงสภาพ 
หลัง 31 ธันวาคม 2567 

9 คำ่ธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ยกเวน้ 3 831,660 บำท  
(0.05 % ของทนุจดทะเบียนช ำระ
แลว้ ) 

หมายเหตุ 
1  )ไดร้บัยกเวน้ตำมพระรำชกฤษฎีกำ ออกตำมควำมในประมวลรษัฎำกรวำ่ดว้ยกำรงดเวน้รษัฎำกร (ฉบบั 763  )พ.ศ . 2566 ซึง่มีผลบงัคบัใชถ้ึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 โดย
อำ้งอิงจำกประมำณกำรมลูค่ำหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ีมีกำรแปลงสภำพท่ี 1,663,319,001 บำท  
2) เป็นไปตำมกฎกระทรวงก ำหนดค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยส์  ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพยไ์ป
เป็นกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์พ .ศ . 2567 
3  )ไดร้บัยกเวน้ค่ำธรรมเนียมกำรยื่นค ำขอ และค่ำธรรมเนียมแรกเขำ้ของตลำดหลกั ทรพัยใ์นกรณีไมม่ีสินทรพัยใ์หม ่ตำมมำตรกำรสนบัสนนุแปลงสภำพกองทนุรวม
อสงัหำริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT) มีผลบงัคบัใชก้บั REIT ท่ีมีกำรยื่นค ำขอหรือเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ 
ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 – 31 ธนัวำคม 2567 ตำมหนงัสือเลขท่ี สผล (ว .) 001/2566 ออกโดยตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องกำรยกเวน้ค่ำธรรมเนียมกำรจด
ทะเบียนส ำหรบักำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT) ลงวนัท่ี 24 กรกฎำคม 2566 
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เอกสารแนบ 2: นโยบายการลงทุนและกลยุทธก์ารเติบโตกองทรัสต ์

1. นโยบายและกลยทุธใ์นการพฒันากองทรัสต ์

บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกัด ในฐำนะผูเ้สนอแผนไดน้ ำเสนอกลยุทธ์และแผนงำนในกำรเพิ่มศกัยภำพกำรสรำ้ง
รำยไดแ้ละผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยโดยค ำนงึถึงประโยชนท์ี่ผูถื้อหนว่ยลงทนุจะไดร้บัในระยะยำวเป็นส ำคญั โดยผูเ้สนอแผน 
ไดเ้สนอกลยทุธแ์ละแผนงำนในกำรเพิ่มศกัยภำพกำรสรำ้งรำยไดข้องทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัภำยหลงัจำกกำรแปลง
สภำพ และแผนกำรเติบโตกองทรสัตโ์ดยกำรลงทนุในทรพัยส์ินใหม่เพิ่มเติมเพื่อขยำยฐำนรำยไดข้องกองทรสัต ์โดยมุ่งสรำ้ง
ผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นระยะยำว โดยมีรำยละเอียดนโยบำยและกลยทุธด์งัตอ่ไปนี ้

2. เหตุผลสนับสนุนเชิงนโยบายและกลยุทธ ์)Strategic Rationale) 

1)  สภาวะตลาดอาคารส านักงานที่มีปัจจัยเสี่ยงและการแข่งขันสูงขึ้น ส่งผลต่อเสถียรภาพรายได้ของ
ทรัพยส์ินหลัก 

 จำกมุมมองของวิจัยกรุงศรีในบทสรุปรำยงำนวิจัยแนวโนม้ตลำดส ำนักงำนใหเ้ช่ำ ปี 2566 – 2568 อำคำร
ส ำนกังำน มีแนวโนม้ปรบัดีขึน้ตำมภำวะเศรษฐกิจหลงัวิกฤติกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 คลี่คลำย ท ำให้
ภำคธุรกิจเพิ่มกำรจำ้งงำน จึงมีควำมตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนกังำนอย่ำงต่อเนื่อง อย่ำงไรก็ดี ประเด็นทำ้ทำยที่ธุรกิจ
ตอ้งปรบัตัวในระยะ 1 - 3 ปีขำ้งหนำ้ ไดแ้ก่ กำรแข่งขันมีแนวโนม้รุนแรงขึ ้น จำกกำรลงทุนโครงกำรอำคำร
ส ำนักงำนที่เพิ่มขึน้ถึง 1.5 เท่ำในช่วงปี 2566 - 2568 เมื่อเทียบกับค่ำเฉลี่ยช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ จำกรำยงำน
อตุสำหกรรมส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนครของบรษัิทคอลลเิออรส์ )ประเทศไทย( จ ำกดั เผยวำ่ในไตรมำสที่ 4 ปี 
2566 อปุทำนอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนคร ปรบัตวัเพิ่มขึน้อยูท่ี่ 9.89 ลำ้น ตร.ม. จำกกำรเปิดตวัโครงกำร
อำคำรส ำนกังำนใหม่จ ำนวน 5 โครงกำร ดว้ยพืน้ที่เช่ำรวม 99,911.00 ตร.ม. ส ำหรบัดำ้นอปุสงค ์อตัรำกำรเช่ำ
โดยรวม ณ สิน้ไตรมำสที่ 4 ที่ผ่ำนมำอยู่ที่รอ้ยละ 88.53 มีกำรปรบัตวัลดลงจำกไตรมำสก่อนหนำ้รอ้ยละ 0.53 
โดยคอลลเิออรส์ ประเทศไทย คำดกำรณว์ำ่กำรยำ้ยที่ตัง้ไปยงัอำคำรส ำนกังำนท่ีไดม้ำตรฐำนท่ีดีกวำ่และอำคำร
ส ำนกังำนที่ใหม่กว่ำ ส่งผลใหก้ำรต่อสญัญำของอำคำรส ำนกังำนเก่ำมีแนวโนม้ลดลง ท ำใหผู้พ้ฒันำบำงสว่น
เสนอรำคำและเง่ือนไขพิเศษเพื่อรกัษำผูเ้ช่ำไว ้สง่ผลใหก้ำรต่อสญัญำของอำคำรส ำนกังำนเก่ำมีแนวโนม้ลดลง 
ท ำใหผู้พ้ฒันำบำงส่วนเสนอรำคำและเง่ือนไขพิเศษเพื่อรกัษำผูเ้ช่ำไว ้ดงันัน้จำกขอ้มูลขำ้งตน้เห็นไดว้่ำตลำด
อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนครมีอุปทำนจ ำนวนมำกเกินควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่ ซึ่งก่อใหเ้กิ ดอุปทำน
สว่นเกิน นอกจำกนีว้ิจยักรุงศรเีผยวำ่จำกกำรปรบัเปลีย่นรูปแบบกำรท ำงำนแบบผสมผสำน )Hybrid working2( 
ส่งผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำพืน้ที่มีทิศทำงปรบัลดสู่ระดบัต ่ำสดุในรอบ 16 ปี อยู่ที่รอ้ยละ 84.00 ดำ้นค่ำเช่ำเฉลี่ยใน
พืน้ที่ Grade B ใน Non-CBD มีแนวโนม้ปรบัลดลง ซึ่งสว่นหนึ่งจะเป็นกำรยำ้ยออกไปยงัอำคำรส ำนกังำนที่มี
คณุภำพสงูขึน้ ในพืน้ที่ CBD และพืน้ที่ Grade A ใน Non-CBD ทัง้นี ้แนวโนม้ค่ำเช่ำอำคำรส ำนกังำนที่มีอำยุ
มำกกวำ่ 20 ปีคำดวำ่จะปรบัลดลงมำก เมื่อเที่ยบกบัคำ่เช่ำเฉลีย่ของตลำด อยำ่งไรก็ตำม อำคำรเก่ำที่ไดร้บักำร

                                                           
2 Hybrid Working คือ กำรท ำงำนแบบผสมผสำนระหวำ่งรูปแบบกำรใชพ้ืน้ทีส่  ำนกังำนรูปแบบเดิมควบคูไ่ปกบักำรท ำงำนนอกพืน้ที่ส  ำนกังำนที่มี
ควำมยืดหยุน่กบักำรท ำงำนระยะไกล )remote working) 
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ปรบัปรุงใหท้นัสมยั และยกระดบัดำ้นคณุภำพที่ตอบโจทยต์รงตำมควำมตอ้งกำรของบริษัทผูเ้ช่ำได ้ยงัสำมำรถ
เป็นจดุขำยในกำรใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำ 

 

 
ทีม่า: คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
หมายเหตุ: F = ประมำณกำรณ ์

ประเด็นทำ้ทำยและปัจจัยขำ้งตน้ ส่งผลกระทบโดยตรงต่อขีดควำมสำมำรถกำรสรำ้งรำยไดข้องอำคำรส ำนกังำน  
เคพีเอ็น ทำวเวอร ์ดงัเห็นไดจ้ำกกำรปรบัตวัลดลงของอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ในช่วง 1 - 3 ปีที่ผ่ำนมำ ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผน
เล็งเห็นว่ำ นอกเหนือจำกกำรปรบัปรุงอำคำรตำมแผนงำนที่ก ำลงัด ำเนินกำรอยู่แลว้นัน้ จ ำเป็นตอ้งมีกำรปรับ 
กลยุทธ์ใหเ้หมำะสมกับสภำวะกำรแข่งขนัที่เปลี่ยนไป โดยมุ่งเนน้กำรปรบัโครงสรำ้งของแหล่งที่มำของรำยไดใ้หม้ี
ควำมหลำกหลำย เจำะกลุม่ธุรกิจใหมท่ี่มีโอกำสในกำรเติบโตสงูเพื่อลดกำรพึ่งพำรำยไดจ้ำกธุรกิจประเภทเดียว เช่น 
ธุรกิจกำรใหบ้ริกำรจดัเก็บทรพัยส์ินส่วนบุคคล )Self - Storage) ที่ก ำลงัเป็นที่ตอ้งกำรอย่ำงมำกในปัจจุบนั และมี
แนวโนม้เติบโตอย่ำงต่อเนื่องในอนำคต กำรปรบัพืน้ที่อำคำรโดยค ำนึงถึงควำมตอ้งกำรที่จะเปลี่ยนไปจำกพืน้ที่กำร
ท ำงำนแบบเดิม )Traditional headcount based workplace) มำสูพ่ืน้ที่ท  ำงำนที่ยืดหยุ่นตำมกิจกรรมกำรท ำงำน 
)Activity based workplace) ที่เนน้ควำมคลอ่งตวั และช่วยเพิ่มประสทิธิภำพกำรท ำงำน )Agile working)  

ประเด็นทำ้ทำยและปัจจยัเสี่ยงขำ้งตน้ ประกอบกบัภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัในช่วงสถำนกำรณ์กำรแพรร่ะบำดของ 
COVID-19 สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ขีดควำมสำมำรถกำรสรำ้งรำยไดข้องอำคำรส ำนกังำน เคพีเอ็น ทำวเวอร ์ดงัเห็น
ไดจ้ำกกำรปรบัตวัลดลงของอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ในช่วง 1 - 3 ปีที่ผ่ำนมำ จำกอตัรำเช่ำรอ้ยละ 72.00 ในปี 2561 เป็น
รอ้ยละ 51 ในปี 2565 ดงัแสดงในแผนภำพดำ้นล่ำง ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นว่ำ นอกเหนือจำกกำรกำรปรบัปรุง
อำคำรตำมแผนงำนที่ก ำลงัด ำเนินกำรอยู่แลว้นัน้ จ ำเป็นตอ้งมีกำรปรบักลยทุธใ์หเ้หมำะสมกบัสภำวะกำรแข่งขนัที่
เปลี่ยนไป โดยมุ่งเนน้กำรปรบัโครงสรำ้งของแหล่งที่มำของรำยไดใ้หม้ีควำมหลำกหลำย เจำะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มี
โอกำสในกำรเติบโตสงูเพื่อลดกำรพึ่งพำรำยไดจ้ำกธุรกิจประเภทเดียว เช่น ธุรกิจกำรใหบ้ริกำรจดัเก็บทรพัยส์ินสว่น
บคุคล )Self - Storage) ที่ก ำลงัเป็นท่ีตอ้งกำรอยำ่งมำกในปัจจบุนั และมีแนวโนม้เติบโตอยำ่งตอ่เนื่องในอนำคต ตำม
ขอ้มลูที่เปิดเผยโดยบรษัิทซึง่เป็นหนึง่ในผูน้  ำดำ้นกำรใหบ้รกิำรธุรกิจ Self-storage นอกจำกนี ้กำรปรบัพืน้ท่ีอำคำรยงั
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จ ำเป็นตอ้งค ำนึงถึงควำมตอ้งกำรที่จะเปลี่ยนไปจำกพืน้ที่กำรท ำงำนแบบเดิม )Traditional headcount based 
workplace)  มำสูพ่ืน้ที่ท  ำงำนที่ยืดหยุ่นตำมกิจกรรมกำรท ำงำน )Activity based workplace) ที่เนน้ควำมคลอ่งตวั 
และช่วยเพิ่มประสทิธิภำพกำรท ำงำน )Agile working) 

 
 

2)  แสวงหาโอกาสในการเติบโตและกระจายแหล่งที่มาของรายได้จากลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคลังสินค้าและโรงงาน เพื่อสร้างสเถยีรภาพของรายได้และลดความเสี่ยง 

ผูเ้สนอแผนเลง็เห็นวำ่ นอกจำกกำรพฒันำประสทิธิภำพของอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ซึง่เป็นทรพัยส์ิน
หลกัของกองทนุรวม KPNPF ในปัจจุบนัแลว้ และจะกลำยเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตภ์ำยหลงักำรแปลง
สภำพ กำรมุ่งแสวงหำโอกำสในกำรลงทนุเพิ่มในอสงัหำริมทรพัยใ์หมท่ี่มีคณุภำพ เป็นปัจจยัที่ส  ำคญัอยำ่งยิ่งใน
กำรสรำ้งผลตอบแทนที่มั่นคงในระยะยำวและเพิ่มมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตจ์ำกกำรเติบโตฐำนรำยได ้
อีกทัง้กำรกระจำยกำรลงทนุในประเภทของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่หลำกหลำยมำกขึน้ ช่วยเพิ่มเสถียรภำพของรำยได ้
และลดควำมเสี่ยงจำกกำรพึ่งพิงรำยไดจ้ำกทรพัยส์ินประเภทอำคำรส ำนกังำนเพียงอยำ่งเดียว ซึ่งในปัจจบุนัอยู่
ในสภำวะตลำดที่มีปัจจยัเสีย่งและกำรแขง่ขนัสงู ดว้ยเหตนุี ้ผูเ้สนอแผนเลง็เห็นวำ่ควรมีกำรกระจำยกำรลงทนุไป
ในทรพัยส์ินประเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นภำคอตุสำหกรรมที่มีปัจจยัพืน้ฐำนอนัแข็งแกรง่ พืน้ที่
คลงัสินคำ้ทั่วไปเพิ่มขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 5.30 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้ที่ชำ้กว่ำอปุสงค ์สง่ผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่ในปี 2567 และ 2568 จะเพิ่มขึน้สูร่ะดบัรอ้ยละ 86.00 – 87.00อตัรำคำ่เช่ำมีแนวโนม้ปรบัเพิ่มขึน้แตกตำ่ง
กันไปในแต่ละพืน้ที่ โดยในท ำเลยุทธศำสตรด์ำ้นโลจิสติกสใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และ EEC เฉลี่ยที่ 
160 บำทตอ่ ตร.ม. ตอ่เดือนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.80 จำก 155 บำทในปี 2564  
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ทีม่า: รำยงำนวิจยักรุงศร ี

 

ทัง้นี ้ภำคอตุสำหกรรม ไดร้บัอำนิสงสบ์วกจำกปัจจยักำรฟ้ืนตวัในสว่นภำคกำรผลติและกำรสง่ออก แรงหนนุจำก
กำรพฒันำโครงกำรในนิคมอตุสำหกรรมโดยเฉพำะแนวระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก )EEC) และควำมพรอ้ม
ของห่วงโซ่อุปทำนในภำคกำรผลิตส ำคัญของไทย รวมถึงกำรยำ้ยฐำนกำรผลิตของนักลงทุนต่ำงชำติเพื่อ
หลกีเลีย่งควำมเสีย่งจำกควำมขดัแยง้ทำงภมูิรฐัศำสตรโ์ลกที่ส  ำคญักำรเติบโตอยำ่งกำ้วกระโดดของธุรกิจอีคอม
เมอรซ์ รำยละเอียดทิศทำงและมมุมองอตุสำหกรรมในสรุปสภำพตลำดคลงัสินคำ้ปี 2566 - 2568 ของรำยงำน
วิจยักรุงศร ี
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แผนภาพแสดงการเติบโตของธุรกิจอีคอมเมอรซ์ และธุรกิจออนไลน ์)หน่วย: พันล้านดอลลาร(์ 

 
 

3. นโยบายการลงทุน 

 เมื่อได้มีกำรแปลงสภำพเป็นกองทรัสต์แล้ว  กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภท
อสงัหำรมิทรพัยห์รอืสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์)รวมถึงสทิธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำรมิทรพัย(์ โดยจะน ำทรพัยส์นิดงักลำ่วไปจดัหำ
ประโยชนใ์นรูปของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุงเปลี่ยนแปลง
พฒันำศกัยภำพ พฒันำ และ/หรอืจ ำหนำ่ยทรพัยส์ินตำ่ง ๆ เพื่อมุง่ก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์
ของผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยำ่งตอ่เนื่องในระยะยำว  

 นอกจำกนี ้กองทรสัต ์มีวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมอย่ำงตอ่เนื่องเพื่อขยำยฐำนรำยไดข้องกองทรสัต ์
โดยมีนโยบำยกระจำยกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์ลำกหลำยประเภทมำกขึน้ เพื่อช่วยลดกำรพึง่พำรำยไดจ้ำกธุรกิจประเภท
ใดประเภทหนึ่ง โดยประเภททรพัย์สินที่กองทรัสตจ์ะลงทุน ได้แก่ ทรัพยส์ินที่เป็นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคาร
คลังสินค้าและอาคารโรงงาน ศูนยก์ระจายสินค้า และห้องเก็บของให้เช่า )Self - Storage) รวมถึงอสงัหำริมทรพัยอ์ื่น
ใดที่เก่ียวขอ้งกบักำรสนบัสนนุ หรือสง่เสรมิธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ของอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทดงักลำ่ว ทัง้นี ้เพื่อสรำ้งโอกำสใน
กำรเติบโตของกองทรสัต ์ขยำยฐำนรำยได ้และเพิ่มควำมหลำกหลำยของแหลง่ที่มำของรำยไดเ้พื่อกระจำยควำมเสี่ยง อนัจะ
เป็นประโยชน์ให้กองทรัสตส์ำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่นักลงทุนในระยะยำว และเข้ำถึงกลุ่มนักลงทุนที่มีควำม
หลำกหลำยและเป็นสำกลมำกยิ่งขึน้ ทัง้นี ้กลยทุธก์ำรเติบโตแสดงไวด้งัแผนภำพดำ้นลำ่งนี ้
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4. กลยุทธเ์พื่อการเติบโตและสร้างผลตอบแทนที่ดีแก่ผู้ถอืหน่วยในระยะยาว 

 
ผูเ้สนอแผนวำงกลยุทธ์กำรพฒันำและเติบโตกองทรสัตเ์ป็นสองระยะหลงักองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน โดยภายในปีแรก 

)ช่วงปี พ.ศ. 2568( มุ่งเน้นการพัฒนาขีดความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพยส์ินหลัก คือ อำคำรส ำนกังำนเคพี
เอ็น ทำวเวอร ์เพื่อสรำ้งฐำนรำยไดท้ี่มั่นคงและเพิ่มสภำพคลอ่งในกำรด ำเนินงำน ทัง้นี ้เพื่อเตรยีมควำมพรอ้มดำ้นศกัยภำพทำง
กำรเงิน ในกำรลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ ท่ีมีศกัยภำพตอ่ไป   

ในระยะที่สอง )ช่วงปีพ.ศ. 2569 – 2571) มุ่งเน้นการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมประเภทคลังสินค้าและ
โรงงานที่มีรำยไดจ้ำกคำ่เชำ่อยำ่งสม ่ำเสมอและมีโอกำสในกำรเติบโตตำมนโยบำยขำ้งตน้ ผูเ้สนอแผนไดว้ำงหลกัเกณฑใ์นกำร
เขำ้ลงทุนที่ชัดเจน เพื่อคัดสรรอสงัหำริมทรัพยท์ี่อยู่ในท ำเลยุทธศำสตร์ที่มีกำรพัฒนำดำ้นโครงสรำ้งพืน้ฐำนที่ไดร้ับกำร
สนบัสนนุจำกภำครฐัมีแผนรองรบัอยำ่งต่อเนื่อง เป็นทรพัยส์ินมีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดใ้นอนำคตและมีผลกำรด ำเนินงำน
ที่ดีในอดีต ทัง้นี ้เพื่อลดควำมผนัผวนของรำยไดร้วมของพอรต์กำรลงทนุของกองทรสัตใ์นช่วงตน้  และสรำ้งโอกำสในกำรให้
ผลตอบแทนที่เติบโตอยำ่งยั่งยืนในระยะยำว  
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ระยะที่ 1: กลยุทธเ์พิ่มศักยภาพในการแข่งขันและสร้างความแข่งแกร่งของรายได้จากทรัพยส์ินหลัก )ปี 2568) 

ภำยหลงักำรแปลงสภำพเป็นกองทรสัต ์ในระยะที่ 1 ผูเ้สนอแผนในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์มีกลยุทธ์มุ่งบริหำร
จัดกำรสินทรพัยเ์ชิงรุกและท ำงำนร่วมกบัผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงใกล้ชิดเพื่อเพิ่มรำยไดจ้ำกสินทรพัยแ์ละมลูค่ำของ
สนิทรพัยไ์ดก้ำรบรหิำรจดักำรท ำงำนรว่มกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อสรำ้งกำรเติบโตอยำ่งมีเสถียรภำพ 

 

การปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ ์ เพื่อเพิ่มขดีความสามารถในการแข่งขันและความสามารถในการเพิ่มค่าเช่า )Asset 
Enhancement) 

ส ำหรบักำรปรบัปรุงอำคำรเพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดข้องอำคำร ควำมสวยงำมภำยนอกและกำรซอ่มแซม
ระบบ MEP หรือควำมปลอดภยัของตวัอำคำร เป็นเพียงปัจจยัหนึ่งเท่ำนัน้ สิ่งที่ตอ้งตอ้งค ำนึงถึงเป็นส ำคญั คือ กำรปรบัปรุง
อำคำรเชิงกลยุทธ์เพื่อสรำ้งประสบกำรณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่ำ )Customer Experience( และปรบัภำพลกัษณแ์ละควำมโดดเด่นของ
อำคำร (Image and Positioning) เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุม่ผูเ้ช่ำในปัจจุบนัและขยำยไปสู่กลุม่เป้ำหมำยใหม่ใน 
Captive Market บรเิวณโดยรอบอำคำร โดยค ำนงึถึงกำรเปลีย่นแปลงพฤติกรรมผูบ้รโิภคหลงักำรแพรร่ะบำดของ COVID-19  

แผนกำรปรบัปรุงอำคำรครัง้ใหญ่ไดเ้ริ่มด ำเนินกำรไปบำงสว่นแลว้ตัง้แต่ปี 2566 และคำดว่ำจะแลว้เสร็จในปี 2568 
โดยใชง้บประมำณจำกสภำพคลอ่งที่มีอยูข่องกองทนุรวม แผนกำรปรบัปรุงอำคำร ครอบคลมุกำรปรบัปรุงทศันียภำพภำยนอก
ของอำคำร ซอ่มแซมบ ำรุงระบบสำธำรณปูโภคภำยในตวัอำคำร และสิง่อ ำนวยควำมสะดวกตำ่ง ๆ  โถงตอ้นรบั พืน้ท่ีทำงเดินใน
อำคำร หอ้งน ำ้พืน้ท่ีสว่นกลำง เปลอืกอำคำรภำยนอก รวมถึงงำนระบบอำคำรตำ่ง ๆ โดยมุง่เนน้เพื่อกำรเพิ่มประสทิธิภำพของ
พืน้ท่ีใหเ้ช่ำและกำรใชพ้ืน้ท่ีสว่นกลำงใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ และกำรเพิ่มควำมสะดวกในกำรเขำ้ถึงศนูยก์ำรคำ้เพื่อเพิ่มจ ำนวน
ผูเ้ขำ้มำใชบ้รกิำรเพื่อรองรบัสถำนีรถไฟฟำ้มหำนคร )MRT) สำยสสีม้ ที่คำดวำ่จะแลว้เสรจ็และเปิดใชบ้รกิำรไดภ้ำยในปี 2568 

1) เป้าหมายและแผนกลยุทธ์ที่ส าคัญการบ่มเพาะกลุ่มผู้เช่าหลักเพื่อการขยายฐานผู้เช่า )Incubator and 
Inclusivity)  

กลยุทธ์ที่ส  ำคญัอย่ำงหนึ่งคือ กลยทุธ ์“Incubator and Inclusivity” หรือ กลยุทธ์ในกำรบ่มเพำะกลุ่มผูเ้ช่ำหลกัเพื่อ
กำรตอ่ยอดและกำรปรบัสมดลุผูเ้ช่ำ  ส  ำหรบักลยทุธก์ำรบม่เพำะผูเ้ช่ำหลกัมุ่งเนน้จบักลุม่ผูเ้ช่ำที่เอือ้ประโยชนต์อ่ตวัอำคำรและ
ดงึดดูกลุม่ผูเ้ช่ำใหมใ่หเ้พิ่มขึน้  เช่น กำรเจำะธรุกิจ Self - Storage ซึง่เป็นธุรกิจที่เติบโตตำมกำรขยำยตวัของธุรกิจ SME ซึง่ถือ
เป็นกลุม่ผูเ้ช่ำหลกัของอำคำร KPN กำรปรบัพืน้ท่ีเป็น Co - Working space หรอื Service Offices เพื่อใหส้อดรบักบัพฤติกรรม
กำรท ำงำนในลกัษณะ Hybrid Working ที่เกิดขึน้อย่ำงแพร่หลำยหลงัสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 รวมถึง
แนวคิดกำรปรบัพืน้ที่เป็น Edutainment หรือกำรศึกษำเชิงสนัทนำกำร เพื่อเจำะกลุ่มตลำดใหม่จำกกำรเพิ่มขึน้ของโรงเรียน
นำนำชำติโดยรอบกวำ่ 17 โรงเรียน  โดยกลยทุธด์งักลำ่ว จะช่วยดงึดดูกลุม่นกัเรียน ครู และผูป้กครองใหเ้ขำ้มำใชพ้ืน้ที่ในตวั
อำคำรมำกขึน้ สรำ้งฐำนลกูคำ้ที่แข็งแกรง่เพื่อตอกย ำ้จดุเดน่ของตวัอำคำรในกำรเป็น Edutainment Center  
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2) การปรับสัดสว่นประเภทผู้เช่าให้มีความหลากหลาย และสมดุลมากขึน้ )Rebalance Tenant Mix)  

 นอกเหนือจำกกลยทุธท์ี่มุ่งขยำยฐำนสูก่ลุม่ผูเ้ช่ำหลกัขำ้งตน้ ใหเ้ป็นโครงสรำ้งหลกัของกลุม่ผูเ้ช่ำแลว้ กำรเพิ่มรำยได้
และลดควำมเสี่ยงจำกกำรหยดุชะงกัของรำยได ้)Upsell and Diversify) สำมำรถท ำไดโ้ดยกำรปรบัสดัสว่นประเภทผูเ้ช่ำใหม้ี
ควำมหลำกหลำยและสมดลุมำกขึน้ (rebalance tenant mix) โดยค ำนึงถึงไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนไปของผูใ้ชอ้ำคำร เช่น กำรเพิ่ม
พืน้ที่ส่วนกลำง กำรขยำยส่วน F&B และ Food Court กำรเพิ่มพืน้ที่กลุ่มไลฟ์สไตล ์Fitness และ Outdoor Activities รวมถึง 
กำรออกแบบอำคำรเชิงกลยทุธใ์หส้อดคลอ้งกบัเทรนดค์วำมตอ้งกำรท่ีเพิ่มขึน้ของกำรมีพืน้ท่ีสีเขียว LEED หรือ ESG certified 
หรือกำรจดัสรรพืน้ที่อำคำรอย่ำงมีประสิทธิภำพเพื่อเพิ่มควำมสะดวกสบำยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำในปัจจุบนั  รวมไปถึงเพิ่มกำรเขำ้ถึงตวั
อำคำรใหง้่ำยขึน้ เพื่อรองรบัสถำนีรถไฟฟ้ำมหำนคร )MRT) สำยสีสม้ ที่ก ำลงัจะแลว้เสร็จในปี 2568 เพื่อดึงดดูกลุม่เป้ำหมำย 
ใหเ้ขำ้มำใชพ้ืน้ท่ีในตวัอำคำรไดห้ลำกหลำยมำกขึน้ดว้ย  

 



 

148 
 

 กำรปรบัสดัส่วนประเภทผูเ้ช่ำใหม้ีควำมหลำกหลำยมำกขึน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรเปลี่ยนแปลงของธุรกิจกำร
ท ำงำนไลฟ์สไตล ์และตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุม่เปำ้หมำยไดด้ียิ่งขึน้ ไดแ้ก่ 

1) เพิ่มพืน้ที่ Co - Working Space, Co - Learning Space หรือ Co - Living Space เพื่อใหผู้เ้ช่ำไดใ้ชส้ิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกภำยในอำคำรใหเ้กิดประโยชนไ์ดม้ำกที่สดุ  

2) ขยำยฐำนรำยไดโ้ดยใชป้ระโยชนจ์ำกท ำเลที่ตัง้ ผูเ้สนอแผนไดท้ ำกำรศึกษำตลำดในท ำเลโดยรอบ มีโรงเรียน
นำนำชำติ 17 โรงเรยีนในระยะรศัมี 5 กิโลเมตร สง่ผลใหม้ีกลุม่นกัเรยีนและผูป้กครองที่เพิ่มมำกขึน้ กำรปรบัพืน้ที่
ว่ำงในปัจจบุนั ใหเ้ป็นพืน้ที่เช่ำเพื่อกำรศกึษำเชิงหรรษำ )Edutainment Zone) เช่น โรงเรียนสอนพิเศษ กิจกรรม
เพื่อกำรศกึษำ สำมำรถตอบสนองตรงควำมตอ้งกำรและดงึดดูกลุม่เปำ้หมำยเหลำ่นีไ้ดด้ียิ่งขึน้ 

3) ปรบัพืน้ที่เช่ำเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนไป และอ ำนวยควำมสะดวกใหก้บัผูเ้ช่ำในปัจจุบนัมำกขึน้ 
เช่น ฟิตเนส พืน้ที่รำ้นคำ้ และ รำ้นอำหำร )F&B) รวมไปถึงกำรมีพืน้ท่ีเปิดเพื่อลดควำมแออดัส ำหรบัรำ้นคำ้ที่เช่ำ
อยูใ่นอำคำรส ำนกังำน 

4) นอกจำกกำรเจำะกลุ่มเป้ำหมำยใหม่เพื่อขยำยฐำนรำยไดแ้ลว้ ผู้เสนอแผนไดท้ ำกำรศึกษำโครงสรำ้งผูเ้ช่ำใน
ปัจจุบนัพบว่ำ สดัส่วนรำยไดค้่ำเช่ำรอ้ยละ 45.00 มำจำกผูเ้ช่ำหลกัซึ่งเช่ำพืน้ที่มำเป็นระยะเวลำนำน และเป็น
ฐำนรำยไดท้ี่มั่นคงใหก้บักองทนุรวม KPNPF กำรพฒันำควำมสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่ำหลกักลุม่นีเ้พื่อเพิ่มอตัรำกำร
คงอยู่ของผูเ้ช่ำ )Retain) เป็นกำรช่วยลดระดบัพืน้ที่ว่ำงและลดกำรหยุดชะงักของรำยไดค้่ำเช่ำและตน้ทุนที่
เก่ียวขอ้งกบักำรหำผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยใหม ่  
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3) ขยายฐานลูกค้าไปยงักลุ่มเป้าหมายใหม่ที่มีโอกาสในการเตบิโตสูง )Acquire Untapped Segment) 

ผูเ้สนอแผนไดเ้ลง็เห็นโอกำสในกำรเติบโตของธรุกิจกำรใหบ้รกิำรจดัเก็บทรพัยส์นิสว่นบคุคล )Self - Storage) ที่ก ำลงั
เป็นที่ตอ้งกำรอย่ำงมำกในปัจจุบนัและมีแนวโนม้เติบโตอย่ำงต่อเนื่องในอนำคต เนื่องจำกกำรเพิ่มขึน้ของกลุ่มผูอ้ยู่อำศัย
คอนโดมิเนียมที่ตอ้งกำรควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำง นิยมใช้ระบบขนส่งมวลชนอย่ำงรถไฟฟ้ำบีทีเอส )BTS) และ
รถไฟฟ้ำมหำนคร )MRT( ซึ่งคนกลุม่นีม้ีขอ้จ ำกดัในเรื่องของพืน้ที่หอ้งอำคำรชดุที่มีขนำดเล็กท ำใหเ้กิดปัญหำพืน้ที่เก็บของไม่
เพียงพอ จำกกำรศกึษำเบือ้งตน้ ตลำด Self - Storage มีแนวโนม้กำรเติบโตที่ดีจำกกำรขยำยตวัของภำคอสงัหำรมิทรพัย ์โดย
คำดกำรณว์ำ่ตลำดจะเติบโตจำกปัจจบุนั ที่ตลำดมีพืน้ท่ีเช่ำเก็บของทั่วประเทศรวมอยูท่ี่ประมำณ 15,000 ตร.ม. เป็น 400,000 
ตร.ม. หรอืคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้เกือบ 2 เทำ่ตอ่ปี 

ผูเ้สนอแผนไดศ้ึกษำควำมเป็นไปไดข้องธุรกิจบริกำรหอ้งเก็บของใหเ้ช่ำรว่มกันกบับริษัทผูน้  ำดำ้นผูใ้หบ้ริกำรใหเ้ช่ำ
พืน้ที่จัดเก็บทรพัยส์ินส่วนบุคคลระดบัพรีเมียมบริษัทหนึ่ง )“ผู้ให้บริการ Self - Storage”) ซึ่งไดเ้ขำ้ส ำรวจเบือ้งตน้พบว่ำ
อำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็น ทำวเวอร ์มีปัจจยัสนบัสนนุดำ้นท ำเลที่ตัง้ ซึง่มีโครงกำรคอนโดมิเนียมเกิดใหมเ่พิ่มขึน้โดยรอบ อีกทัง้
ระบบขนสง่มวลชนอยำ่งรถไฟฟำ้มหำนคร )MRT) สำยสีสม้ ที่ใกลจ้ะแลว้เสร็จ และกำรเช่ือมต่อไปถึงสนำมบินสวุรรณภมูิและ
ย่ำนธุรกิจอื่น ๆ โดยรอบผ่ำนระบบกำรทำงพิเศษ รวมถึงไม่มีขอ้จ ำกดัดำ้นกำรปรบัพืน้ที่ภำยในของตวัอำคำรใหเ้ป็นหอ้งเก็บ
ของใหเ้ช่ำ โดยผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจบริกำร Self - Storage ในท ำเลโดยรอบมีอตัรำกำรเช่ำสงูกวำ่รอ้ยละ 90.00 และมี
กำรเติบโตของอตัรำคำ่เช่ำอยำ่งตอ่เนื่อง  

จำกกำรศกึษำเบือ้งตน้พบวำ่สำมำรถปรบัพืน้ท่ีวำ่งของอำคำรส ำนกังำนเคพีเอ็น ทำวเวอร ์ทัง้หมด 3,000 ตร.ม. (ชัน้ 
3 ชัน้ 8 และบำงสว่นของชัน้ 11) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12.00 ของพืน้ที่เช่ำเพื่อใหบ้ริกำร Self-Storage ซึ่งจะสง่ผลใหอ้ตัรำกำร
เช่ำของอำคำรเพิ่มขึน้จำกกำรปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีแบบเหมำชัน้ )Charter) เพื่อใหบ้รกิำร Self-storage  

ทัง้นี ้กำรด ำเนินงำนสำมำรถบรหิำรจดักำรแบบแบง่เฟส เพื่อลดควำมเสีย่งและเงินลงทนุในช่วงตน้ โดยบรษัิท บลเูวล 
แอสเซท จ ำกดั ไดล้งนำมบนัทกึขอ้ตกลงกบัผูใ้หบ้รกิำร Self-Storage เพื่อปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ี 700 ตร.ม. ส ำหรบักำรใหบ้รกิำร Self 
- Storage  โดยคำดว่ำจะเริ่มด ำเนินกำรหลงักำรแปลงสภำพเสร็จสิน้ในช่วงไตรมำส 1 ปี 2568  และคำดว่ำจะสรำ้งรำยได้
ประมำณ 3.7 ลำ้นบำทตอ่ปี  

 

ระยะที่ 2: กลยุทธเ์พือ่เพิ่มการเติบโตในระยะยาว )ปี พ.ศ. 2569 – 2572) 

1) ลงทุนในสนิทรัพยใ์หม่เพิ่มเตมิ เพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได้  

มุ่งแสวงหำโอกำสในกำรลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคำ้ โรงงำน และ Self-Storage ซึ่งเป็น
ภำคอุตสำหกรรมที่มีกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง ดว้ยปัจจัยพืน้ฐำนที่แข็งแกร่ง โดยผูเ้สนอแผนก ำหนดเกณฑก์ำร
พิจำรณำที่ชดัเจนในกำรสรรหำคดัเลอืกทรพัยส์นิที่จะเขำ้ลงทนุ โดยมุง่เนน้คดัเลอืกโครงกำรท่ีมีคณุภำพอยูใ่นท ำเลที่
ดีตัง้อยู่บนศนูยก์ลำงกำรกระจำยสินคำ้และและคมนำคมที่ส  ำคญัของประเทศ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ งโครงกำรที่อยู่ใน
แนวระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก )Eastern Economic Corridor: EEC)  มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีโดดเดน่ มีศกัยภำพ
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ในกำรสรำ้งรำยไดอ้ยำ่งสม ่ำเสมอ ที่รองรบัดว้ยอำยสุญัญำเชำ่เฉลีย่มำกกวำ่ 3 ปี บรหิำรโดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
ที่มีประสบกำรณแ์ละมีผลประกอบกำรท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงควำมส ำเรจ็และผลกำรด ำเนินงำนท่ีดี  

2) การบริหารโครงสร้างเงนิทุนอยา่งเหมาะสม 

ในกำรพิจำรณำโครงสรำ้งเงินทนุเพื่อเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยใ์หมก่องทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรแปลงสภำพนัน้มี
แผนจะใชเ้งินกูย้ืมจำกธนำคำร และ/หรือสถำบนักำรเงิน ซึ่งอำจรวมถึงกำรกูย้ืมจำกธนำคำรพำณิชย ์ทัง้นี ้ผูเ้สนอ
แผนจะพยำยำมปรบัโครงสรำ้งเงินทนุและตน้ทนุเงินทนุของกองทรสัตใ์หเ้หมำะสม และจะผสมผสำนกำรจดัหำเงิน
ทัง้จำกเงินกูย้ืมและเงินทนุเพื่อลงทนุและปรบัปรุงทรพัยส์ิน โดยค ำนึงถึงกำรบริหำรสภำพคลอ่ง และควำมเสีย่งจำก
กำรมีภำระกำรกูย้ืม 
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เอกสารแนบ 3 
งบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน ส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 

ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ำกัด ในฐำนะผูเ้สนอแผน ไดพ้ิจำรณำและท ำกำรศึกษำขัน้ตอนและแผนกำรแปลงสภำพ
กองทุนรวม KPNPF เพื่อเป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ โดยอำศยัขอ้มลูของกองทนุรวม KPNPF บริษัทจัดกำร 
บรษัิทท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้มลูอื่น ๆ ทั่วไป ไดแ้ก่ 

1) รำยงำนประจ ำปี 2563 – 2566 ของกองทนุรวม KPNPF  
2) รำยงำนผูส้อบบญัชีและงบกำรเงินของกองทนุรวม KPNPF ประจ ำปี 2563 – 2566 
3) รำยงำนท่ีเก่ียวขอ้งที่จดัท ำโดยผูเ้ช่ียวชำญ อำทิ รำยงำนกำรประเมินมลูคำ่สนิทรพัย ์ณ วนัท่ี 3 พฤษภำคม 2567 

จดัท ำโดย บรษัิท เอเจนซี่ ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ำกดั 
4) กำรสัมภำษณ์ผู้บริหำรและเจ้ำหน้ำที่ที่ เ ก่ียวข้องของบริษัท  เคพีเอ็น แลนด์ จ ำกัด ในฐำนะผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์
5) สญัญำแตง่ตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ระหวำ่งกองทนุรวม KPNPF และบรษัิท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั 
6) รำยงำนวิจยัทำงกำรตลำดและมมุมองสภำพอตุสำหกรรมที่จดัท ำโดยผูเ้ช่ียวชำญ อำทิ วิจยักรุงศร ีบรษัิท คอลลิ

เออรส์ จ ำกดั บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร์  ( ประเทศไทย) จ ำกดั 
7) ขอ้มลูสถิติตลำดหลกัทรพัย ์ภำวะเศรษฐกิจ และอตุสำหกรรมที่เก่ียวขอ้ง 

รำยงำนควำมเห็นของผู้เสนอแผนตัง้อยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มูล  เอกสำร และร่ำงเอกสำรที่ไดร้ับ ตลอดจนกำร
สมัภำษณผ์ูบ้ริหำรและเจำ้หนำ้ที่ท่ีเก่ียวขอ้งของบริษัทจดักำรและบริษัทที่เก่ียวขอ้งนัน้เป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้ง เป็นควำมจริง และ
ไม่ท ำใหส้  ำคญัผิดในสำระส ำคญั โดยผูเ้สนอแผนไดพ้ิจำรณำและศึกษำขอ้มูลดงักล่ำวดว้ยควำมระมดัระวงั รอบคอบและ
สมเหตสุมผล 

ควำมเห็นของผู้เสนอแผนจัดท ำขึน้ภำยใตภ้ำวะอุตสำหกรรม เง่ือนไขทำงเศรษฐกิจ และปัจจัยภำยนอกอื่น ๆ ที่
เกิดขึน้ในระหวำ่งกำรจดัท ำควำมเห็น รวมทัง้ขึน้อยูก่บัขอ้มลูที่ไดร้บัซึง่อำจมีกำรเปลีย่นแปลงอยำ่งมีนยัส ำคญัในภำยหลงั และ
อำจสง่ผลกระทบตอ่ควำมเห็นของผูเ้สนอแผน  

รำยงำนกำรศึกษำเก่ียวกับกำรแปลงสภำพของผูเ้สนอแผนฉบบันีจ้ัดท ำขึน้เพื่อใชแ้ละเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม KPNPF อย่ำงไรก็ตำม กำรตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิกำรด ำเนินกำรที่เก่ียวขอ้งกบักำรแปลงสภำพ
ดงักลำ่วขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหน่วยลงทนุ ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุควรศึกษำขอ้มลูในเอกสำรต่ำง ๆ อย่ำงครบถว้นเพื่อใช้
วิจำรณญำณและดลุพินิจประกอบกำรพิจำรณำในกำรตดัสนิใจเพื่อลงมติไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

ข้อมูลที่ใช้ในการจัดท าแผนการศึกษาเบือ้งต้นและข้อเสนอ 
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คาํย่อ ชืÉอเต็ม 

KPNPF หรือ กองทนุรวม กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

KPNREIT หรือ กองทรสัต ์ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 
KAsset หรือ บรษิัทจดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

บลเูวล หรือ ผูเ้สนอแผน หรือ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือ ผูก้่อตัÊงทรัสต ์

บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั 

SCBAM หรือ ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

KPN Land หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จาํกดั 
ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จาํกดั  
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
สาํนกังาน ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 
TSD บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
รายการ หรือ การแปลงสภาพ การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 
พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ พระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (และทีÉแก้ไข

เพิÉมเติม) 
ประกาศ ทจ. 34/2559 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 34/2559 เรืÉอง การแปลงสภาพ

กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(และทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม) 

ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ทีÉ ทจ. 49/2555 เรืÉองการออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(และทีÉ
แกไ้ขเพิÉมเติม) 
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27 พฤษภาคม 2567 

 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 
 

เรืÉอง ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 

สืบเนืÉองจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น (“KPNPF” หรือ “กองทุนรวม”) ครัÊงทีÉ 
1/2567 เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนมุตัิเกีÉยวกบัแนวทางการดาํเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นทรสัตเ์พืÉอการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉนๆ ซึÉงรวมถึงไดอ้นุมตัิใหบ้ริษัท บลเูวล แอสเซท จาํกัด (“บลเูวล” หรือ “ผู้
เสนอแผน” หรือ “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์ หรือ “ผูก้่อตัÊงทรสัต”์) เป็นผูด้าํเนินการแปลงสภาพ และเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ัดการ
กองทรัสตภ์ายหลังจากการแปลงสภาพนัÊน บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด (“KAsset” หรือ “บริษัท
จัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม ไดร้บัขอ้มูลทีÉผูเ้สนอแผนไดจ้ดัเตรียมจากการศึกษาและเตรียมการเพืÉอ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เคพีเอ็น (“KPNREIT” หรือ “กองทรสัต”์) และไดเ้สนอ
ต่อบรษิัทจดัการ เพืÉอใหบ้รษิัทจดัการเสนอต่อทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอพิจารณาอนมุตัิ
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เคพีเอ็น (“รายการ” หรือ 
“การแปลงสภาพ”) และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉนๆ  

 

ดังนัÊน เมืÉอวันทีÉ 13 พฤษภาคม 2567 บริษัทจัดการในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมเห็นสมควรกาํหนดใหม้ีการ
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัÊงทีÉ 2/2567 ในวันทีÉ 14 มิถุนายน 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. ณ ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติ
สิริกิติÍ ชัÊน 2 ห้อง 208 A-D เลขทีÉ 60 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย  กรุงเทพมหานคร 10110 เพืÉอพิจารณาเรืÉองต่างๆ 
ดงัต่อไปนีÊ 
 

เรืÉองทีÉ 1 การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมทีÉโอน
ให้แก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์

 

บรษิัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
รวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์อัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) และการดาํเนินการต่างๆ ทีÉผู้
เสนอแผนไดน้าํเสนอตามทีÉปรากฏในสิÉงทีÉส่งมาดว้ย 1 ส่วนทีÉ 1 - 16 ของหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF 

ครัÊงทีÉ 2/2567 ตลอดจนการดาํเนินการต่างๆ ตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอประโยชนใ์นการแปลงสภาพ รวมถึงมอบหมาย
ใหบ้รษิัทจดัการ และ/หรือ ผูเ้สนอแผนเป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการ ดงัต่อไปนีÊ 
(1) พิจารณากาํหนดรายละเอียดอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการแปลงสภาพ การปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ การโอน

ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์
มูลค่าทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนให้แก่กองทรัสต์ ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงกาํหนดเวลาและ
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เงืÉอนไขในการแปลงสภาพ รายละเอียดของทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนให้แก่กองทรัสต ์การ
สบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทีÉผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉกองทุนรวมไดร้บั
มา โดยคาํนึงถึงเงืÉอนไขและปัจจยัต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต และ/หรือ ใหค้วาม
ยินยอมจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง และ/หรือ บุคคลอืÉนใด และค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดาํเนินการแปลง
สภาพ รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวขอ้ง และสามารถดาํเนินการอืÉนใดตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้ง
เพืÉอการดังกล่าวข้างตน้ เท่าทีÉไม่ขัดหรือแย้งกับมติของทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน และ/หรือ ตามคาํสัÉงหรือ
คาํแนะนาํของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ (“สาํนักงาน ก.ล.ต.”) และ/หรือ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) และ/หรือ หน่วยงานอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทัÊงดาํเนินการ
ติดต่อกับสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบุคคล
ใดๆ เพืÉอการดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพืÉอประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวม
เป็นกองทรสัต ์เพืÉอการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนให้แก่
กองทรสัต ์รวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ทีÉต่างๆ ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต  ์

(3) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพืÉอให้การดาํเนินการดังกล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมทัÊงแต่งตัÊง และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ 
(2) และ/หรือ (3)เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

 

เรืÉองทีÉ 2 การแก้ไขเพิÉมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพืÉอให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

 

สืบเนืÉองจากเรืÉองทีÉ 1  บริษัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการจดัการกองทนุ
รวม ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดน้าํเสนอ โดยเป็นการแกไ้ขในส่วนทีÉเกีÉยวกับการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่
กองทรสัต ์โดยแลกเปลีÉยนกบัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ของกองทรสัตเ์พืÉอการแปลงสภาพ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการ
แปลงสภาพ การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม การชาํระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการกระจายหน่วยทรัสตข์ อง
กองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุเมืÉอเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม  
 

บริษัทจัดการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติใหบ้ริษัทจดัการสามารถดาํเนินการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการ
จดัการกองทุนรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพตามทีÉเสนอทุกประการ รวมถึงมอบหมายใหบ้ริษัทจดัการเป็นผูม้ี
อาํนาจในการดาํเนินการ ดงัต่อไปนีÊ 
(1) ดาํเนินการแกไ้ขเพิÉมเติมคาํหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทนุรวมตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชน์

ในการแปลงสภาพ และการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ การแกไ้ขเพิÉมเติมถอ้ยคาํหรือขอ้ความในโครงการ
จดัการกองทุนรวมตามคาํสัÉงหรือคาํแนะนาํของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ /หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
และ/หรือ หน่วยงานอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมทัÊงดาํเนินการติดต่อกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใดๆ เพืÉอการดงักล่าว  
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(2) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพืÉอให้การดาํเนินการดังกล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมถึงการแต่งตัÊง และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/
หรือ (2) เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

 

เรืÉองทีÉ 3 การแต่งตัÊงให้บริษัท บลูเวล แอสเซท จาํกัด เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์
 

สืบเนืÉองจากเรืÉองทีÉ 1 บรษิัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัÊงให้ บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั
เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แทนบรษิัทจดัการ  
 

เรืÉองทีÉ 4 การแต่งตัÊงให้บุคคลอืÉนทีÉมิใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 
 

สืบเนืÉองจากเรืÉองทีÉ 1 บริษัทจัดการขอเสนอใหผู้้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแต่งตัÊงให้บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด เป็นทรสัตีตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์(“SCBAM” หรือ “ทรสัตี”) แทน ธนาคารทหารไทยธนชาต 
จาํกดั (มหาชน) ซึÉงเป็นผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม  

 

เรืÉองทีÉ 5 การเลิกกองทุนรวม การชาํระบัญชี และการแต่งตัÊงผู้ชาํระบัญชี 
 

สืบเนืÉองจากเรืÉองทีÉ 1 เมืÉอกองทุนรวมโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ เพืÉอการแปลงสภาพแลว้ 
บรษิัทจดัการ และผูช้าํระบญัชีของกองทนุรวม จะดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 
 

1. บริษัทจดัการจะดาํเนินการเลิกกองทุนรวมโดยแจง้การเลิกกองทุนรวมต่อผูถื้อหน่วยลงทุน ผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุนรวม ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และสาํนักงาน ก.ล.ต. ก่อนการเลิกกองทุนรวมเป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 5 วนัทาํการ 

2. ผูช้าํระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉกองทุนรวมไดม้าจากการแปลงสภาพ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมทีÉมีชืÉอปรากฏในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันทีÉกาํหนดสิทธิในการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ ในการแบ่งหน่วยทรสัตด์งักล่าว ผูช้าํระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี Ê ใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

(1) เอกสารทีÉแสดงถึงจาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 

(2) หนังสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอการแปลงสภาพ หรือเอกสารซึÉงมีขอ้มลูทีÉมีสาระตรงตามสรุป
ขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ทีÉปรากฏในส่วนทีÉ 1 ของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตท์ีÉยืÉนต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

3. การเวนคืนใบหน่วยลงทนุ (ถา้มี) การจดัส่งใบทรสัต ์และการดาํเนินการในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยลงทนุใชห้น่วยลงทุน
เป็นหลกัประกนัการชาํระหนี Ê (ถา้มี) 
3.1 การดาํเนินการกรณีมีใบหน่วยลงทนุ 

(1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุ และผูร้บัจาํนาํหน่วยลงทุน หรือ
เจา้หนีÊ/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงความสิ Êนผลบงัคบัใชข้องใบหน่วยลงทุน 
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และแจ้งให้นาํใบหน่วยลงทุนมาคืนแก่นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงแจ้งชืÉอนายทะเบียน
กองทรสัตท์ีÉแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม (ไดแ้ก่ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลักทรพัย ์(ประเทศไทย) 
จํากัด (“TSD”)) ซึÉงจะเป็นผู้ดูแลทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และจัดส่งใบทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจาํนาํหน่วยทรสัต ์หรือเจา้หนีÊ/เจา้พนกังานรฐัตามคาํสัÉงอายดั (ถา้มี)  

(2) TSD จะทาํการบันทึกข้อมูลผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงบันทึกข้อมูลการจาํนาํและการอายัด
หน่วยทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) 

(3) TSD จะดาํเนินการออกใบทรสัตใ์นชืÉอของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
หรือผูร้บัจาํนาํ หรือเจา้หนีÊ/เจา้พนักงานรฐัตามคาํสัÉงอายัด พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์
ทราบถึงการจดัส่งใบทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) ทัÊงนี Ê ตามระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD  

3.2 การดาํเนินการกรณีไม่มีใบหน่วยลงทนุ (ระบบไรใ้บหลกัทรพัย)์  
(1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน และผูร้บัจาํนาํหน่วยลงทนุ 

หรือเจา้หนีÊ/เจา้พนักงานรฐัตามคาํสัÉงอายัด (ถา้มี) ใหท้ราบถึงชืÉอนายทะเบียนกองทรสัตท์ีÉ
แปลงสภาพมาจากกองทนุรวม (TSD) ซึÉงจะเป็นผูด้แูลทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) TSD จะทาํการบันทึกข้อมูลผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงบันทึกข้อมูลการจาํนาํและการอายัด
หน่วยทรสัต ์พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบการบันทึกขอ้มลูดงักล่าว (ถา้มี) ทัÊงนี Ê ตาม
ระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD 

4. ผู้ชําระบัญชี และ/หรือ บริษัทจัดการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลักทรัพยจ์ด
ทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

5. ผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะยืÉนคาํขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉออกใหม่เนืÉองจากการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

6. ผูช้าํระบญัชีจะทาํการชาํระบญัชีของกองทุนรวมใหแ้ลว้เสร็จภายใน 90 วนั นบัจากวนัเลิกกองทุนรวม เวน้แต่ไดร้บั
ผ่อนผันจากสาํนักงาน ก.ล.ต.   ในกรณีทีÉมีเหตุจาํเป็นและสมควร ทัÊงนี Ê ตามหลักเกณฑ์ทีÉกาํหนดในประกาศทีÉ
เกีÉยวขอ้ง 

7. ผูช้าํระบญัชีจะยืÉนคาํขอจดทะเบียนเลิกกองทนุรวมต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัÊงจดัส่งรายงานผลการชาํระบญัชีต่อ
สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีÉชาํระบญัชีเสรจ็สิ Êน ทัÊงนี Ê ตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 

ในการชาํระบญัชีของกองทุนรวมในครัÊงนี Ê บริษัทจดัการขอเสนอเป็นผูช้าํระบญัชีดว้ยตนเอง  และเสนอค่าธรรมเนียมการ
ชาํระบญัชีในอตัราไม่เกิน 40,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม)  
 

บริษัทจดัการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การชาํระบญัชี และการแต่งตัÊงบริษัทจดัการเป็นผู้
ชาํระบญัชี รวมถึงมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการ ดงัต่อไปนีÊ  
(1) ดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอประโยชนใ์นการเลิกกองทุนรวม  การชาํระบญัชี และดาํเนินการชาํระ

บัญชี และติดต่อกับสาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั 
หรือบคุคลใดๆ เพืÉอการดงักล่าว 
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(2) เจรจา จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพืÉอการเลิกกองทุนรวม การชาํระบญัชี และ
การแต่งตัÊงผูช้าํระบญัชี  

(3) ดาํเนินการอืÉนใดอันจาํเป็นหรือเกีÉยวเนืÉองกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพืÉอให้การดาํเนินการดังกล่าว
ประสบผลสาํเรจ็ รวมถึงการแต่งตัÊง และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจในการดาํเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/
หรือ (2) และ/หรือ (3) เพืÉอใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

 

ทัÊงนี Ê บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอใหค้วามเห็นเกีÉยวกับ  (1) ความสมเหตุสมผลของการแปลง
สภาพ และอตัราสบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และ (2) ผลกระทบทีÉผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวมอาจไดร้บัจากการแปลงสภาพ และขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการดาํเนินงานดงักล่าว เพืÉอประกอบการพิจารณา
อนุมตัิการเขา้ทาํรายการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอน
ใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ 
 

ในการนีÊ บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัÊงบริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จาํกัด (“ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ใน
ฐานะทีÉปรกึษาทางการเงินทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทนุรวม บริษัทจดัการ และผู้
เสนอแผน ใหท้าํหนา้ทีÉเป็นทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นเกีÉยวกบัการแปลงสภาพ  
 

รายงานของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี Ê จดัทาํขึ Êนจากขอ้มลูทีÉไดจ้ากการสมัภาษณ ์และเอกสารทีÉไดร้บัจาก  KAsset 

ซึÉงเป็นบริษัทจดัการของกองทุนรวม ผูเ้สนอแผนซึÉงจะเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ และ
บริษัท เบเคอร ์ทิลลีÉ คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรีÉ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จาํกัด ซึÉงเป็นทีÉปรกึษาทางการเงินของ KPNPF 

รวมถึงขอ้มูลทีÉเผยแพร่ต่อสาธารณชนทัÉวไป นอกจากนีÊ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงสภาวะเศรษฐกิจ ณ 
ปัจจุบัน ในการพิจารณาเพืÉอให้ความเห็นในการเข้าทาํรายการในครัÊงนี Ê ดังนัÊน หากข้อมูลทีÉใช้ในการศึกษานีÊมีการ
เปลีÉยนแปลงไปอย่างมีนัยสาํคัญในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับการเขา้ทาํ
รายการเปลีÉยนแปลงตามไปดว้ย ซึÉงขอ้มลูทีÉใชใ้นการจดัทาํรายงานฉบบันีÊ ไดแ้ก่ 
 

 มติทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของ KPNPF ครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 

 ขอ้มลูข่าวสารและสารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเขา้ทาํรายการ ซึÉงเผยแพร่ผ่านระบบขอ้มูลของตลาดหลักทรัพยฯ์ 
และ/หรือ เว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ และ/หรือ ทีÉเปิดเผยในสาธารณะ 

 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2566 ของ KPNPF  

 หนงัสือชี Êชวนสรุปขอ้มลูสาํคญัทีÉผูล้งทนุควรทราบ KPNPF  

 งบการเงินของ KPNPF ทีÉผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากผูส้อบบัญชีไดร้บัอนุญาต สาํหรบัรอบบัญชีสิ Êนสุด
วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 - 2566 และ 31 มีนาคม 2567 

 สรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 
 ขอ้มลูจากเอกสารและการสมัภาษณท์ีÉไดร้บัจาก บรษิัทจดัการ ผูเ้สนอแผน และทีÉปรกึษาทางการเงินของ KPNPF  

 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิตามสมมติฐานสาํหรบัช่วงเวลา
ประมาณการตัÊงแต่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 สอบทานโดยผูส้อบบญัชีทีÉไดร้บัอนุญาต 
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 รายงานประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการ ซึÉงจดัทาํโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระทีÉไดร้บั
ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

 

นอกจากนี Ê การจดัทาํความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระตัÊงอยู่ภายใตส้มมติฐาน ดงันี Ê 
 

 ขอ้มลูจากเอกสารและการสมัภาษณท์ัÊงหมด ซึÉงทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบรษิัทจดัการ ผูเ้สนอแผนซึÉงจะ
เขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ และทีÉปรกึษาทางการเงินของ KPNPF มีความครบถว้น 
ถกูตอ้ง เป็นจรงิ และความเห็นทีÉแสดงไวส้ามารถเชืÉอถือไดแ้ละใกลเ้คียงกบัสภาพความจรงิ ณ ปัจจบุนั  

 ไม่มีเหตุการณ์ใดทีÉไดเ้กิดขึ Êน หรือกําลังจะเกิด หรือมีความเป็นไปได้ว่าจะเกิด ทีÉอาจจะส่งผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญัต่อผลประกอบการและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม  

 สญัญาทางธุรกิจต่างๆ เกีÉยวกบัการดาํเนินงานของ KPNPF ทีÉทาํกบัคู่สญัญายงัคงถกูตอ้งตามกฎหมาย มีผลบงัคบั
ใชแ้ละผลผกูพนัตามสญัญา และไม่มีการเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไข เพิกถอน หรือยกเลิก 

 

ทัÊงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้าํหน้าทีÉศึกษาและวิเคราะหข์อ้มูลต่างๆ ดังทีÉไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ตาม
มาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตผุลบนพืÊนฐานของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเทีÉยงธรรม โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทนุของ KPNPF เป็นสาํคญั 

 

ในกรณีทีÉขอ้มูลและเอกสารทีÉทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้บัดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ  ไม่เป็นจริง และ/หรือ  

ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการเปลีÉยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของทีÉปรกึษาทางการ
เงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัÊงนี Ê ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยันถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนต่อ
กองทุนรวม และผูถื้อหน่วยลงทุนในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าวได ้อีกทัÊง ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในครัÊงนี Ê 
มีวตัถปุระสงคเ์พืÉอใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่อการเขา้ทาํรายการดงัรายละเอียดขา้งตน้เท่านัÊน โดย
การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิสาํหรบัการเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นสาํคัญ ซึÉงผู้ถือหน่วยลงทุนควรศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อดอ้ย ปัจจัยความเสีÉยง ข้อจาํกัด และ
ความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเขา้ทาํรายการดงักล่าวทีÉแนบมาพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทุนในครัÊงนี Ê ดว้ยความรอบคอบระมัดระวงัก่อนลงมติ เพืÉอพิจารณาอนุมัติการเขา้ทาํรายการดังกล่าวไดอ้ย่าง
เหมาะสม ทัÊงนี Ê การใหค้วามเห็นนี Êมิไดเ้ป็นการรบัรองผลสาํเรจ็ของการเขา้ทาํรายการ รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êน และทีÉ
ปรกึษาทางการเงนิอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการเขา้ทาํรายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรง
หรือทางออ้ม 

 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของการแปลงสภาพกองทนุรวมโดยมีรายละเอียด ดงัแสดงใน
หนา้ถดัไป 
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บทสรุปผู้บริหาร 
 

สืบเนืÉองจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น (“KPNPF” หรือ “กองทุนรวม”) ครัÊงทีÉ 
1/2567 เมืÉอวันทีÉ 8 มีนาคม 2567 ได้มีมติอนุมัติให้ศึกษาเกีÉยวกับแนวทางการดาํเนินการแปลงสภาพ และกําหนด
ระยะเวลาทีÉเหมาะสมใหแ้ลว้เสรจ็ภายในสิ Êนเดือนธันวาคม 2567 เพืÉอใหก้องทุนรวม และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
ไดร้บัสิทธิประโยชนด์า้นภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ และอนุมัติใหด้าํเนินการเตรียมการทีÉจาํเป็นและ
เกีÉยวขอ้งเพืÉอการแปลงสภาพ ตลอดจนเพืÉอนาํขอ้มูลทีÉไดจ้ากการศึกษาและเตรียมการดังกล่าวเสนอต่อทีÉประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม เพืÉอพิจารณาอนมุตัิเรืÉองการแปลงสภาพอีกครัÊงหนึÉงต่อไป เมืÉอการศกึษาแนวทางเสรจ็สมบรูณ ์
นอกจากนีÊ ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติใหก้าํหนดบทบาทและหนา้ทีÉภายหลังการแปลงสภาพ โดยกาํหนดให้
บริษัท บลูเวล แอสเซท จํากัด  (“บลูเวล” หรือ “ผู้เสนอแผน”  หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “ผู้ก่อตัÊงทรัสต์”) เป็น
ผูด้าํเนินการแปลงสภาพ และเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายหลังจากการแปลงสภาพแลว้เสร็จ รวมถึงอนุมตัิ
ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการเพืÉอเตรียมนาํเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 

 

ต่อมา บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั (“KAsset” หรือ “บรษิัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุ
รวมไดร้บัขอ้มลูทีÉผูเ้สนอแผนไดจ้ดัเตรียมจากการศกึษาและเตรียมการเพืÉอแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT” หรือ “กองทรสัต”์) และไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการเพืÉอใหบ้ริษัทจดัการเสนอต่อทีÉ
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพนัÊน เมืÉอวันทีÉ 13 พฤษภาคม 
2567 บริษัทจดัการจึงไดม้ีการกาํหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนครัÊงทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 14 มิถุนายน 2567 เพืÉอพิจารณา
อนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“รายการ” 
หรือ “การแปลงสภาพ”) และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉนๆ  
 

โดยทีÉมาของการเข้าทาํรายการในครัÊงนี Ê มาจากการทีÉผู้เสนอแผนไดเ้ล็งเห็นถึงประโยชน์ของการแปลงสภาพเพืÉอให้
กองทรสัตส์ามารถขยายการลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉมีคุณภาพอันเป็นการเพิÉมความหลากหลายของแหล่งทีÉมาของรายได ้
รวมถึงไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม  จาํนวนประมาณ 65.13 ลา้นบาท หากการแปลงสภาพแลว้เสร็จ
ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ซึÉงเป็นไปตาม (1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้
รัษฎากร (ฉบับ 763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงกําหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับ
อสังหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ปเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 
2567 และ/หรือ (3) หนังสือเลขทีÉ สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉองการยกเว้น
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ลงวนัทีÉ 24 กรกฎาคม 2566  
 

นอกจากนีÊ ผู้เสนอแผนเล็งเห็น ถึงข้อดีของกองทรัสต ์และประโยชน์ของการแปลงสภาพ ซึÉงเป็นไปตามแนวทางการ
สนบัสนุนจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (“สาํนกังาน ก.ล.ต.”) เนืÉองดว้ยกองทรสัต์
เป็นโครงสรา้งทีÉมีคุณลักษณะทีÉสามารถสนับสนุนความต้องการเงินทุน และเพิÉมศักยภาพในการจัดโครงสรา้งทุน  
เพืÉอรองรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของ KPNPF ไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกองทรสัตม์ีรูปแบบการลงทุนทีÉมีความเป็นสากลและ
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ไดร้บัความนิยมจากนักลงทุนในหลายๆ ประเทศ อีกทัÊง กองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ีÉมีศกัยภาพในเชิง
พาณิชยท์ีÉดีไดห้ลากหลายประเภท ทัÊงทีÉตัÊงอยู่ในไทย และในต่างประเทศ ซึÉงก่อใหเ้กิดความหลากหลายดา้นการลงทนุ และ
เกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 

ทัÊงนี Ê เพืÉอใหไ้ดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพขา้งตน้ KPNPF จะตอ้งโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระให ้KPNREIT ภายในระยะเวลาตามทีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพมีผลบงัคบัใช ้กล่าวคือ ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เวน้แต่ไดมี้การออกกฎหมายฉบบัใหม่หรือมติคณะรฐัมนตรี
เพืÉอใหสิ้ทธิหรือขยายระยะเวลาการใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

  
สาํหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมในครัÊงนี Ê มีวตัถปุระสงคเ์พืÉอโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์โดย
กองทนุรวมจะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์นและภาระเป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê โครงสรา้งกองทนุรวมก่อน
การแปลงสภาพและโครงสรา้งกองทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ สามารถสรุปไดด้งันี Ê  
 

โครงสร้างกองทนุรวมกอ่นการแปลงสภาพ 
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โครงสร้างกองทรัสตภ์ายหลังการแปลงสภาพ 

 
 

ทัÊงนี Ê ในการเขา้ทาํรายการแปลงสภาพ จะตอ้งไดร้บัมติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 
ของจาํนวนหน่วยลงทุนทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมาประชมุ และเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทุนทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้
ทัÊงหมด จึงจะสามารถทีÉจะทาํการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ 
 

อนึÉง ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนเพืÉอการแปลงสภาพในครัÊงนี Ê จะไม่มีการรบัซื Êอหน่วยลงทุนของ  KPNPF จากผูถื้อหน่วย
ลงทนุทีÉเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพแต่อย่างใด 

 

อย่างไรก็ดี เมืÉอทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 มีมติอนุมัติการแปลงสภาพแลว้ บริษัทจัดการ 
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะปฏิบัติตามมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และดาํเนินการตาม
ขัÊนตอนต่างๆ ตามทีÉกฎหมายกาํหนดเพืÉอใหก้ระบวนการแปลงสภาพ เสร็จสิ ÊนภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567  ในกรณีทีÉ
การดาํเนินการดังกล่าวไม่อาจทาํใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 มิไดม้ี
กฎหมายฉบบัใดและมติคณะรฐัมนตรีออกมาเพืÉอใหสิ้ทธิหรือขยายระยะเวลาการใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพ และค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอ
และค่าธรรมเนียมแรกเข้าของตลาดหลักทรัพย์ฯ ในกรณีไม่มีสินทรัพย์ใหม่สําหรับการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีเงืÉอนไข
ทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าตามทีÉระบุใน (1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 
763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบั
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนงัสือ
เลขทีÉ สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบั
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ลง
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วนัทีÉ 24 กรกฎาคม 2566 ใหม้ติทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนสาํหรบัการเขา้ทาํรายการการแปลงสภาพและ
เรืÉองอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลิกไป 

 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉกระบวนการแปลงสภาพไม่อาจทาํใหแ้ลว้เสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 แต่ภายในวันทีÉ  
31 ธันวาคม 2567 ไดม้ีการออกกฎหมายฉบับใหม่หรือมติคณะรัฐมนตรีเพืÉอให้สิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้สิทธิ
ประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพ และ
ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในกรณีไม่มีสินทรพัยใ์หม่สาํหรบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีเงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าตามทีÉระบุขา้งตน้ ใหบ้รษิัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคล
อืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งสามารถดาํเนินการไปตามมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม อนุมตัิเรืÉองการแปลงสภาพและ
การดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งต่อไปได ้โดยไม่ตอ้งนาํเสนอวาระดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

พิจารณาลงมติอีกครัÊงหนึÉง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉเป็นเพียงมติคณะรฐัมนตรี บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคล
อืÉนๆ จะดาํเนินการแปลงสภาพและดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องไดก้็ต่อเมืÉอมีกฎหมายฉบับใหม่ออกมาเพืÉอรองรบัมติ
คณะรฐัมนตรีดงักล่าวแลว้เท่านัÊน ในการนีÊ การดาํเนินการเรืÉองการแปลงสภาพและการดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะตอ้ง
แลว้เสร็จภายในระยะเวลาทีÉไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าว ทัÊงนี Êไม่เกินวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 
หากพน้กาํหนดระยะเวลาดงักล่าวนีÊ ใหม้ติทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุสาํหรบัการเขา้ทาํรายการการแปลง
สภาพและเรืÉองอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลิกไป    
 

สรุปความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระต่อการเข้าทาํรายการ 
 

ตามทีÉ KAsset ไดแ้ต่งตัÊงทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเพืÉอใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนเกีÉยวกับความสมเหตุสมผลของ
การแปลงสภาพ รวมถึงความเป็นธรรมของอัตราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนและเงืÉอนไขของการเข้าทาํรายการ ทีÉปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นต่อการเขา้ทาํรายการ ดงันี Ê 
 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงวัตถุประสงคแ์ละความสมเหตุสมผลในการแปลงสภาพ โดยพบว่าการเขา้ทาํ
รายการแปลงสภาพดงักล่าวจะมผีลกระทบทางดา้นค่าใชจ้่ายต่อ KPNPF ทีÉเพิÉมขึ Êนหลงัการแปลงสภาพจากการกาํกบัดแูล
ทีÉเขม้งวด แต่ในระยะยาวการจดัตัÊงโครงสรา้งการลงทนุเป็นกองทรสัตจ์ะเป็นประโยชนแ์ก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน
หลายประการ อนัไดแ้ก่ การมีแนวทางกาํกับดูแลทีÉเป็นมาตรฐานสากลและเขม้งวดมากขึ ÊนเพืÉอรกัษาสิทธิของผูถื้อหน่วย
ลงทุน และการเพิÉมขีดความสามารถในการขยายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากความสามารถในการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิÉมเติมและเพิÉมเพดานในการกูเ้งินไดส้งูขึ Êน เป็นตน้ ดว้ยขอ้ดีเหล่านีÊของการตัÊงโครงสรา้งเป็นกองทรสัต ์ทาํใหก้องทนุรวม
หลายกองเขา้ทาํรายการแปลงสภาพ นอกจากนีÊ อตัราการสับเปลีÉยน 1 หน่วยลงทุนของ KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์อง 
KPNREIT ทีÉกาํหนดไวใ้นครัÊงนี Êมิไดส่้งผลกระทบต่อสิทธิใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทนุ  
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นอกจากนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF ในการแปลงสภาพภายใน
วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 พบว่าเมืÉอเทียบกบัอตัราผลตอบแทนในกรณีทีÉไม่มีการแปลงสภาพจะมีอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (IRR) เปลีÉยนแปลงจากรอ้ยละ 8.92 เป็นรอ้ยละ 8.82 - 8.97 ซึÉงคิดเป็นการเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ของอตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (IRR) เท่ากบัรอ้ยละ (0.10) - 0.05 

 

ทัÊงนี Ê อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ทีÉลดลงเป็นผลจากค่าใชจ้่ายของ KPNPF ทีÉเพิÉมขึ Êนหลงัการแปลงสภาพจาก
การกาํกบัดแูลกองทรสัตท์ีÉเขม้งวด อย่างไรก็ดี เนืÉองจากภายหลงัการแปลงสภาพแลว้นัÊน KPNREIT จะมีความยืดหยุ่นใน
ด้านการจัดหาแหล่งเงินทุน ไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืมเงิน และ/หรือ การเพิÉมทุน ทัÊงสําหรับเพืÉอขยายการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมเติม และ/หรือ เพืÉอใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพืÉอใชบ้าํรุงรกัษา
และซ่อมแซมทรพัยสิ์นให้อยู่ในสภาพทีÉดีและช่วยเพิÉมศกัยภาพในการเติบโตของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ดว้ยเหตุนี Ê 
ภายหลงัการแปลงสภาพ KPNREIT จึงอาจมีภาระในการสาํรองเงินสดทีÉลดลง และสามารถเพิÉมโอกาสในการจ่ายเงินปัน
ส่วนแบ่งกาํไรสุทธิทีÉสูงขึ Êนได ้ทาํให้นักลงทุนมีโอกาสไดร้บัอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ( IRR) ทีÉเพิÉมขึ ÊนในกรณีทีÉ
กองทรสัตม์ีอตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรทีÉเพิÉมขึ Êน 
 

ดังนัÊน การแปลงสภาพจึงมีความสมเหตุสมผล โดยในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุของ KPNPF เพืÉอการแปลงสภาพใน
ครัÊงนี Ê จะไม่มีการรบัซื Êอหน่วยลงทุนของ KPNPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉเขา้ร่วมประชุมและคัดคา้นการแปลงสภาพแต่
อย่างใด แต่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ตามสิทธิของผูถื้อหน่วยเดิม 

 

ทัÊงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์มีความเหมาะสม เนืÉองจาก  
1. KPNPF และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถประหยดัค่าใชจ้่ายทางดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมต่างๆ 

จากการไดร้บัสิทธิประโยชนด์า้นภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เป็น
จาํนวนประมาณ 65.13 ลา้นบาท 

2. สามารถเพิÉมทุนจดทะเบียนเพืÉอลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติมทีÉมีความหลากหลายมากขึ ÊนทัÊงในและ
ต่างประเทศ ซึÉงอาจช่วยเพิÉมโอกาสการสรา้งผลตอบแทนทีÉสงูขึ Êนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

3. เพิÉมเพดานในการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม เพืÉอใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นอืÉนๆ และ/หรือ เพืÉอใชเ้ป็น
เงินทนุหมนุเวียนในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพืÉอใชบ้าํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพ
ทีÉดีและอาจช่วยเพิÉมศกัยภาพในการเติบโตรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  

4. มีโครงสรา้งการกาํกับดูแล และโครงสรา้งการอนุมัติรายการต่างๆ ทีÉเขม้งวดมากขึ Êน อาทิ รายการไดม้าหรือ
จาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์น และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัตามขนาดของรายการ เป็นตน้ 

5. สัญญาต่างๆ ทีÉ KPNPF เขา้ทาํกับบุคคลอืÉนยงัมีผลบังคับใชอ้ยู่ ซึÉง KPNREIT จะคงสิทธิและหนา้ทีÉต่างๆ ตาม
เงืÉอนไขในสญัญาเดิม 

6. ทาํใหเ้ป็นมาตรฐานสากลเทียบเท่าต่างประเทศ เพืÉอดงึดดูนกัลงทนุต่างชาติใหเ้ขา้มาลงทนุไดม้ากขึ Êน 

 

 



รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 
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อย่างไรก็ตาม การเข้าทาํรายการดังกล่าวมีข้อด้อยและความเสีÉยงทีÉผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิÉมเติมเพืÉอ
ประกอบการลงมติอนมุตัิการเขา้ทาํรายการ ดงันี Ê  
1. กองทุนรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายจากการแปลงสภาพ หากดาํเนินการภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เป็นจาํนวน 

ประมาณ 11.67 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงัคงอยู่ในกรอบค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการ
เพืÉอเตรียมนาํเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพ ตามทีÉไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชมุผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 ทีÉผ่านมา 

2. กองทรัสตม์ีค่าใชจ้่ายการจัดการทีÉสูงกว่าเมืÉอเปรียบเทียบกับกองทุนรวม โดยในปี 2568 ภายหลังการแปลง
สภาพ ประมาณการค่าใชจ้่ายการจดัการเพิÉมขึ Êนประมาณ 2.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.77 ของ
รายไดร้วมในปีดงักล่าว 

3. ความเสีÉยงในกรณีทีÉเงืÉอนไขการเขา้ทาํรายการไม่เป็นผลสาํเร็จอนัเป็นผลใหก้องทุนรวมไม่สามารถแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัตไ์ด ้กองทุนรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายในการเตรียมการทีÉเกีÉยวขอ้งกับการแปลงสภาพซึÉงอาจจะตอ้ง
สญูเสียโดยไม่เกิดประโยชน ์

4. ความเสีÉยงเรืÉองความไม่แน่นอนในการเขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษาของ KPNREIT แทน KPNPF ทีÉ
อาจทาํให ้KPNPF ไม่สามารถโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT ไดอ้ย่างสมบรูณต์ามเงืÉอนไข
การแปลงสภาพภายใตป้ระกาศ ทจ. 34/2559 ข้อ 24(1) อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างหารือกับ
สาํนักงาน ก.ล.ต. เพืÉอขอผ่อนผันหลักเกณฑต์ามประกาศ ทจ. 34/2559 ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
รายงานความคืบหนา้ดังกล่าวใหท้ีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนทราบก่อนทีÉจะออกเสียงลงคะแนนเพืÉอพิจารณา
อนมุตัิการแปลงสภาพต่อไป 

5. ความเสีÉยงจากการแปลงหนีÊใหม่หากผู้เช่าพื ÊนทีÉไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่า และ/หรือ 
สัญญาบริการกับกองทรัสต์ ซึÉงอาจทาํให้กองทรัสต์มีความเสีÉยงในส่วนของการไม่ได้รับค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบรกิารจากผูเ้ช่าพื ÊนทีÉดงักล่าว 

6. ความเสีÉยงจากเพดานการกูย้ืมเงินทีÉสูงขึ Êน หากภายหลังการแปลงสภาพ KPNREIT มีการกูย้ืมเงินเพืÉอขยายการ
ลงทนุทีÉมากเกินความสามารถในการชาํระคืน อาจส่งผลให ้KPNREIT ไม่สามารถชาํระเงินตน้และดอกเบี Êยคืนใหแ้ก่
ผูใ้หกู้ไ้ด ้และจะส่งผลใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิบงัคบัหลกัประกนั (ถา้มี) 

7. ความเสีÉยงจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ หากมีการเพิÉมทนุในอนาคต 

8. ความเสีÉยงต่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีÉผลการดาํเนินงานไม่เป็นไปตามทีÉคาดการณไ์ว้ 
 

ทัÊงนี Ê เมืÉอพิจารณาประโยชน ์ขอ้ดอ้ยและความเสีÉยงจากการเขา้ทาํรายการดงักล่าว ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการ
แปลงสภาพมีความเหมาะสม ดงันัÊน ผูถื้อหน่วยลงทนุควรอนุมัติการเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê 
 

อย่างไรก็ดี การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติสาํหรบัการทาํรายการในครัÊงนี Ê อยู่ในดุลพินิจของผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเป็นสาํคัญ ซึÉงผู้ถือหน่วยลงทุนควรจะศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อด้อย ปัจจัยความเสีÉยง 
ขอ้จาํกดั และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการดงักล่าวทีÉแนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญ
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในครัÊงนี Êดว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพืÉอพิจารณาอนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าว
ไดอ้ย่างเหมาะสม 



รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 
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ส่วนทีÉ 1 รายการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

 

สืบเนืÉองจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น (“KPNPF” หรือ “กองทุนรวม”) ครัÊงทีÉ 
1/2567 เมืÉอวันทีÉ 8 มีนาคม 2567 ได้มีมติอนุมัติให้ศึกษาเกีÉยวกับแนวทางการดาํเนินการแปลงสภาพ และกําหนด
ระยะเวลาทีÉเหมาะสมใหแ้ลว้เสรจ็ภายในสิ Êนเดือนธันวาคม 2567 เพืÉอใหก้องทุนรวม และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
ไดร้บัสิทธิประโยชนด์า้นภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ และอนุมัติใหด้าํเนินการเตรียมการทีÉจาํเป็นและ
เกีÉยวขอ้งเพืÉอการแปลงสภาพ ตลอดจนเพืÉอนาํขอ้มูลทีÉไดจ้ากการศึกษาและเตรียมการดังกล่าวเสนอต่อทีÉประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม เพืÉอพิจารณาอนมุตัิเรืÉองการแปลงสภาพอีกครัÊงหนึÉงตอ่ไป เมืÉอการศกึษาแนวทางเสรจ็สมบรูณ์ 
นอกจากนีÊ ทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติใหก้าํหนดบทบาทและหนา้ทีÉภายหลังการแปลงสภาพ โดยกาํหนดให้
บริษัท บลูเวล แอสเซท จํากัด  (“บลูเวล” หรือ “ผู้เสนอแผน”  หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “ผู้ก่อตัÊงทรัสต์”) เป็น
ผูด้าํเนินการแปลงสภาพ และเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายหลังจากการแปลงสภาพแลว้เสร็จ รวมถึงอนุมตัิ
ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการเพืÉอเตรียมนาํเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 

 

ต่อมา ตามทีÉบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด (“KAsset” หรือ “บริษัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของ
กองทุนรวมไดร้บัขอ้มลูทีÉผูเ้สนอแผนไดจ้ดัเตรียมจากการศกึษาและเตรียมการเพืÉอแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น  ทรสัตเ์พืÉอ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT” หรือ “กองทรสัต”์) และไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการเพืÉอใหบ้ริษัทจดัการ
เสนอต่อทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอพิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพนัÊน เมืÉอวันทีÉ 13 
พฤษภาคม 2567 บริษัทจัดการจึงไดม้ีการกาํหนดวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัÊงทีÉ 2/2567 ในวันทีÉ 14 มิถุนายน 2567 
เพืÉอพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 
(“รายการ” หรือ “การแปลงสภาพ”) และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉนๆ 

 

ทัÊงนี Ê การแปลงสภาพมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถขยายการลงทนุในทรพัยสิ์นทีÉมีคณุภาพอนัเป็นการเพิÉมความ
หลากหลายของแหล่งทีÉมารายได ้รวมถึงไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมประมาณ 65.13 ลา้นบาท หาก
การแปลงสภาพแลว้เสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 โดยรายละเอียดสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพ สามารถสรุปไดด้งันีÊ 
 

 สิทธิประโยชนท์างภาษีจากการแปลงสภาพ: ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการ
ยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัทีÉ 763) พ.ศ. 2566 ระบมุาตรการยกเวน้ภาษี ซึÉงจะทาํใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บั
ยกเว้นภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะไดร้ับยกเว้นภาษีมูลค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร
แสตมป์ อนัเนืÉองมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงมี
ผลใชบ้งัคบัถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 

 สิทธิประโยชน์การลดหย่อนค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ : ตามกฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นทรสัต์
เพืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 ระบคุ่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เท่ากบัอตัรารอ้ยละ 
0.01 แต่ไม่เกิน 100,000 บาท ซึÉงมีผลใชบ้งัคบัถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 
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 สิทธิประโยชนก์ารยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับตลาดหลกัทรพัย:์ ตามหนงัสือเลขทีÉ สผล (ว). 001/2566 
ออกโดยตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund) ให้เป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(REIT) ลงวันทีÉ 24 
กรกฎาคม 2566 ระบุใหย้กเวน้ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอ และค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ในกรณีไม่มีสินทรพัยใ์หม่ 

 

ดงันัÊน ในกรณีทีÉ KPNPF ดาํเนินการแปลงสภาพเป็น KPNREIT แลว้เสรจ็ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 จะทาํใหก้องทรสัต ์
KPNREIT ประหยดัคา่ใชจ้า่ยดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ตามรายละเอยีดทีÉแสดงในตาราง ดงันี Ê 
 

เปรียบเทยีบสทิธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมในกรณีแปลงสภาพก่อนและหลังวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

ประเภทค่าใช้จ่าย 
ประมาณการค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 

กรณีแปลงสภาพก่อน 31 ธ.ค. 67 กรณีแปลงสภาพหลัง 31 ธ.ค. 67 

สิทธิประโยชนท์างภาษีจากการแปลงสภาพ 

ภาษีมลูค่าเพิÉม ไดร้บัยกเวน้/1 ไม่สามารถคาํนวณได ้

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 54.89 ลา้นบาท 

อากรแสตมป์ ไม่มี 
สิทธิประโยชนก์ารลดหย่อนค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมสาํหรบัอสงัหารมิทรพัย ์

0.10 ลา้นบาท/2 
(รอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมิน
อสงัหารมิทรพัย ์แต่ไมเ่กิน 0.10 

ลา้นบาท) 

9.46 ลา้นบาท 

(รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมิน
อสงัหารมิทรพัย)์ 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดร้บัยกเวน้/3 0.83 ลา้นบาท 

ค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

0.05 ลา้นบาท 

รวม 0.10 ล้านบาท 65.23 ล้านบาท 
หมายเหตุ: /1 ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 ซึÉงมี

ผลบังคับใช้ถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 โดยอ้างอิงจากประมาณการมูลค่าหน่วยลงทุน ณ วันทีÉมีการแปลงสภาพทีÉ 
1,663,319,001 บาท โดยมูลค่าดงักล่าวอาจมีการเปลีÉยนแปลง ณ วนัทีÉแปลงสภาพเป็น KPNREIT  

/2  เป็นไปตามกฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนยีมการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัย์สาํหรบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์ไปเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ พ.ศ. 2567 

/3  ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนยีมสาํหรบัการยืÉนคาํขอ และค่าธรรมเนยีมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในกรณีไม่มีสนิทรพัย์ใหม่ ตาม
หนงัสือเวียนของคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ (Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (REIT) ฉบบัลงวนัทีÉ 
24 กรกฎาคม 2566 
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นอกจากนี Ê บลเูวล ไดเ้ล็งเห็นถึงขอ้ดีของกองทรสัต ์และประโยชนข์องการแปลงสภาพ ซึÉงเป็นไปตามแนวทางการสนบัสนนุ
จากสาํนักงาน ก.ล.ต. ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นโครงสรา้งทีÉมีคุณลักษณะทีÉสามารถสนับสนุนความตอ้งการเงินทุน และเพิÉม
ศกัยภาพในการจดัโครงสรา้งทุน เพืÉอรองรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของ  KPNPF ไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกองทรสัตม์ีรูปแบบ
การลงทุนทีÉมีความเป็นสากลและไดร้บัความนิยมจากนักลงทุนในหลายๆ ประเทศ อีกทัÊง กองทรสัตส์ามารถลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท์ีÉมีศักยภาพในเชิงพาณิชยท์ีÉดีไดห้ลากหลายประเภท ทัÊงทีÉตัÊงอยู่ในประเทศไทย และในต่างประเทศ  
ซึÉงก่อใหเ้กิดความหลากหลายดา้นการลงทุน และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยบลเูวลไดน้าํเสนอกลยุทธ์
และแผนงานในการเพิÉมศกัยภาพการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัทีÉกองทรสัตจ์ะไดร้บัภายหลงัจากการแปลงสภาพ และ
แผนการเติบโตของกองทรสัตโ์ดยการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่เพิÉมเติมเพืÉอขยายฐานรายไดข้องกองทรสัต์ในอนาคต โดยทีÉ
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้รุปกลยทุธแ์ละแผนงานตามทีÉไดร้บัจากบลเูวลตามทีÉปรากฏในส่วนทีÉ 1 ขอ้ทีÉ 1.1.1. ของรายงาน
ฉบับนีÊ เพืÉอให้เป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาการเขา้ทาํรายการเท่านัÊน โดยมิไดใ้หค้วามเห็นบนกลยุทธ์และแผนงาน
ดงักล่าว 

 
ในการนีÊ บริษัทจดัการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงอนุมตัิแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
และการรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ มูลค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
อตัราการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ (Swap Ratio) และการดาํเนินการต่างๆ ตามทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งเพืÉอ
ประโยชนใ์นการแปลงสภาพ 

 

ทัÊงนี Ê ในการเขา้ทาํรายการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ KPNPF 

จะตอ้งไดร้บัมติของทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อ
หน่วยลงทุนทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทุนทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด จึงจะ
สามารถทีÉจะทาํการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ 
 

นอกจากนีÊ เมืÉอทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน KPNPF ไดม้ีมติอนุมตัิการแปลงสภาพและเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งเรียบรอ้ยแลว้ บริษัท
จดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะปฏิบตัิตามมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และดาํเนินการ
ตามขัÊนตอนต่างๆ ตามทีÉกฎหมายกาํหนดเพืÉอใหก้ระบวนการแปลงสภาพ เสรจ็สิ ÊนภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ในกรณี
ทีÉการดาํเนินการดงักล่าวไม่อาจทาํใหแ้ลว้เสรจ็ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 นัÊนมิได้
มีกฎหมายฉบับใดและมติคณะรัฐมนตรีออกมาเพืÉอให้สิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี และ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยมีเงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมตามทีÉระบุ
ข้างตน้ ให้มติทีÉได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนสาํหรับการเข้าทาํรายการการแปลงสภาพและเรืÉองอืÉนๆ  
ทีÉเกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลิกไป 

 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉกระบวนการแปลงสภาพไม่อาจทาํใหแ้ลว้เสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 แต่ภายในวันทีÉ  
31 ธันวาคม 2567 ไดม้ีการออกกฎหมายฉบับใหม่หรือมติคณะรัฐมนตรีเพืÉอให้สิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้สิทธิ
ประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัการแปลงสภาพ และ
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ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีไม่มีสินทรพัย์
ใหม่สาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยสิทธิประโยชนท์าง
ภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีเงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าตามทีÉระบขุา้งตน้ ใหบ้รษิัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ
บุคคลอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องสามารถดาํเนินการไปตามมติทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติเรืÉองการแปลงสภาพและการ
ดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งต่อไปได ้โดยไม่ตอ้งนาํเสนอวาระดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน พิจารณาลงมติอีก
ครัÊงหนึÉง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉเป็นเพียงมติคณะรฐัมนตรี บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอืÉนๆ จะดาํเนินการ
แปลงสภาพและดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งไดก้็ต่อเมืÉอมีกฎหมายฉบบัใหม่ออกมาเพืÉอรองรบัมติคณะรฐัมนตรีดงักล่าว
แลว้เท่านัÊน ในการนีÊ การดาํเนินการเรืÉองการแปลงสภาพและการดาํเนินการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งจะตอ้งแลว้เสร็จภายใน
ระยะเวลาทีÉไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าว ทัÊงนี Êไม่เกินวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 หากพน้กาํหนด
ระยะเวลาดงักล่าวนีÊ ใหม้ติทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนสาํหรบัการเขา้ทาํรายการแปลงสภาพและเรืÉองอืÉนๆ 
ทีÉเกีÉยวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลิกไป 

 

นอกจากนีÊ ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพืÉอการแปลงสภาพในครัÊงนี Ê จะไม่มีการรบัซื Êอหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพแต่อย่างใด 
 
1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
 

การจัดตัÊง KPNREIT มีวัตถุประสงคท์ีÉจะลงทุนในทรัพยสิ์นหลักประเภทอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย)์ ประเภทอาคารสาํนักงานและพาณิชยกรรมอืÉนๆ อาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจาย
สินคา้ หอ้งเก็บของใหเ้ช่า (Self-Storage) และอาคารโรงงาน รวมถึงอสงัหาริมทรพัยอ์ืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกับการสนับสนุน หรือ
ส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืÊนทีÉของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทดงักล่าว โดยจะนาํทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ืÉนใดในทาํนองเดียวกัน ตลอดจนทาํการปรบัปรุง เปลีÉยนแปลงพฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/
หรือ จาํหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์เพืÉอประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่าง
ต่อเนืÉองในระยะยาว ทัÊงนี Ê กองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายได้
ของกองทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉน และ/หรือ หลักทรัพยอ์ืÉน และ/หรือ  การหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใด ตามทีÉ
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด นอกจากนี Ê กองทรสัตย์งัจดัตัÊงขึ ÊนเพืÉอรองรบัการแปลงสภาพ
จาก KPNPF เป็น KPNREIT และเพืÉอลงทนุในทรพัยสิ์นเพิÉมเติมในอนาคตภายหลงัการแปลงสภาพ  
 

ทัÊงนี Ê ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม ทีÉจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นหลกัทีÉกองทุนรวมไดล้งทุนอยู่ในปัจจบุนั 
ไดแ้ก่ อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์รวมถึงสิทธิ หนา้ทีÉ และความผกูพนัตามสญัญาทีÉกองทุนรวมมีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทนุรวมแต่จะไม่รวมรายการดงัต่อไปนีÊ 
 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินทีÉกนัไวเ้พืÉอการชาํระหนี Ê 
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลีÉยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ซึÉงยงัมิไดช้าํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน

หรือบคุคลทีÉมีสิทธิไดร้บัเงินนัÊน 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการชาํระบญัชีของกองทนุรวม 
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นอกจากนีÊ การโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและปัจจัยต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง  
ซึÉงรวมถึง 
 

 กองทุนรวมไดร้บัอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF ครัÊงทีÉ 2/2567 ใหด้าํเนินการแปลงสภาพ และ
เรืÉองอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉเขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง และเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

 สาํนกังาน ก.ล.ต. อนญุาตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม 

 กองทนุรวมไดร้บัสิทธิประโยชนท์างดา้นภาษีและการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับ
อสังหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลักทรพัยฯ์ ในกรณีไม่มี
สินทรพัยใ์หม่สาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี
เงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมตามทีÉระบใุนส่วนทีÉ 1 ของรายงานฉบบันี Ê 

 

ทัÊงนี Ê บริษัท บลเูวล แอสเซท จาํกัดในฐานะผูก้่อตัÊงทรสัต ์และผูเ้สนอแผนจะเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ภายหลงั
การแปลงสภาพแลว้เสร็จ จะเป็นผู้ดาํเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม ในวันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระเพืÉอแลกเปลีÉยนกับการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยอตัราการ
สับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ (Swap Ratio) ทีÉผู้ถือหน่วยลงทุนของ KPNPF จะไดร้ับ คือ 1 หน่วยลงทุน ต่อ  
1 หน่วยทรสัต ์โดยใชม้ลูค่าทีÉอา้งอิงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ KPNPF ทีÉไดร้บัการยืนยนัจากผูด้แูลผลประโยชนก์่อนการ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ไปยงั KPNREIT ซึÉงปัจจบุนักองทนุรวมมีหน่วยลงทนุจาํนวนทัÊงสิ Êน 180.00 ลา้นหน่วย 
ดงันัÊน จาํนวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีÉผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวมจะมีจาํนวน 180.00 

ลา้นหน่วย ทัÊงนี Ê การโอนทรพัยสิ์นและภาระดังกล่าวจะส่งผลให ้KPNPF และ KPNREIT มีทรพัยสิ์นและหนี Êสินจาํนวน
เท่ากนั และไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม (Control Dilution Effect) แต่อย่างใด  
 

สาํหรบัโครงสรา้งก่อนและหลงัการแปลงสภาพ และขัÊนตอนการแปลงสภาพ มีรายละเอียด ดงันี Ê 
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โครงสร้าง KPNPF ก่อนการแปลงสภาพ 

 
 

สรุปขัÊนตอนการแปลงสภาพ 
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(1) ผูเ้สนอแผนก่อตัÊง KPNREIT ขึ Êนตามสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์และเขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์อง KPNREIT โดยมี 

SCBAM เป็นทรสัตี ทัÊงนี Ê การก่อตัÊงทรสัตจ์ะสมบรูณเ์มืÉอผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อสิทธิในทรพัยสิ์นใหแ้ก่ทรสัตี  
(2) KPNPF โอนทรพัยสิ์นและภาระหนีÊสินซึÉงรวมถึงอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยท์ีÉ KPNPF ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั 

ไปยัง KPNREIT กล่าวคืออาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ โดยไม่รวมถึงทรัพยสิ์นหรือเงินทีÉกันไว้เพืÉอการชาํระหนีÊ  
เงินปันผลหรือเงินเฉลีÉยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึÉงยงัมิไดช้าํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
หรือบุคคลทีÉมีสิทธิไดร้ับเงินนัÊน และค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใดๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเลิกโครงการจัดการ 
KPNPF และการชาํระบญัชีของ KPNPF 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม ในวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระเพืÉอแลกเปลีÉยนกบัการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมทีÉโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์

(4) ผู้ชาํระบัญชีแบ่งหน่วยทรัสตข์อง KPNREIT ทีÉ KPNPF ไดม้าจากการโอนทรัพยสิ์นและภาระของ KPNPF ให้แก่ 

KPNREIT ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมีชืÉอปรากฎในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วันทีÉกาํหนดสิทธิในการสับเปลีÉยน
หน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ทัÊงนี Ê อัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) เท่ากับ 1 หน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

(5) KAsset ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมดาํเนินการเลิกกองทนุรวม และขอเพิกถอนหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหห้น่วยทรสัต์
เพืÉอการแปลงสภาพของกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 

โครงสร้าง KPNREIT ภายหลังการแปลงสภาพ  
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ทัÊงนี Ê ประมาณการค่าใชจ้า่ยในการแปลงสภาพมีรายละเอียดดงันี Ê 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกรณีแปลงสภาพแล้วเสร็จกอ่นวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567  
ประเภทค่าใช้จ่าย ประมาณการค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 

ค่าใช้จ่ายทัÉวไป 

ค่าทีÉปรึกษาต่างๆ ค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ และค่าใชจ้่ายอืÉนๆ /1 

10.70 ลา้นบาท 

ค่าชาํระบญัชีและจดัทาํงบชาํระบญัชี 0.40 ลา้นบาท 
ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมสาํหรับการโอนทรัพยส์ิน 

ภาษีมลูค่าเพิÉม ไดร้บัยกเวน้/2 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
อากรแสตมป์ ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสาํหรบั
อสงัหารมิทรพัย ์

0.10 ลา้นบาท/3 
(รอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมินอสงัหารมิทรพัย ์ 

แต่ไม่เกิน 0.10 ลา้นบาท) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมคาํขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 0.30 ลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมการยืÉนแบบแสดงรายการขอ้มลู (Filing) 

แก่สาํนกังาน ก.ล.ต. 
0.17 ลา้นบาท/4 

ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดร้บัยกเวน้/5 

ค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

รวม 11.67 ล้านบาท 

หมายเหตุ: /1 ค่าใชจ่้ายทัÊงหมดประมาณการจากการเสนอราคาเบื Êองตน้ของผูใ้หบ้ริการ ค่าใชจ่้ายทีÉปรากฏยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉมและ
ค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย (out of pocket) ทัÊงนี Ê ค่าใชจ่้ายเป็นไปตามทีÉจ่ายจริง 

/2  ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 ซึÉงมี
ผลบังคับใช้ถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 โดยอ้างอิงจากประมาณการมูลค่าหน่วยลงทุน ณ วันทีÉมีการแปลงสภาพทีÉ 
1,663,319,001 บาท โดยมูลค่าดงักล่าวอาจมีการเปลีÉยนแปลง ณ วนัทีÉแปลงสภาพเป็น KPNREIT  

/3  เป็นไปตามกฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนยีมการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัย์สาํหรบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์ไปเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ พ.ศ. 2567 

/4  คาํนวณจากรอ้ยละ 0.01 ของประมาณการมูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ (NAV) ณ วนัทีÉมีการแปลงสภาพทีÉ 1,663,319,001 บาท  
/5  ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนยีมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในกรณีไม่มีสนิทรพัย์ใหม่ ตาม

หนงัสือเวียนของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัแปลง
สภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ (Property Fund) ใหเ้ป็นทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ฉบับลงวนัทีÉ 24 
กรกฎาคม 2566 
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จากแผนภาพโครงสรา้ง KPNREIT ขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มืÉอไดด้าํเนินการแปลงสภาพแลว้เสรจ็ 
โดยขอ้มลูทัÉวไปของบลเูวล สามารถสรุปไดด้งันีÊ  
 

ชืÉอบริษัท : บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105560125481 
วันทีÉจดทะเบียน : 31 กรกฎาคม 2560 

ทีÉตัÊง : 63 อาคารแอทธินี ทาวเวอร ์ชัÊน 18 หอ้ง 1802 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั จังหวดั
กรุงเทพมหานคร 

ทุนจดทะเบียน
ชาํระแล้ว 

: 50.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 5.00 ลา้นหุน้ มลูค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท 

ลักษณะและ
ขอบเขตการ
ดาํเนินธุรกิจ 

: ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

รายชืÉอผู้ถือหุ้น : โครงสรา้งการถือหุน้ของบลเูวล มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. นาย พรเทพ ศรีสอา้น 2,125,000 42.50 

2. นางสาว ฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ 2,125,000 42.50 

3. นาย รุง่ยศ จนัทภาษา 250,000 5.00 

4. นาย กิตติพงษ์ ว่องวิษณพุงศ ์ 250,000 5.00 

5. นางสาว ณชัชา สีหาบตุร 250,000 5.00 

 รวม 5,000,000 100.00 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 

รายชืÉอกรรมการ : รายชืÉอกรรมการของบลเูวล มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ 

1. นาย พรเทพ ศรีสอา้น 
2. นางสาว ฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์
3. นาง พรพริ Êง สขุสนัติสวุรรณ 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 

 

โดยบลเูวลเป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลักทรัพย์ทีÉ สช. 29/2555 เมืÉอวันทีÉ 9 ตุลาคม 2561 และได้รับความเห็นชอบในการต่ออายุการเป็นผู้จัดการ
กองทรสัต ์ในวนัทีÉ 9 ตลุาคม 2566 

 

ทัÊงนี Ê ภายหลังการแปลงสภาพแล้วเสร็จ ผู้ เสนอแผนมีนโยบายและกลยุทธ์ในการพัฒนากองทรัสต์เพืÉอเพิÉมขีด
ความสามารถในการสรา้งรายไดจ้ากทรพัยสิ์นหลกัปัจจุบนัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และขยายฐานรายไดใ้หเ้ติบโตจากการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นทีÉมีศกัยภาพเพิÉมเติม โดยแผนการดาํเนินงานดงักล่าวแบ่งเป็น 2 ระยะ ซึÉงสามารถสรุปไดด้งันี Ê  
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ระยะทีÉ 1: ปีทีÉ 1 นบัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั หลงัการแปลงสภาพเสรจ็สิ Êนในปี 2567 

กลยุทธ์เพิÉมศักยภาพในการแข่งขันและสร้างรายได้ของทรัพย์สินหลัก (ปี 2568) มุ่งเน้นกลยุทธ์เพืÉอพัฒนาขีด
ความสามารถในการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นหลกั เพืÉอสรา้งฐานรายไดท้ีÉมัÉนคงและเพิÉมสภาพคล่องในการดาํเนินงาน  
 

1) ปรับปรุงอาคารครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอปรับปรุงภาพลักษณ์ของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์และเพิÉม
ประสบการณ์ทีÉดีแก่ผู้เช่า เพืÉอเพิÉมขีดความสามารถในการแข่งขันและความสามารถในการเพิÉมค่าเช่า ตาม
แผนงานทีÉเริÉมดาํเนินการตัÊงแต่ปี 2566 และคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี 2568 โดยใชง้บประมาณจากสภาพคล่องทีÉมี
อยู่ของกองทนุรวม และไม่มีการกูย้ืมจากธนาคาร 

2) ขยายฐานลูกคา้ไปยังกลุ่มเป้าหมายใหม่ทีÉมีโอกาสในการเติบโตสูง โดยการปรบัพื ÊนทีÉว่างทัÊงหมด 3,000 ตาราง
เมตร เพืÉอใหบ้รกิารหอ้งเก็บของใหเ้ช่า (Self-Storage) ซึÉงจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าของอาคารเพิÉมขึ Êนจากการปล่อย
เช่าพื ÊนทีÉแบบเหมาชัÊน โดยการใหบ้ริการ Self-Storage มีโครงสรา้งค่าเช่าแบบอัตราคงทีÉ และแบ่งผลกาํไร ทัÊงนี Ê 
เพืÉอใหม้ีรายไดท้ีÉสมํÉาเสมอจากค่าเช่าคงทีÉและยงัมีโอกาสไดก้ารปันส่วนกาํไรตอบแทนจากการดาํเนินงานทีÉดีขึ Êน  
โดยคาดว่าจะเริÉมดาํเนินการใหบ้รกิาร Self-Storage ในช่วงแรก ภายหลงัการแปลงสภาพเสรจ็สิ Êนในช่วงไตรมาส 1 
ปี 2568  

3) เพิÉมความหลากหลายของฐานผูเ้ช่าเดิมและสรา้งสมดลุของโครงสรา้งค่าเช่า เพืÉอลดความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า 
โดยการปรบัสัดส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีความหลากหลายมากขึ Êน เพืÉอใหส้อดคลอ้งกับการเปลีÉยนแปลงของธุรกิจ
การทาํงาน  ไลฟ์สไตล ์และตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายไดด้ียิÉงขึ Êน 

  
ระยะทีÉ 2: ปีทีÉ 2 - 5 นบัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
กลยทุธเ์พืÉอเพิÉมการเติบโตในระยะยาวและกระจายความเสีÉยงจากการลงทุนในประเภททรพัยสิ์นทีÉมีความหลากหลายมากขึ Êน 
(ปี 2569 - 2572) มุ่งเนน้กลยทุธเ์พืÉอการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิÉมเติมประเภทคลงัสินคา้ พื ÊนทีÉเก็บของส่วนบคุคล (Self-Storage) 

และโรงงานทีÉมีรายไดจ้ากค่าเช่าอย่างสมํÉาเสมอและมีโอกาสในการเติบโต เพืÉอลดความผนัผวนของรายไดร้วมจากการลงทุน
ของกองทรสัตแ์ละสรา้งโอกาสในการใหผ้ลตอบแทนทีÉเติบโตอย่างยัÉงยืนในระยะยาว  
 

1) ลงทุนในสินทรัพยใ์หม่เพิÉมเติม เพืÉอเพิÉมความหลากหลายของฐานรายได ้โดยมุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทุน
เพิÉมเติมในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคา้ โรงงาน และ Self-Storage ซึÉงเป็นภาคอุตสาหกรรมทีÉมีการเติบโต
อย่างต่อเนืÉอง ด้วยปัจจัยพื ÊนฐานทีÉแข็งแกร่ง โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกทรัพยสิ์นทีÉชัดเจน เพืÉอคัดสรร
อสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่ในทาํเลยทุธศาสตรท์ีÉมีการพฒันาดา้นโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉไดร้บัการสนบัสนนุจากภาครฐั และ
มีแผนรองรบัการพฒันาอย่างต่อเนืÉอง และถือเป็นทรพัยสิ์นทีÉมีผลการดาํเนินงานทีÉดีในอดีตและมีศกัยภาพในการ
สรา้งรายไดใ้นอนาคต 

2) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุและตน้ทนุเงินทนุของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม โดยการผสมผสานการจดัหาเงินทัÊงจากเงินกูย้ืม
และเงินทุน เพืÉอลงทุนและปรบัปรุงทรพัยสิ์น โดยคาํนึงถึงการบริหารสภาพคล่อง และความเสีÉยงจากการมีภาระ
เงินตน้และดอกเบี Êยจากการกูย้ืม 
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ทัÊงนี Ê รายละเอียดเพิÉมเติมของนโยบายและกลยุทธใ์นการเติบโตของกองทรสัตป์รากฏในเอกสารแนบ 2 ของสิÉงทีÉแนบมา
ดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของ KPNPF ครัÊงทีÉ 2/2567 

 

นอกจากนี Ê ภายหลงัจากการแปลงสภาพ SCBAM จะเขา้เป็นทรสัตีของ KPNREIT เมืÉอไดด้าํเนินการแปลงสภาพแลว้เสร็จ 
โดยขอ้มลูทัÉวไปของทรสัตี สามารถสรุปไดด้งันี Ê 
 

ทรัสตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105535048398 

วันทีÉจดทะเบียน : 18 มีนาคม 2535 

ทีÉตัÊง : 18 อาคารไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า 1 ชัÊน 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร 

ทุนจดทะเบียนชําระ
แล้ว 

: 200.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจาํนวน 20.00 ลา้นหุน้ มลูค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขต
การดาํเนินธุรกิจ 

: ผูจ้ดัการหลกัทรพัยก์ารลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบาํเหน็จบาํนาญ) 

รายชืÉอผู้ถือหุ้น : โครงสรา้งการถือหุน้ของ SCBAM มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 19,999,998 100.00 

2. นางสาว อจัฉรา ศสัตรศาสตร ์ 1 0.00 

3. นาย ดรณฏัฐ์ ปัÊนเปีÉยมรษัฎ ์ 1 0.00 

 รวม 20,000,000 100.00 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 

รายชืÉอกรรมการ : รายชืÉอกรรมการของ SCBAM มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ 

1. นาง กิตติยา โตธนะเกษม 
2. นาย ยรรยง ไทยเจรญิ 
3. นาง สาลินี วงัตาล 
4. นาย ชลิตติ เนืÉองจาํนงค ์

5. นาย  ณรงคศ์กัดิÍ ปลอดมีชยั 

6. นาย ปฏิภาณ เลิศประเสรฐิศิริ 
7. นาย วิฑรูย ์พรสกลุวานิช 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 
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1.1.1 ประเภทและขนาดของรายการ  
 

KPNPF จะทาํการแปลงสภาพใหเ้ป็น KPNREIT ตามทีÉไดร้บัอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ดว้ยอัตราการสับเปลีÉยน
หน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ีÉอตัรา 1 หน่วยลงทุนของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê โครงสรา้งของเงินทนุ
ของ KPNPF อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2567 ประกอบดว้ยมลูค่าส่วนของผูถื้อหน่วยลงทนุจาํนวน 1,742.89 ลา้นบาท 
(หน่วยลงทนุจาํนวน 180.00 ลา้นหน่วย มลูค่าทีÉตราไวห้น่วยละ 9.6827 บาท) ก่อนการแปลงสภาพกองทนุรวม  
 

1.1.2 วันทีÉเกิดรายการ  
 

ผูเ้สนอแผนซึÉงจะเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ คาดว่าจะเขา้ทาํรายการแปลงสภาพ การ
เลิกกองทุนรวม และการชาํระบัญชีของกองทุนรวมใหแ้ลว้เสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เพืÉอใหก้ารแปลงสภาพ
ดงักล่าวไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยมีขัÊนตอนการดาํเนินการและระยะเวลาใน
การดาํเนินการดงันีÊ 
 

ลาํดับ ขัÊนตอนการแปลงสภาพ  
การเลิกกองทนุรวม และการชาํระบัญชี ระยะเวลาการดาํเนินการโดยประมาณ 

1. บริษัทจัดการแจ้งตลาดหลักทรัพยฯ์ และผู้ถือ
หน่วยลงทุนเกีÉยวกับวันกําหนดรายชืÉอผู้ถือ
หน่วยลงทุนทีÉมีสิทธิในการเขา้ร่วมประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทนุของ KPNPF ครัÊงทีÉ 2/2567 

บ ริ ษั ท จั ด ก า ร แ จ้ ง ต ล าดหลั ก ท รัพ ย์ฯ  เ มืÉ อ วั น ทีÉ   
13 พฤษภาคม 2567 โดยกาํหนดวันกาํหนดรายชืÉอผู้ถือ
หน่วยลงทนุทีÉมีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม (Record Date) ครัÊงทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 27 
พฤษภาคม 2567 

2. บริษัทจดัการส่งหนงัสือนดัประชุมถึงผูถื้อหน่วย
ลงทนุของ KPNPF 

บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วย
ลงทุนล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วันก่อนวันประชุม โดยจะ
จัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF 
ภายในวนัทีÉ 30 พฤษภาคม 2567 

3. จัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ KPNPF เพืÉอ
พิจารณาและอนมุตัิเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการแปลง
สภาพ และเรืÉองอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ KPNPF เพืÉอพิจารณา
และอนุมัติเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกับการแปลงสภาพ และเรืÉอง
อืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง จะจดัขึ ÊนในวนัทีÉ 14 มิถุนายน 2567 โดย
บริษัทจดัการจะเปิดเผยมติทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนผ่าน
ระบบของตลาดหลักทรัพย์ฯ  ให้เ ป็นไปตามเกณฑ์ทีÉ
เกีÉยวข้อง รวมถึงจัดส่งรายงานการประชุมผู้ถือหน่วย
ลงทนุไปยงัตลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายใน 14 วนั 

4. ผูก้่อตัÊงทรสัต ์และทีÉปรึกษาทางการเงินร่วมกัน
ยืÉ นคําขออนุญาตเ พืÉ อออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พืÉอรองรบัการแปลงสภาพกองทุน

จะมีการดาํเนินการโดยเร็ว ภายหลังจากทีÉทีÉประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุของ KPNPF มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพ และ
เรืÉองอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงในเบื Êองตน้ผูก้่อตัÊงทรสัตค์าดว่าจะ
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รวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์ต่อสาํนกังาน ก.ล.ต.  

มีการยืÉนคาํขออนุญาตต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายในเดือน
มิถนุายน 2567 

5. สาํนักงาน ก.ล.ต. พิจารณาแบบคาํขออนุญาต 
รวมถึงเอกสารและหลกัฐานต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ทีÉปรึกษาทางการเงินและผู้ก่อตัÊงทรัสต์ จะร่วมกัน
จัดเตรียมเอกสาร หลักฐานและคาํอธิบายเพิÉมเติม เพืÉอ
ตอบประเด็นคาํถามและขอ้สงัเกตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
และเพืÉอให้มีการเปิดเผยข้อมูลครบถ้วน ถูกต้องและ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้ง  

6. ผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะยืÉนแบบแสดงรายการขอ้มูลและ
ร่างหนังสือชี ÊชวนเพืÉอการแปลงสภาพทีÉแก้ไข
เพิÉมเติมครัÊงหลงัสดุต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. และนาํ
เอกสารนัÊนเขา้สู่ระบบอิเล็กทรอนิกสข์องตลาด
หลกัทรพัยฯ์ 

แบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี ÊชวนเพืÉอการ
แปลงสภาพจะมีผลใชบ้ังคบัเมืÉอพน้ระยะเวลา 14 วันนับ
แต่วันทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. ไดร้บัแบบแสดงรายการขอ้มลู
และรา่งหนงัสือชี ÊชวนทีÉแกไ้ขเพิÉมเติมครัÊงหลงัสดุ 

7. บรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบวนั
ปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนเพืÉอ
กาํหนดสิทธิในการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนของ 
KPNPF กับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ (Book 

Closing Date for Swap) 

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันปิดสมุดทะเบียนพัก
การโอนหน่วยลงทุนเพืÉอกําหนดสิทธิในการสับเปลีÉยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

8. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะขึ ÊนเครืÉองหมาย XO-Swap 
(ซึÉงหมายความว่าผูซ้ื Êอหน่วยลงทุนจะไม่ไดสิ้ทธิ
ในการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนเป็นหน่วยทรัสต์ 
(Swap)) 

3 วันทาํการก่อนวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วย
ลงทุนเพืÉอกาํหนดสิทธิในการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์

9. บริษัทจดัการจะรวบรวมรายชืÉอผูถื้อหน่วยลงทนุ
ตามมาตรา 225 ของพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 โดยวิธีการปิด
สมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุน (Book 

Closing for Swap) 

หลังจากวันทีÉแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุด
ทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทนุอย่างนอ้ย 14 วนั 

10. บรษิัทจดัการจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยฯ์ หยดุพกั
การซื Êอขายหน่วยลงทนุของ KPNPF (ขอ SP) 

ล่วงหนา้ 3 วนัทาํการก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนทะเบียนพกั
การโอนหน่วยลงทุนเพืÉอกําหนดสิทธิในการสับเปลีÉยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

11. ตลาดหลักทรพัยฯ์จะหยุดพักการซื Êอขายหน่วย
ลงทนุของ KPNPF (ขึ Êน SP) 

ต่อเนืÉองไปจนถึงวนัทีÉตลาดหลกัทรพัยฯ์ ประกาศเพิกถอน
หน่วยลงทุนของ  KPNPF และรับหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต ์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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12. ผูก้่อตัÊงทรสัต ์ในฐานะผูก้่อตัÊงทรสัตด์าํเนินการ
แปลงสภาพ ดว้ยการก่อสิทธิและหนา้ทีÉในทาง
ทรพัยสิ์นของ KPNPF ใหแ้ก่ทรสัตี 

โดยไม่ชกัชา้ โดยผูก้่อตัÊงทรสัตค์าดว่าจะดาํเนินการแปลง
สภาพภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 

13. บริษัทจัดการจะแจ้งการเลิก KPNPF ต่อผู้ถือ
หน่วยลงทุน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของ KPNPF 

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิก KPNPF เป็น
เวลาไม่น้อยกว่า  5  วัน 

ทาํการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภายใน 15 วนัทาํการนบัแต่
วนัปิดการเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พืÉอการแปลง
สภาพ 

 

14. ผูก้่อตัÊงทรสัต ์จะขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอการแปลง
สภาพใหแ้ก่ KPNPF  โดยบริษัทจัดการจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ไปยงักองทรสัต์
เพืÉอแลกเปลีÉยนกับหน่วยทรัสตท์ีÉออกใหม่เพืÉอ
การแปลงสภาพของกองทรสัต ์

ทัÊงนี Ê ผูก้่อตัÊงทรสัตต์อ้งเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอ
การแปลงสภาพใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบัแต่
วันทีÉส ํานักงาน ก.ล.ต. แจ้งผลการอนุญาตให้
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอการแปลงสภาพ 

- 
 

15. บรษิัทจดัการจะเลิก KPNPF ภายในวันทาํการถัดจาก
วันทีÉมีการโอนทรัพย์สิน
และภาระของ KPNPF ไป
ยงักองทรสัต ์ 

16. ผูช้าํระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนของ KPNPF ทีÉมีชืÉอปรากฏในทะเบียนผู้
ถือหน่วยลงทุน  ณ  วันทีÉกําหนดสิทธิในการ
สับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ โดยผู้
ชาํระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี Ê ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

(1) เอกสารทีÉแสดงถึงจาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉผู้
ถือหน่วยลงทนุไดร้บั 

(2) หนงัสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉรองรบั
การแปลงสภาพ หรือเอกสารซึÉงมีขอ้มลูทีÉมี
สาระตรงตามสรุปข้อมูลสําคัญของ
กองทรสัต ์(Fact Sheet) ทีÉปรากฏในส่วนทีÉ 
1 ของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตท์ีÉยืÉนต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

โดยไม่ชกัชา้ 
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17. ผูช้าํระบัญชี และ/หรือ บริษัทจัดการ จะขอเพิก
ถอนหน่วยลงทุนของ  KPNPF จากการเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 
(Delist) 

- 

18. ผูก้่อตัÊงทรสัต ์จะดาํเนินการใหห้น่วยทรสัตเ์พืÉอ
การแปลงสภาพของกองทรัสต์ เป็นหลักทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

- 

19. ผู้ ชํา ร ะบัญ ชี จะดํา เ นิ นกา รชํา ร ะบัญ ชี ทีÉ
นอกเหนือจากขอ้ 18. ใหแ้ลว้เสรจ็ 

ภายใน 90 วนันบัแต่วนัเลิก KPNPF เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผัน
จากสาํนกังาน ก.ล.ต. ในกรณีทีÉมีเหตจุาํเป็นและสมควร 

20. ผูช้าํระบัญชีจะยืÉนคาํขอจดทะเบียนเลิกกองทุน
รวมพร้อมทัÊงจัดส่งรายงานและผลการชําระ
บญัชีต่อสาํนกังาน ก.ล.ต.  

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีÉชาํระบญัชีแลว้เสรจ็ 

หมายเหต:ุ เป็นระยะเวลาทีÉบริษัทจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดค้าดการณ์ไวเ้บื Êองตน้ ทัÊงนี Ê ขึÊนอยู่กบัระยะเวลาการพจิารณาอนญุาตเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. และปัจจยัอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 
1.1.3 คู่สัญญาทีÉเกีÉยวข้องและลักษณะความสัมพันธร์ะหว่างกัน  
 

ภายหลังจากการแปลงสภาพ บริษัท บลูเวล แอสเซท จาํกัด จะไดร้บัการแต่งตัÊงเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์อง KPNREIT และ
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด  จะได้รับการแต่งตัÊงเป็นทรัสตีของ  KPNREIT ในขณะทีÉผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะยงัคงเป็นบรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จาํกดั (“KPN Land”) โดยมีรายละเอียด ดงันี Ê 
 

เปรียบเทยีบโครงสร้างการจัดการ KPNPF และ KPNREIT 

บุคคลทีÉเกีÉยวขอ้ง  KPNPF  KPNREIT 

บริษัทจัดการกองทุนรวม / 
ผู้จัดการกองทรัสต ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จาํกดั 
บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์/ ทรัสต ี ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทย
พาณิชย ์จาํกดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จาํกดั 
ผู้ถือหน่วยลงทนุ / 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

นกัลงทนุทัÉวไปรอ้ยละ 77.74/1 

ครอบครวัณรงคเ์ดช รอ้ยละ 22.26/1 

นกัลงทนุทัÉวไปรอ้ยละ 77.74/2 

ครอบครวัณรงคเ์ดช รอ้ยละ 22.26/2 

หมายเหตุ: /1 อา้งอิงขอ้มูลผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วนัทีÉ 4 มีนาคม 2567 ทัÊงนี Ê รายชืÉอผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วนัทีÉกําหนดสิทธิในการสบัเปลีÉยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์อาจมีรายชืÉอแตกต่างไป 

/2 อา้งอิงสดัส่วนกอ่นการแปลงสภาพ เนืÉองจากอตัราการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ีÉอตัรา 1 หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 
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1.1.4 สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาทีÉเกีÉยวข้อง 
 

ดว้ยเหตทุีÉเงืÉอนไขสาํคญัของร่างสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการแปลงสภาพยงัอยู่ภายใตก้ารเจรจาระหว่างคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง 
ดังนัÊน เงืÉอนไขและขอ้สัญญาทีÉปรากฏดังต่อไปนีÊเป็นสรุปสาระสาํคัญของสัญญา ซึÉงรายละเอียดของสัญญาอาจมีการ
เปลีÉยนแปลงตามทีÉคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกันต่อไป อย่างไรก็ดี สาระสาํคญัของร่างสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง 
สามารถสรุปได ้ดงันีÊ 
 

(1) สรุปร่างสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์

 

คู่สญัญา : บรษิัท บลเูวล แอสเซท จาํกดั ในฐานะผูก้่อตัÊงทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตี 

วตัถปุระสงคข์อง
กองทรสัต ์

: 1. ทรัสต์เ พืÉ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น  ( “กองทรัสต์”)  จัดตัÊง ขึ Êนตาม
พระราชบญัญัติทรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (และทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม) (“พ.ร.บ. 
ทรสัตฯ์”) เพืÉอรองรบัการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์โดย
มีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม ่เพืÉอแลกกบัทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และนาํหน่วยทรัสตท์ีÉออกใหม่ดังกล่าวเขา้จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

2. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีÉออกใหม่ ผู้ก่อตัÊงทรัสต์จะดําเนินการตาม
หลักเกณฑ ์วิธีการ และเงืÉอนไขทีÉกาํหนดไวใ้นกฎหมายหลักทรพัยแ์ละตามทีÉระบุในแบบ
แสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหลังจากทีÉกองทรสัตไ์ดก้่อตัÊงขึ Êนอย่าง
สมบรูณต์าม พ.ร.บ. ทรสัตแ์ลว้ ผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึÉงจะดาํเนินการ
ยืÉนคาํขอต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพืÉอขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่เป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนภายใน 15 วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ 

3. กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคท์ีÉจะลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการซื Êอ เช่า เช่าช่วง และ/หรือ
รับโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงในทรัพยสิ์นหลัก  โดยจะนาํทรัพยสิ์นหลักไป
จัดหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่า ค่าบริการหรือรายไดอ้ืÉนใดในทาํนองเดียวกัน  

ตลอดจนทาํการปรับปรุง เปลีÉยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จาํหน่าย
ทรพัยสิ์นต่างๆ เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต  ์เพืÉอประโยชนข์อง
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อีกทัÊงกองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน หลักทรัพยอ์ืÉน และ/หรือ การหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใดตามทีÉ
กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด 

ลกัษณะของ
กองทรสัต ์และ
กลไกการบรหิาร 

: 1. กองทรสัตเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์าม พ.ร.บ. ทรสัต ์ซึÉงเกิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น (KPN Property Fund หรือ 
KPNPF) และก่อตัÊงขึ Êนดว้ยผลของสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์การก่อตัÊงกองทรสัตม์ีผลสมบรูณ์
เมืÉอผูก้่อตัÊงทรสัตไ์ดก้่อสิทธิและหนา้ทีÉในทางทรพัยสิ์นใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยการเขา้ทาํสัญญา
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ทีÉมีขอ้ผูกพนัว่าผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะดาํเนินการเพืÉอใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึÉงทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉ แปลงสภาพ  โดยแลกกับการทีÉกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ของกองทรสัต ์

2. กองทรัสตไ์ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพยสิ์นทีÉอยู่ในชืÉอและอาํนาจการ
จดัการของทรสัตี 

3. การจดัการกองทรสัตจ์ะกระทาํโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีÉไดร้บัมอบหมายจาก  
ทรสัตีซึÉงไดร้บัการแต่งตัÊงตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์โดยมีขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและความ
รับผิดชอบตามทีÉปรากฏในรายการเกีÉยวกับอํานาจหน้าทีÉของทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรัสต ์ในการนีÊ ผู้จัดการกองทรัสตม์ีอาํนาจ หน้าทีÉ และความรับผิดชอบหลักทีÉ
เกีÉยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึÉงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต ์และทรัสตีมีอาํนาจ หน้าทีÉและความรับผิดชอบหลักในการกาํกับดูแลการ
ปฏิบัติหนา้ทีÉของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอืÉน (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตาม
สัญญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละตามกฎหมายหลักทรพัย ์ตลอดจนการเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต์ ทัÊงนี Ê การจัดการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉนทีÉมิใช่ทรัพยสิ์นหลักจะดาํเนินการ
โดยทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลอืÉนทีÉทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมาย 
โดยจะเป็นไปตามทีÉระบไุวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง 

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะปฏิบัติหนา้ทีÉในฐานะทีÉเป็นผูท้ีÉมีวิชาชีพซึÉงไดร้บัความ
ไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซืÉอสตัยส์จุรติ เพืÉอประโยชนท์ีÉดีทีÉสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนั
ทีÉไดใ้หไ้วเ้พิÉมเติมในเอกสารทีÉเปิดเผยเพืÉอประโยชนใ์นการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
ใหแ้ก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) และ/หรือ มติทีÉประชมุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ชืÉอ อาย ุประเภท : ชืÉอกองทรสัต ์(ภาษาไทย) : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

ชืÉอกองทรสัต ์(ภาษาองักฤษ) : KPN Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อ : KPNREIT 

อาย ุ : ไม่มีกาํหนดอาย ุ

ประเภท : ไม่รบัซื Êอคืน และไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
หน่วยทรสัต ์ : หน่วยทรสัต ์คือ สิทธิในการไดร้บัประโยชนจ์ากกองทรสัตแ์บ่งออกเป็นหน่วยหน่วยละเท่าๆ 

กนั โดยใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่าๆ กนัในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต  ์

 

มลูค่าทีÉตราไวข้องหน่วยทรสัตค์ือ 9.6827 บาท/1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตน์ี Êมิไดใ้หสิ้ทธิแก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน 

 

หมายเหตุ: /1 อา้งอิงมูลค่าทีÉตราไวข้องหน่วยลงทุนของ KPNPF ณ 31 มีนาคม 2567 โดยอาจมีการเปลีÉยนแปลงไปตามมูลค่าทีÉตราไว ้ณ 
วนัทีÉมีการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุของ KPNPF กบัหน่วยทรสัตข์อง KPNREIT 
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การเพิÉมทนุของ
กองทรสัต ์

: 1. กองทรสัตอ์าจเพิÉมทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพืÉอเสนอขายเป็นการทัÉวไปต่อผูล้งทุน
หรือต่อผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามข้อตกลงและเงืÉอนไขแห่งสัญญานีÊตลอดจนกฎหมายทีÉ
เกีÉยวขอ้ง  

2. การเพิÉมทุนตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัÊงกองทรสัตแ์ละกฎหมายต่างๆ  
ทีÉเกีÉยวขอ้งโดยจะตอ้งไดร้บัมติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หอ้นุมตัิการเพิÉมทุน ดว้ย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี Ê 

3. ในกรณีทีÉเป็นการเพิÉมทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึÉงถือหน่วยทรสัตร์วมกันเกินกว่ารอ้ยละ 
10.00 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
คดัคา้นการเพิÉมทนุ 

4. ในกรณีทีÉเป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พืÉอการเพิÉมทุนแบบมอบอาํนาจทัÉวไป 
(General Mandate) ให้กระทาํไดเ้ฉพาะกรณีทีÉแสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรร
หน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิÉมทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ทีÉกาํหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนี Ê การเพิÉมทุน
ตอ้งกระทาํใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 ปีนับแต่วันทีÉทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนุมตัิให้
เพิÉมทนุ 

5. ในกรณีทีÉเป็นการเพิÉมทนุเพืÉอลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิÉมเติม ไดผ่้านกระบวนการเกีÉยวกบั
การไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณต์ามทีÉกาํหนดในสญัญาฉบบันี Ê และหากเป็นการ
ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ตอ้งผ่านการดาํเนินการตามทีÉกาํหนดในสญัญาฉบบันีÊ 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉ
ออกใหม่ 

7. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉดาํเนินการต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเพิÉมทุนของกองทรสัต ์
ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเฉพาะการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พืÉอขอมติอนุมตัิใหเ้พิÉมทุน 
(หากมีกรณีทีÉต้องดาํเนินการ) โดยจะต้องออกหน่วยทรัสต์เป็นหน่วยเต็ม (จะออก
หน่วยทรสัตท์ีÉเป็นเศษมิได)้ รวมทัÊงในกรณีทีÉหากการเพิÉมทุนจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของผู้จัดการ
กองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออก
เสียงในวาระทีÉเกีÉยวกบัการเพิÉมทุนของกองทรสัตแ์ละการออกหน่วยทรสัต ์และผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีหนา้ทีÉดาํเนินการตามทีÉสมควรเพืÉอใหห้น่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่สามารถเขา้เป็น
หลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ ภายใน 45 วันนับแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

เหตใุนการเพิÉมทนุ : 1. เพิÉมทุนเพืÉอลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มตามหลกัเกณฑแ์ละประกาศ 
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวข้อง รวมถึงสังหาริมทรัพย์ทีÉ
เกีÉยวเนืÉองกับการดาํเนินกิจการของทรพัยสิ์นหลัก เพิÉมเติมจากทรัพยสิ์นทีÉกองทรสัต์
ลงทนุครัÊงแรกหรือเพิÉมเติมจากทรพัยสิ์นทีÉมีอยู่แลว้ 

2. เพิÉมทุนเพืÉอปรับปรุงหรือซ่อมแซมหรือบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึÉงรวมถึง
อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ใน
สภาพดีและมีความพรอ้มทีÉจะใชห้าผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือ
ความตอ้งการของลกูคา้ทีÉเปลีÉยนแปลงไป 

3. เพิÉมทุนเพืÉอต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารสิÉงปลูกสรา้งเพิÉมเติมบนทีÉดินทีÉมีอยู่แลว้ซึÉงเป็น
ของกองทรสัตห์รือทีÉกองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพืÉอประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ทีÉเปลีÉยนแปลงไป 

4. เพิÉมทนุเพืÉอชาํระหนี Êเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัรวมถึงค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งของกองทรสัต์ 
5. เหตอุืÉนใดทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรโดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 
6. เพืÉอเหตอุืÉนใดตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด  
7. กรณีอืÉนใดทีÉทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิÉมทุนของกองทรัสต์ได้ โดยต้อง

สอดคลอ้งกบัสญัญานีÊ และกฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง 
การลดทนุชาํระ
แลว้ 

: ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอาํนาจหนา้ทีÉในการดาํเนินการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

เหตใุนการลดทนุ
ชาํระแลว้และ
กระบวนการลดทนุ
ชาํระแลว้ 

: 1. เหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนีÊ 
1.1 กองทรัสต์มี สภาพคล่อง ส่วนเ กินทีÉ เ ห ลืออยู่ ภายหลังจากการจําห น่าย

อสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือการตดัจาํหน่ายสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) โดยจะตอ้งปรากฏข้อเท็จจริงดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีกาํไร
สะสมเหลืออยู่แลว้  

1.2 กองทรัสต์มีการเพิÉมทุนเพืÉอให้ได้มาซึÉงอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัขอ้งในภายหลงัทาํใหไ้ม่สามารถไดม้าซึÉงอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

1.3 กองทรสัตม์ีรายการค่าใชจ้่ายทีÉไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตตุอ้งนาํไปใชใ้นการคาํนวณ
กาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊ  

1.4 กรณีอืÉนใดทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้ 
1.5 เหตอุืÉนตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

2. การลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระทาํไดต้่อเมืÉอไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์น
การก่อตัÊงกองทรสัต ์และบทบัญญัติแห่งกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งโดยมีกระบวนการลดทุน
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยทีÉประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตม์ีมติอนุมัติให้ลดทุนชาํระแล้วดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ : 1. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่าง
ผูถื้อหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วน
หรือลกัษณะอืÉนๆ ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั  

2. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้าํใหบุ้คคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีทีÉทรพัยสิ์นของ
กองทรัสตไ์ม่เพียงพอต่อการชาํระหนีÊให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรสัต ์หรือเจ้าหนีÊของ
กองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีÊของกองทรสัตจ์ะบงัคบัชาํระหนีÊได้
จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัÊน  

3. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตช์าํระประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงิน
กาํไรหลังหกัค่าสาํรองต่างๆ และสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจาํนวนทุนของ
กองทรสัตท์ีÉปรบัปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนตํÉากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉมีการ
แบ่งชนิดของหน่วยทรสัต ์สิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทนหรือรบัคืนเงินทุนของผูถื้อ
หน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิดตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดของหน่วยทรสัตช์นิดนัÊนๆ ดว้ย 

4. ไม่ว่าในกรณีใด มิใหต้ีความสัญญาก่อตัÊงทรสัตไ์ปในทางทีÉก่อใหเ้กิดผลขัดหรือแยง้กับ
ขอ้กาํหนดในขอ้ 1. ขอ้ 2. และขอ้ 3. ขา้งตน้ 

5. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ทาํให้ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิเรียกรอ้งเหนือ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึÉงส่วนใด และผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อนทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผู้
ถือหน่วยทรสัตอ์าจมีสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอกได้
หากทรัสตีและ/หรือผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามทีÉกําหนดใน
สัญญาก่อตัÊงทรัสต ์หรือตาม พ.ร.บ. ทรัสต ์อันเป็นผลให้ทรัพยสิ์นของกองทรัสตถ์ูก
จาํหน่ายจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัÊงนี Ê ตามหลกัเกณฑท์ีÉ พ.ร.บ. ทรสัต ์กาํหนด 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ตอ้งรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชาํระเงินอืÉนใด
เพิÉมเติมใหแ้ก่กองทรัสตห์ลังจากทีÉไดช้าํระเงินค่าหน่วยทรัสตค์รบถ้วนแลว้ และผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอืÉนใดเพิÉมเติมอีกสาํหรบัหน่วยทรสัตท์ีÉถือนัÊน 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเกีÉยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องทรสัตีและ
ผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งและสญัญานีÊกาํหนด
ไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการดาํเนินงานตามปกติ 
(Day-to-day Operations) ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึÉงเรืÉองดงักล่าวใหถื้อเป็น
อาํนาจและดลุพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพืÉอแก้ไขเพิÉมเติมสัญญานีÊ หรือแก้ไขวิธีการ
จดัการ โดยเป็นไปตามเงืÉอนไขและหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊ 

9. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิทีÉจะไดร้บัเงินคืนเมืÉอเลิกกองทรสัตห์รือลดทนุ โดยในกรณีของการ
เลิกกองทรสัตน์ัÊน ทรสัตีซึÉงเป็นผูม้ีอาํนาจหนา้ทีÉเกีÉยวกบัการชาํระบญัชีกองทรสัตอ์าจจดั
ใหม้ีผูช้าํระบญัชีทาํหนา้ทีÉเป็นผูช้าํระบัญชี โดยดาํเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีÉ
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ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัต ์อนึÉง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็
ต่อเมืÉอกองทรัสต์มีทรัพยสิ์นคงเหลือภายหลังจากได้หักค่าใช้จ่ายและชําระหนีÊของ
กองทรัสตเ์มืÉอเลิกกองทรัสตแ์ลว้เท่านัÊน สาํหรับกรณีการลดทุนชาํระแลว้ให้ผูจ้ัดการ
กองทรสัตด์าํเนินการเฉลีÉยเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยโดยดาํเนินการตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ
ตามทีÉระบไุวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และประกาศอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิโอนหน่วยทรัสตไ์ด ้แต่ทัÊงนี Êจะตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑท์ีÉได้
กาํหนดไวใ้นสญัญา 

11. ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถนาํหน่วยทรสัตไ์ปจาํนาํไดต้ามกฎหมาย และดาํเนินการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีÉทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์าํหนด 

12. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการเขา้ร่วมประชมุและออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ตามหลักเกณฑท์ีÉไดก้าํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์กฎหมาย ประกาศ 
หลกัเกณฑ ์หรือขอ้บงัคบัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

การลงทนุของ
กองทรสัตแ์ละ
นโยบายการลงทนุ
ของกองทรสัต ์

: การลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 และ
ประกาศอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งรวมทัÊงตามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ 

การไดม้าซึÉง
ทรพัยสิ์นหลกัและ
อปุกรณ ์(ถา้มี) 

: กองทรสัตจ์ะมีการลงทนุโดยทางตรงและโดยทางออ้มโดยเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 
1. การลงทุนโดยทางตรงซึÉงเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัต่อไปนีÊ 
1.1 กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอไดม้าซึÉงกรรมสิทธิÍหรือสิทธิครอบครอง

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉ เป็นการได้มาซึÉงสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึÉง
ดงัต่อไปนีÊ 
1.1.1 เป็นการไดม้าซึÉงอสงัหารมิทรพัยท์ีÉมีการออก น.ส. 3 ก. 
1.1.2 เ ป็นการได้มาซึÉ ง สิท ธิการ เ ช่ า  และ /หรือ  สิท ธิการ เ ช่ า ช่วงใน

อสังหาริมทรัพย์ทีÉมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิÍห รือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส.3 ก. ในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ีÉมีลกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้ง
จัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีÉยงหรือการเยียวยาความเสียหายทีÉ
อาจเกิดขึ Êนจากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิใน
สญัญาเช่า 

1.2 อสงัหาริมทรพัยท์ีÉไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้
แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษร
ว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัÊนไม่กระทบต่อการหา
ประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัสาํคญั และเงืÉอนไขการไดม้าซึÉง
อสงัหารมิทรพัยน์ัÊนยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  
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1.3 การทาํสญัญาเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงอสงัหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใดๆ 
ทีÉอาจมีผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายุติธรรม 
(ในขณะทีÉมีการจําหน่าย)  เ ช่น  ข้อตกลงทีÉ ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื Êอ  
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอืÉน โดยมีการกาํหนดราคาไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตม์ีหนา้ทีÉมากกว่าหนา้ทีÉปกติทีÉผูเ้ช่าพึง
มีเมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุลง 

1.4 อสงัหารมิทรพัยท์ีÉไดม้าตอ้งพรอ้มจะนาํไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ารวมกันไม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ทีÉขออนุญาตเสนอขาย  รวมทัÊง
จาํนวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีÉยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ
ได ้โดยมลูค่าของเงินลงทุนทีÉจะทาํใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้
เสร็จเพืÉอนาํไปจดัหาประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรัสต์(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต)์ และต้องแสดงไดว้่าจะมี
เงินทุนหมนุเวียนเพียงพอเพืÉอการพฒันาดงักล่าวโดยไม่กระทบกับความอยู่รอด
ของกองทรสัตด์ว้ย 

1.5 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดาํเนินการให้มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉ
ประสงค์จะลงทุนโดยจะต้องเป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบทีÉมีการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพืÉอวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผย
ข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยืÉนคาํขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอย่างนอ้ย 2 รายทีÉผูจ้ดัการกองทรสัต์
และทีÉปรกึษาทางการเงินทีÉร่วมจดัทาํคาํขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 
พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใหส้ะทอ้นมูล
ค่าทีÉแทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชืÉอถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนีÊ 
1.5.1 ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนักงาน 

ก.ล.ต.  
1.5.2 ในกรณีทีÉอสังหาริมทรพัยท์ีÉจะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นอาจเป็นบุคคลทีÉอยู่ในบัญชีรายชืÉอของบุคคลซึÉงทางการหรือ
หน่วยงานกํากับดูแลของประเทศอันเป็นทีÉตัÊงของอสังหาริมทรัพย์
กาํหนดใหส้ามารถทาํหนา้ทีÉประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัÊนๆ ได ้ทัÊงนี Ê 
ในกรณีทีÉไม่ปรากฏบัญชีรายชืÉอดังกล่าว ผู้ทีÉทาํหน้าทีÉประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึÉงดงัต่อไปนีÊ 
(ก) เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเกีÉยวกับการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึÉงมี

ผลงานเป็นทีÉยอมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นทีÉตัÊงของ
อสงัหารมิทรพัยน์ัÊน 

(ข) เป็นบุคคลทีÉมีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉเป็นสากล 
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(ค) เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีÉมีเครือข่ายกว้างขวางในระดับ
สากล (International Firm) 

 

ทัÊงนี Ê หลักเกณฑใ์นขอ้ 1.5 นีÊใหใ้ชก้ับกรณีทีÉเป็นอสังหาริมทรัพยท์ีÉรับโอนมาจาก
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉแปลงสภาพและอสังหาริมทรัพย์นัÊนได้ผ่านการ
ประเมินมลูค่าโดยชอบตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศทจ. 34/2559 แลว้ดว้ย 

1.6 อสงัหาริมทรพัยท์ีÉไดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 บาท ทัÊงนี Ê 
ในกรณี ทีÉจํานวนเงินทีÉจะได้จากการระดมทุนผ่านการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีÉประสงคจ์ะลงทนุ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ต้องแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอืÉนเพียงพอทีÉจะทาํให้ไดม้าซึÉงอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว 

 

นอกจากนีÊในการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณด์งักล่าวกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ
ตามวิธีการทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

2. การลงทนุโดยทางออ้มซึÉงเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตผ่์านการถือหุน้ใน
บรษิัททีÉจดัตัÊงขึ Êนโดยมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอดาํเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตต์าม
ประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 โดยการลงทนุดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 
2.1 กองทรสัตต์อ้งถือหุน้ในบรษิัทดงักล่าวไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 99.00 ของจาํนวนหุน้ทีÉ

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดและไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 99.00 ของจาํนวนสิทธิออกเสียง
ทัÊงหมดของบรษิัทนัÊน 

2.2 กองทรสัตอ์าจใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทตามขอ้ 2.1 ผ่านการถือตราสารหนี Ê หรือการ
เขา้ทาํสญัญาทีÉมีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงิน โดยใหถื้อว่าการใหบ้ริษัทดงักล่าว
กูย้ืมเงินเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มดว้ย 

2.3 ตอ้งมีการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทุนโดยทางออ้มทัÊงในชัÊน
ของกองทรสัตแ์ละในชัÊนของบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ดงันี Ê 
2.3.1 การประเมินมลูค่าในชัÊนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑต์ามทีÉ

กําหนดไว้ในข้อ 1 .5  ข้างต้น โดยให้คํานึงภาระภาษีของบริษัททีÉ
กองทรัสต์เ ป็นผู้ถือหุ้น  และปัจจัยอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อราคา
อสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้มดว้ย 

2.3.2 การประเมินมลูค่าในชัÊนของบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ 1.5 ขา้งตน้ 

2.3.3 มีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอืÉนทีÉบรษิัททีÉกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไดล้งทุน
ไวต้ามหลกัเกณฑด์งันี Ê 
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(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกีÉยวกับการกําหนดมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนทีÉออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุนโดย
อนโุลม 

(ข) ในกรณีทีÉหลกัเกณฑต์าม (ก) ไม่รองรบัการกาํหนดมลูค่ายตุิธรรม
ของสินทรพัยใ์ด ใหใ้ชมู้ลค่าทีÉเป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นทีÉ
ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

2.3.4 ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีการลงทุนในตราสารหนี ÊหรือสัญญาทีÉถือเป็นการ
ลงทนุโดยทางออ้ม ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตราสารหรือสญัญาดงักล่าว
ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้นี Êดว้ย 

2.3.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์สดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกทีÉจะทาํใหท้รสัตีและ
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคมุใหบ้รษิัทดงักล่าวดาํเนินการ
ใหเ้ป็นไปในทาํนองเดียวกบัหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวส้าํหรบักองทรสัตท์ีÉมี
การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยตรงเวน้แตใ่นกรณีของหลกัเกณฑเ์กีÉยวกบั
อัตราส่วนการกูย้ืมเงินตามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาจะพิจารณาเฉพาะใน
ชัÊนของกองทรสัตก์็ได ้ 

3. กองทรสัตอ์าจไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นอืÉนนอกจากทรพัยสิ์นหลกัโดยการลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉน
ทีÉกองทรสัตส์ามารถลงทนุในหรือมีไวไ้ดต้ามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสญัญา 

วิธีการไดม้าซึÉง
ทรพัยสิ์นหลกัและ
อปุกรณ ์(ถา้มี) 

: ก่อนการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัÊง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 
1. ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับ

ทรัพยสิ์นหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)เช่น ข้อมูลดา้นการเงินและกฎหมาย เป็นตน้ เพืÉอ
ประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลทีÉถูกตอ้ง โดยในกรณีทีÉ เจา้ของผูใ้ห้
เช่าผูโ้อนสิทธิการเช่าหรือผูโ้อนสิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั
กับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีทีÉปรกึษาทางการเงิน ใหค้วามเห็น
เกีÉยวกบัการวิเคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

1.1 ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัอย่างนอ้ยตามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์
1.2 ในกรณีทีÉกองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นลักษณะทีÉเป็นการ

เช่าช่วง จะตอ้งจดัใหม้ีมาตรการป้องกนัความเสีÉยงหรือการเยียวยาความเสียหายทีÉ
อาจเกิดขึ Êนจากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า  

2. การไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลกัเพิÉมเติมตอ้งมีเงืÉอนไขต่อไปนีÊ 
2.1 ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีÉเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนีÊ 

2.1.1 เป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตฉ์บบันีÊและกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 
2.1.2 เป็นไปเพืÉอประโยชนท์ีÉดีทีÉสดุของกองทรสัต ์

2.1.3 สมเหตสุมผลและใชร้าคาทีÉเป็นธรรม 

2.1.4 ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํธุรกรรมทีÉเรียกเก็บจากกองทรสัตอ์ยู่ในอตัราทีÉเป็น
ธรรมและเหมาะสม(ถา้มี) 
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2.1.5 ผู้ทีÉมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทาํธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการ
ตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนัÊน 

2.2 ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 
2.2.1 ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊง 

ทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้ 

2.2.2 ในกรณีทีÉเป็นการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลักทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่รอ้ยละ 10 ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ Êนไป  ต้องได้รับมติอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย  

2.2.3 ในกรณีทีÉเป็นการไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นหลักทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่รอ้ยละ 30 ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ต้องได้รับมติของทีÉประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
การคาํนวณมูลค่าของทรัพยสิ์นหลักในข้อนี Êให้คาํนวณตามมูลค่าการ
ไดม้าซึÉงทรพัยสิ์นทัÊงหมดของแต่ละโครงการทีÉทาํใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหา
รายได ้ซึÉงรวมถึงทรพัยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการนัÊนดว้ย 

2.3 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีมีหนา้ทีÉดงัต่อไปนีÊ 
2.3.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉในการจดัเตรียมเอกสารขอความเห็นชอบหรือ

หนังสือเชิญประชุมแล้วแต่กรณี โดยจะต้องแสดงความเห็นของตน
เกีÉยวกับลกัษณะธุรกรรมทีÉเป็นไปตามขอ้ 2.1 พรอ้มทัÊงเหตุผลและขอ้มลู
ประกอบทีÉชดัเจน 

2.3.2 ทรัสตีมีหน้าทีÉในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พืÉอให้ความเห็น
เกีÉยวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต์
และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งหรือไม่ 

นโยบายการลงทนุ
ในทรพัยสิ์นอืÉน 

: 1. กองทรสัตอ์าจมีการลงทนุในทรพัยสิ์นอืÉนโดยจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 
1.1 ประเภทของทรพัยสิ์นอืÉนทีÉกองทรสัตจ์ะลงทนุ จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ 2 และขอ้ 

3ดา้นล่างนีÊ 
1.2 อตัราส่วนการลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉนจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไว้

ในประกาศทีÉเกีÉยวข้องกับอัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวม
ทัÉวไปซึÉงออกตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์โดยอนโุลม  

1.3 ในกรณีทีÉลกูหนีÊตามตราสารทีÉกองทรสัตล์งทนุผิดนดัชาํระหนี Ê หรือมีพฤติการณ์
ว่าจะไม่สามารถชาํระหนีÊได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการตามหลกัเกณฑ์
ในเรืÉองเดียวกันทีÉกําหนดไว้สําหรับกองทุนรวมทัÉวไปทีÉออกตาม พ .ร.บ. 

หลกัทรพัย ์โดยอนโุลม  
2. ขอบเขตประเภททรพัยสิ์นอืÉนทีÉกองทรสัตจ์ะลงทนุ 
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2.1 พนัธบตัรรฐับาล 

2.2 ตัÌวเงินคลงั 
2.3 พนัธบตัรหรือหุน้กูท้ีÉรฐัวิสาหกิจหรือนิติบุคคลทีÉมีกฎหมายเฉพาะจดัตัÊงขึ Êนเป็น

ผูอ้อกและมีกระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ํÊาประกันเงินตน้และดอกเบีÊยเต็มจาํนวน
แบบไม่มีเงืÉอนไข 

2.4 เงินฝากในธนาคารหรือบรรษัทตลาดรองสินเชืÉอทีÉอยู่อาศยั 

2.5 บตัรเงินฝากทีÉธนาคารหรือบรษิัทเงินทนุเป็นผูอ้อกโดยไม่มีลกัษณะของสญัญา
ซื Êอขายล่วงหนา้แฝง 

2.6 ตัÌ วแลกเงินหรือตัÌ วสัญญาใช้เ งิน ทีÉ ธนาคารบริษัท เงินทุนหรือบริษัท
เครดิตฟองซิเอรเ์ป็นผูอ้อกผูร้บัรองผูร้บัอาวลัหรือผูค้ ํÊาประกนัโดยไม่มีลกัษณะ
ของสญัญาซืÊอขายล่วงหนา้แฝงทัÊงนี ÊการรบัรองรบัอาวลัหรือคํÊาประกันแลว้แต่
กรณีตามขอ้นี Êตอ้งเป็นการรบัรองตลอดไปรบัอาวลัทัÊงจาํนวนหรือคํÊาประกนัตน้
เงินและดอกเบี Êยเต็มจาํนวนอย่างไม่มีเงืÉอนไข 

2.7 หน่วยลงทุนหรือใบสาํคัญแสดงสิทธิทีÉจะซื Êอหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตรา
สารแห่งหนีÊหรือกองทนุรวมอืÉนทีÉมีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีÊหรือเงนิ
ฝากทัÊงนี ÊในกรณีทีÉเป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศตอ้งเป็นไปตามเงืÉอนไข
ดงัต่อไปนีÊ 
2.7.1 เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศทีÉอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดแูล

ของหน่วยงานกาํกบัดแูลดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาดซื Êอขายหลกัทรพัยท์ีÉ
เป็นสมาชิกสามัญของ International Organization of Securities 

Commissions ( IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ต่างประเทศทีÉมีการซื Êอขายในตลาดซื Êอขายหลกัทรพัยท์ีÉเป็นสมาชิกของ 
World Federation of Exchanges (WFE) 

2.7.2 กองทุนรวมต่างประเทศนัÊนมีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภท
และชนิดเดียวกับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้  
และ 

2.7.3 กองทนุรวมต่างประเทศนัÊนจดัตัÊงขึ ÊนเพืÉอผูล้งทนุทัÉวไป 

2.8 หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์หรือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ืÉน 
ทัÊงนี Ê เฉพาะทีÉจดัตัÊงขึ Êนตามกฎหมายไทย 

2.9 ตราสารของ Real Estate Investment Trust ทีÉจดัตัÊงตามกฎหมายต่างประเทศ 
ไม่ว่ากองทรสัตน์ัÊนจะจดัตัÊงในรูปบรษิัท กองทรสัต ์หรือรูปแบบอืÉนใด ทัÊงนี Ê ตอ้ง
มีลกัษณะดงัต่อไปนีÊ 
2.9.1 Real Estate Investment Trust นัÊนจดัตัÊงขึ Êนสาํหรบัผูล้งทุนทัÉวไป และ

อยู่ภายใตก้ารกาํกับดูแลของหน่วยงานทีÉกาํกับดูแลดา้นหลักทรพัย์
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และตลาดซืÊอขายหลักทรัพยท์ีÉเป็นสมาชิกสามัญของ International 

Organization of Securities Commissions (IOSCO) 
2.9.2 มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หุ้นสามัญของ

บริษัททีÉมีรายชืÉออยู่ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรพัยใ์นตลาดซืÊอขาย
หลักทรัพย์ทีÉ เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 

(WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัททีÉมีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับ
หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

2.9.3 มีการซื ÊอขายในตลาดซืÊอขายหลักทรัพย์ทีÉ เป็นสมาชิกของ World 

Federation of Exchanges (WFE) หรือมีการรบัซื Êอคืนโดยผูอ้อกตราสาร 
2.10 สญัญาซื Êอขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีทีÉทาํสญัญาโดยมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอป้องกัน

ความเสีÉยงของกองทรสัต ์

2.11 ทรพัยสิ์น หลักทรพัยห์รือตราสารอืÉนตามทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ประกาศกาํหนด 

3. กองทรสัตส์ามารถลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึÉงเป็นผูเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สิน
หลกัของกองทรสัตไ์ดเ้มืÉอเป็นไปตามเงืÉอนไขดงัต่อไปนีÊ 
3.1 สญัญาเช่ากาํหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์และ 

3.2 เป็นการลงทุนในหุน้ทีÉใหสิ้ทธิพิเศษเพืÉอประโยชนใ์นการอนุมตัิการดาํเนินงาน
บางประการของนิติบุคคล (Golden Share) ตามทีÉไดก้าํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั
ของนิติบคุคลนัÊนไม่เกิน 1 หุน้ 

การจดัหา
ผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

: 1. กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง 
หรือการใหใ้ช ้หรือการใหบ้รกิารในทาํนองเดียวกบัการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการ
ใหบ้ริการทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการดงักล่าวดว้ย และหา้มมิใหด้าํเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็น
การใชก้องทรสัตเ์พืÉอประกอบธุรกิจอืÉนทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการไดเ้องโดยตรง 
เช่น ธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เว้นแต่ในกรณีทีÉกองทรัสตม์ีความ
จาํเป็นอันเนืÉองมาจากการเปลีÉยนแปลงผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหา  

ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ กองทรัสต์อาจดําเนินการในลักษณะทีÉเป็นการใช้
กองทรสัตเ์พืÉอประกอบธุรกิจอืÉนดงักล่าวเป็นการชัÉวคราวได ้ 

2. ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีความจาํเป็นตอ้งประกอบธุรกิจอืÉนเป็นการชัÉวคราวตามวรรคก่อน 
ก่อนการดาํเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเปิดเผยรายงานเพืÉอชี Êแจงสาเหตุ
ในการเปลีÉยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอ้มทัÊงแจ้งแนวทางการดาํเนินการของ
กองทรสัตใ์นระหว่างการสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ และรายงานความคืบหนา้
ของการดาํเนินการดังกล่าวทุก 6 เดือนนับแต่วันทีÉมีการประกอบธุรกิจอืÉนเป็นการ
ชัÉวคราวจนกว่าจะมีผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ หรือเป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 
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3. กองทรัสต์สามารถให้เช่า  และ/หรือ ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลทีÉจะนํา
อสงัหาริมทรพัยน์ัÊนไปประกอบธุรกิจทีÉกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจ
โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ โดยจะตอ้งมีขอ้ตกลงทีÉกาํหนดค่าเช่าไวล่้วงหนา้
เป็นจํานวนทีÉแน่นอน และอาจกําหนดค่าเช่าทีÉอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า
เพิÉมเติมดว้ยก็ได ้ทัÊงนี Ê ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและ
หนงัสือชี Êชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีและรายงานประจาํปี 

4. กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์กบ่คุคลทีÉมีเหตอุนัควรสงสยั
ว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์นัÊนไปใช้ประกอบธุรกิจทีÉขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัÊงจะจดัใหม้ีขอ้ตกลงเพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถเลิก
สญัญาเช่า และ/หรือ เช่าช่วงไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วงนาํอสงัหารมิทรพัย์
ไปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉในการดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการ
จดัหารายได ้ซึÉงรวมถึงการจดัใหม้ีการประกนัภยัทีÉเพียงพอตลอดระยะเวลาทีÉกองทรสัต์
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัดว้ย ซึÉงการประกันภยันีÊอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกัน
วินาศภัยทีÉอาจเ กิดขึ Êนกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกทีÉอาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหาริมทรพัยห์รือจากการดาํเนินการใน
อสงัหารมิทรพัย ์ 

6. การจัดการกองทรัสตจ์ะกระทาํโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตท์ีÉไดร้ับมอบหมาย
จากทรสัตีซึÉงไดร้บัการแต่งตัÊงตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์โดยมีขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและ
ความรบัผิดชอบตามทีÉปรากฏในรายการเกีÉยวกับอาํนาจหนา้ทีÉของทรสัตีและผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์ามทีÉระบไุวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์ในการนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอาํนาจหนา้ทีÉ
และความรบัผิดชอบหลกัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึÉงรวมถึงการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตีมีอาํนาจหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบหลกัในการ
กาํกบัดแูลการปฏิบตัิหนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอืÉน (ถา้มี) ให้
เป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์และตามกฎหมายหลักทรพัย ์ตลอดจนการเก็บรกัษา
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทุนในทรัพยสิ์นอืÉนทีÉมิใช่ทรัพยสิ์น
หลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอืÉนดังกล่าวอาจดาํเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรือบุคคลอืÉนทีÉทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมาย โดยจะเป็นไปตามทีÉ
ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉทรสัตีมีความ
ประสงคจ์ะแก้ไขข้อกาํหนดสิทธิและเงืÉอนไขใดๆ ในสัญญาทีÉเกีÉยวข้องกับการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลัก และ/หรือ ทรัพยสิ์นอืÉนทีÉมิใช่ทรัพยสิ์นหลัก ทรัสตีจะ
กระทาํได้เมืÉอได้ตกลงร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสตก์่อน และในกรณีทีÉคู่ สัญญาไม่
สามารถหาข้อยุติร่วมกันได้ คู่สัญญาทัÊงสองฝ่ายขอสงวนสิทธิทีÉจะจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพืÉอหาข้อยุติ โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินการจัดประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊง 
ทรสัต ์  

การกูย้มืเงินและก่อ
ภาระผกูพนัใดๆแก่
ทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์

: 1. กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไดโ้ดยจะตอ้งเป็นการกูย้ืมเงินหรือก่อ
ภาระผูกพนัเพืÉอการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึÉงรวมถึงเพืÉอ
วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนีÊ 
1.1 ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

1.2 ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมเติม 

1.3 ลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉนใด ตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
หรือ คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุจะประกาศกาํหนดใหเ้ป็นทรพัยสิ์นหลกั 

1.4 บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

1.5 ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตห์รืออสังหาริมทรพัยท์ีÉ
กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้ม
ทีÉจะใชห้าผลประโยชน ์รวมถึงการปรบัปรุงภาพลักษณข์องอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว 

1.6 ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึÉงสงัหาริมทรพัยห์รืออปุกรณท์ีÉเกีÉยวขอ้ง
กับอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสังหาริมทรพัยท์ีÉกองทรสัตม์ีสิทธิการ
เช่าหรือสิทธิครอบครองให้อยู่ ในสภาพดีและมีความพร้อมทีÉจะใช้หา
ผลประโยชน ์

1.7 ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิÉมเติมบนทีÉดินทีÉมีอยู่แลว้ซึÉงเป็นของกองทรัสต ์
หรือทีÉกองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพืÉอประโยชนใ์นการจัดหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

1.8 ชาํระหนี Êเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

1.9 เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์ 
1.10 ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพืÉอนาํไปชาํระหนีÊเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 
1.11 ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

1.12 เหตุจาํเป็นอืÉนใดทีÉผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควรสาํหรับการบริหารจัดการ
กองทรสัต ์

 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินโดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการ
เช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยห์รือสงัหาริมทรพัย ์การกูยื้มเงินเพืÉอวตัถปุระสงคต์ามทีÉกาํหนด
ไวใ้นขอ้ 1.5 ขอ้ 1.6 หรือขอ้ 1.7 ขา้งตน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งคาํนึงถึงกาํหนดเวลา
เช่าทีÉเหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย 
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2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดโ้ดยวิธีการ
ดงัต่อไปนีÊ 
2.1 การกูย้ืมเงินขอสินเชืÉอเบิกเงินเกินบญัชีจากนิติบคุคลหรือสถาบนัการเงินทัÊงใน

ประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศซึÉงรวมถึงบริษัทประกันภัยซึÉงจัดตัÊงขึ Êนตาม
กฎหมายเกีÉยวขอ้งกบัประกันภยัและกองทรสัตอ์าจพิจารณาใหห้ลกัประกันใน
การชาํระเงินกู้ยืมดังกล่าวดว้ยนอกจากนีÊกองทรัสตอ์าจทาํสัญญาซืÊอขาย
ล่วงหนา้หรือซื Êอขายตราสารอนุพันธท์างการเงิน (Derivative Product) เพืÉอ
ป้องกันความเสีÉยงของกองทรสัตจ์ากอตัราแลกเปลีÉยนและ/หรืออตัราดอกเบี Êย
ทีÉเกิดขึ Êนจากการกูย้ืมเงินไม่ว่าทัÊงจาํนวนหรือบางส่วนเช่นสญัญาแลกเปลีÉยน
อัตราแลกเปลีÉยน (Cross Currency Swap) หรือสัญญาแลกเปลีÉยนอัตรา
ดอกเบี Êย (Interest Rate Swap)เป็นตน้  

2.2 กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัใดๆ แก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
ได ้โดยวิธีใดวิธีหนึÉงหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึÉงซึÉงหมายความ
รวมถึงการออกตราสารหรือการเข้าทําสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีÉมี
ความหมายหรือเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงินดังนี Ê 
2.2.1 การขอสินเชืÉอจากธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกัน

ชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอืÉนใดทีÉสามารถให้
สินเชืÉอแก่กองทรสัตไ์ด ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ คาํสัÉงใด หรือ
หลักเกณฑ์ ใดๆ ทีÉ เกีÉยวข้องทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน 
ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกาํกบัดแูลอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งประกาศกาํหนด 

2.2.2 การออกตราสารหนีÊหรือหลักทรัพยห์รือเข้าทาํสัญญาทีÉมีลักษณะ
เป็นการกู้ยืม ทัÊงนี Êโดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คาํสัÉงใด หรือ
หลักเกณฑ ์ใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงความจาํเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน
เปลีÉยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์เพืÉอประโยชน์ของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน
หรือก่อภาระผูกพนัตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งโดย
ไม่ตอ้งขอมติอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่าทีÉไม่ขดักับกฎหมายและสญัญา
ก่อตัÊงทรัสต ์อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉกองทรัสตน์าํทรัพย์สินหลักของกองทรัสตไ์ปเป็น
หลกัประกันการชาํระเงินกูย้ืมซึÉงรวมถึงการเพิÉมวงเงินหลกัประกันให้แก่ผูใ้หกู้ร้ายเดิม
จากหลกัประกนัทีÉมีอยู่แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายอืÉน
ทีÉเกีÉยวขอ้ง 
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ทรสัตีจะเป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัตใ์นการเขา้ทาํสัญญาเพืÉอกูย้ืมเงินเปลีÉยนแปลง
หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์หรืออาจมอบอาํนาจให้ผู้จัดการ
กองทรสัตล์งนามผูกพันกองทรสัตต์ามสัญญาดังกล่าวแทนไดท้ัÊงนี ÊในกรณีทีÉทรัสตีมี
ความประสงค์จะแก้ไขข้อกาํหนดสิทธิและเงืÉอนไขใดๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการกู้ยืมเงิน 
เปลีÉยนแปลง หรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัตด์งักล่าว ทรสัตีจะกระทาํ
ไดเ้มืÉอไดต้กลงร่วมกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน และในกรณีทีÉคู่สญัญาไม่สามารถหา
ขอ้ยุติร่วมกันได ้คู่สญัญาทัÊงสองฝ่ายขอสงวนสิทธิทีÉจะจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พืÉอ
หาขอ้ยตุิ โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอ
มติและการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉระบไุวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระทาํดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะ ดงันี Ê 
3.1 มีขอ้ตกลงและเงืÉอนไขทาํนองเดียวกบัขอ้กาํหนดของหุน้กูท้ีÉใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มืÉอ

มีการเลิกบรษิัท (Perpetual Bond) 
3.2 มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีÉเขา้ลกัษณะทีÉครบถว้นดงันี Ê 

3.2.1 ใหสิ้ทธิลกูหนีÊในการชาํระหนีÊคืนก่อนกาํหนด (Callable) หรือใหสิ้ทธิ
กองทรสัตใ์นการเรียกใหล้กูหนีÊชาํระหนี Êคืนก่อนกาํหนด (Puttable) 

3.2.2 กาํหนดดอกเบี Êยหรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราทีÉผนั
แปรตามอตัราดอกเบี Êยของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบี ÊยอืÉน 

3.2.3 ไม่มีการกาํหนดเงืÉอนไขการจ่ายดอกเบี ÊยหรือผลตอบแทนทีÉอา้งอิงกบั
ปัจจยัอา้งอิงอืÉนเพิÉมเติม 

3.3 มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงิน ใหม้ลูค่าการกูย้ืมไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึÉง
ดงัต่อไปนีÊ เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวไม่ไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม 

4.1 รอ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

4.2 รอ้ยละ 60.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ี
อนัดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึÉง
เป็นอันดับความน่าเชืÉอถือครัÊงล่าสุดทีÉไดร้บัการจัดอันดับโดยสถาบันการจดั
อนัดบัความน่าเชืÉอถือทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี
ก่อนวนักูย้ืมเงิน 

 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือเขา้ทาํสญัญาไม่
ว่าในรูปแบบใดทีÉมีความมุง่หมายหรือเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

5. การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัตใ์หก้ระทาํไดเ้ฉพาะกรณีทีÉจาํเป็นและเกีÉยวขอ้งกับการ
บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตด์งัต่อไปนีÊ 
5.1 การก่อภาระผูกพนัซึÉงเกีÉยวเนืÉองกับการทาํขอ้ตกลงหลักทีÉกองทรสัตส์ามารถ

กระทาํไดต้ามข้อกาํหนดในประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 และกฎหมายอืÉนใดทีÉ
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เกีÉยวขอ้ง เช่น การนาํทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกันการชาํระเงิน
กูย้ืมตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

5.2 การก่อภาระผูกพนัทีÉเป็นเรืÉองปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรืÉองปกติในการทาํ
ธุรกรรมประเภทนัÊน 

การประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นและ
มลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิ 

: 1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉแต่งตัÊงผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นซึÉงจะตอ้งเป็นบุคคลทีÉไดร้บั
ความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวกับการให้
ความเห็นชอบบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั  

2. การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระทาํโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกนัติดต่อกนัเกิน 
2 ครัÊง 

3. ตอ้งดาํเนินการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบตามทีÉกาํหนดในสญัญาเพืÉอวตัถุประสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. ตอ้งมีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุ 1 ปีนบัแต่วนัทีÉมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบ
ครัÊงล่าสดุ 

การตรวจตรา
สภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

: 1. ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์
ลงทุนใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันทีÉกองทรสัตเ์ขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัย์
และดาํเนินการใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัÊนครัÊงต่อๆ ไปอย่างนอ้ยปีละ 1 
ครัÊง 

2. ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการบนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างถูกตอ้ง
และครบถว้นตามความเป็นจรงิใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีÉเริÉมตรวจตรา 

3. ในกรณีทีÉอสงัหาริมทรพัยช์าํรุดบกพร่องอย่างมีนยัสาํคญัตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ทราบภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่วนัทีÉพบเหตดุงักล่าว 

4. ใหส่้งสาํเนาบนัทึกตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตีภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่
วนัทาํบนัทึกแลว้เสรจ็ 

5. เมืÉอผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตีว่าอสังหาริมทรัพย์ชํารุด
บกพร่องอย่างมีนัยสําคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการซ่อมแซม
อสงัหารมิทรพัยน์ัÊนใหอ้ยู่ในสภาพทีÉจะใชห้าผลประโยชนไ์ดโ้ดยเรว็ 

การทาํธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัต์
กบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตห์รือ
บคุคลทีÉเกีÉยวโยง
กนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

: 1. ดา้นสาระของรายการตอ้งเป็นธุรกรรมทีÉเขา้ลกัษณะทีÉกาํหนดในสญัญา 

2. ดา้นระบบในการอนุมัติ การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือ
บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากทีÉไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้
ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชี Êชวน ใหด้าํเนินการเกีÉยวกับการขออนุมตัิการ
เขา้ทาํรายการตามทีÉกาํหนดในสัญญา เช่น ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี นอกจากนีÊ 
(1) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมลูค่าเกินกวา่ 1,000,000  บาท หรือตัÊงแต่รอ้ยละ 0.03 ของ
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตข์ึ Êนไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย และ (2) ในกรณีทีÉเป็น
ธุรกรรมทีÉมีมลูค่าตัÊงแต่ 20,000,000 บาทขึ Êนไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
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สุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

การทาํธุรกรรมทีÉ
เป็นการขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัต์
กบัทรสัตี 

: 1. ในการจัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระทาํการใดอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์อง
กองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนัÊนจะเป็นไปเพืÉอประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์อง
ผูอ้ืÉน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉเป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมทีÉมี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัÊน และทรัสตี
แสดงให้เห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรัสตใ์นลักษณะทีÉเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยข้อมูลทีÉ
เกีÉยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีÉได้
ทราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่างใด การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้น
ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

2. เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนดเป็นอย่างอืÉน การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะ
ดังต่อไปนีÊ ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผู้ลงทุน 
ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

2.1 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีÉ
เกีÉยวกับเรืÉองดังกล่าว หรือช่องทางอืÉนใดทีÉผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถเขา้ถึง
ขอ้มลูการจะเขา้ทาํธุรกรรมไดอ้ย่างทัÉวถึง 

2.2 มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีÉสมเหตสุมผล ซึÉงตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสีÉ) 
วนัก่อนเขา้ทาํธุรกรรม 

2.3 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีÉชดัเจน 
โดยระยะเวลาดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วันก่อนเขา้ทาํธุรกรรม เวน้แต่ใน
กรณีทีÉมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พืÉอเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้น
กระทาํในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัÊน 

3. ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการทีÉมีการเปิดเผยตาม 
2.3 ขา้งตน้ในจาํนวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 
ทรัสตีจะกระทาํหรือยินยอมให้มีการทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยขอ้มลู
ของกองทรสัต ์

: 1. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าทีÉและความรับผิดชอบในการจัดทาํและเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรสัตต์่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึÉงรวมถึง
การจัดส่งรายงานประจาํปีของกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละทรัสตี พรอ้มกับ
หนงัสือเชิญประชมุสามญัประจาํปี 

2. นอกจากการเปิดเผยขอ้มลูตามทีÉกาํหนดแลว้ ในกรณีทีÉมีประกาศหรือคาํสัÉงใดของตลาด
หลักทรัพยฯ์ และ/หรือ สาํนักงาน ก.ล.ต. กาํหนดให้ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าทีÉตอ้ง
เปิดเผยขอ้มลูหรือนาํส่งสารสนเทศใดอนัเกีÉยวกับการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละการ
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ปฏิบตัิหนา้ทีÉของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศหรือคาํสัÉง
ดงักล่าวดว้ย 

การจา่ยประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

: 1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 
90 ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิ Êน
รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีทีÉมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัÊน แลว้แต่กรณี 

กาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นี Ê ใหห้มายถึงกาํไรทีÉปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนีÊ 
1.1 การซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผน

ทีÉกาํหนดไวอ้ย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี Êชวน แบบ
แสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

1.2 การชาํระหนี Êเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงนิ
ทีÉไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชี Êชวน แบบแสดงรายการ
ข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือทีÉผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

1.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดทีÉใหสิ้ทธิในการไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทนุในลาํดบัแรก (หากมี) 

2. ในกรณีทีÉกองทรสัตม์ีกาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว 
ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัย ์

4. ในกรณีทีÉกองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีÉจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าตํÉากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิทีÉจะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัÊงนัÊนและใหย้กไปจ่าย
ประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนทีÉกาํหนดไว ้

6. สาํหรบัหลักเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการให้
เป็นไปตามทีÉระบุไว ้เวน้แต่กรณีทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ
หน่วยงานอืÉนใดทีÉมีอาํนาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลีÉยนแปลง เพิÉมเตมิ ประกาศ กาํหนด 
สัÉงการ เห็นชอบและ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอืÉน ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการให้
เป็นไปตามนัÊน  

7. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือ
หน่วยของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ทัÊงนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไป
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ตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนทีÉเกินหรือไม่เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวและให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนทีÉไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอืÉนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

8. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และ
อัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีชืÉออยู่ในทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์และแจง้
ใหท้รสัตีทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

9. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสัÉงจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชืÉอและทีÉอยู่
ทีÉปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

10. ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจาํนวนใดภายในอายคุวาม
ใช้สิทธิเรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่นาํ
ประโยชน์ตอบแทนจํานวนดังกล่าวไปใช้เพืÉอการอืÉนใดนอกจากเพืÉอประโยชน์ของ
กองทรสัต ์

การขอมติและการ
ประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

: 1. การขอมติเพืÉออนมุตัิในเรืÉองใดๆ ในการบรหิารจดัการและการดาํเนินงานของกองทรสัต์
ตามทีÉสัญญานีÊและ พ.ร.บ. ทรัสต์กําหนดนัÊน ให้กระทาํดว้ยวิธีการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือวิธีอืÉนใดตามทีÉประกาศ สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนีÊ 
2.1 การได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์หลักทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่รอ้ยละ 30.00 ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2.2 การออกตราสารหนีÊหรือหลกัทรพัยป์ระเภทหนีÊ หรือการกูย้ืมเงินทีÉกองทรสัตต์อ้ง
จดัหาหลกัประกนั 

2.3 การเพิÉมทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตท์ีÉมิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้
ในสญัญานีÊ 

2.4 การเพิÉมทนุแบบมอบอาํนาจทัÉวไปของกองทรสัต ์

2.5 การทาํธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์
ซึÉงมีมูลค่ารายการตัÊงแต่ 20,000,000 บาท หรือขนาดของรายการเกินกว่ารอ้ยละ 
3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

2.6 การเปลีÉยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

2.7 การเปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี  
2.8 การเปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.9 การแก้ไขเพิÉมเติมสัญญาฉบับนี ÊในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างมี
นยัสาํคญั 

2.10 การเลิกกองทรสัต ์
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2.11 กรณีอืÉนใดทีÉทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรทีÉจะ
เสนอเรืÉองใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรืÉองดงักล่าว 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉจดัใหม้ีการประชมุสามญัประจาํปีซึÉงตอ้งจดัใหม้ขีึ Êนภายใน 4 

เดือนนบัแต่วนัสิ Êนรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

4. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึÉงถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10.00 ของจํานวน
หน่วยทรสัตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด เขา้ชืÉอกนัทาํหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียก
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ในกรณีเรืÉองใดทีÉทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรทีÉจะเสนอเรืÉองใหท้ีÉประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรืÉองนัÊน ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเรียกประชมุผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉ
สญัญานีÊกาํหนด 

ในกรณีตามขอ้ 4 และขอ้ 5 หากผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้าํเนินการเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตภ์ายในระยะเวลา 1 เดือนนับแต่วันทีÉไดร้ับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรสัต์
และ/หรือทรสัตี แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีดาํเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

7. การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่
นอ้ยกว่ากึÉงหนึÉงของจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัÊงหมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกัน
ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยทรัสตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดจึงจะเป็นองค์
ประชุม โดยให้ทรัสตีแต่งตัÊงบุคคลหนึÉงเพืÉอทาํหน้าทีÉเป็นประธานในทีÉประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ซึÉงประธานในทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีอาํนาจหน้าทีÉตามทีÉระบุใน
สัญญา หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรืÉองทีÉทรัสตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตี
หรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีทีÉทรสัตีหรือผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณี
ทีÉทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์าํเสนอรายชืÉอบุคคลเพืÉอให้ทีÉ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัÊงใหเ้ป็นประธานในทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
วาระนัÊนๆ ในกรณีทีÉทัÊงทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ีÉประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัÊงบคุคลใดบคุคลหนึÉงขึ Êนเป็นประธานในทีÉประชุม 

8. มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนีÊ 
8.1 ในกรณีทัÉวไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

8.2 ในกรณีดงัต่อไปนีÊ ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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8.2.1 การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัทีÉมีมลูค่าตัÊงแต่รอ้ยละ 30.00  
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

8.2.2 การเพิÉมทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตท์ีÉมิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ
ล่วงหนา้ในสญัญานีÊ 

8.2.3 การเพิÉมทนุแบบมอบอาํนาจทัÉวไปของกองทรสัต ์

8.2.4 การทาํธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ซึÉงมีขนาดรายการตัÊงแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 
3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

8.2.5 การเปลีÉยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

8.2.6 การเปลีÉยนแปลงทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.2.7 การแกไ้ขเพิÉมเติมสัญญาก่อตัÊงทรสัตน์ี ÊในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

8.2.8 การเลิกกองทรสัต ์
การจาํกดัสิทธิใน
การรบัประโยชน์
ตอบแทน การ
จดัการกบั
ประโยชนต์อบแทน 
และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

: 1. การจัดสรรหน่วยทรัสตใ์ห้แก่บุคคลใด  กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตัÊงทรัสต ์ทรัสตี 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูล้งทุนต่างดา้วตอ้งเป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนด
ไวใ้นประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง 

2.  ในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉตัÊงอยู่ในประเทศไทย  หากกฎหมาย กฎ 
หรือขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยน์ัÊนกาํหนดสดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุน
ต่างดา้วไว ้ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ดัสรรหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุนต่างดา้วใหเ้ป็นไปตาม
กฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดนัÊนดว้ย ในกรณีทีÉกองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยห์ลาย
โครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยน์ัÊนมี
การกาํหนดสดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วไวแ้ตกต่างกัน ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
จัดสรรหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนทีÉกําหนดไว้ต ํÉาสุดของบร รดากฎหมาย กฎ หรือ
ขอ้กาํหนดนัÊน 

3. ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตถื์อหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามขอ้ 1. หรือขอ้ 
2. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการแจง้ใหบ้คุคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัชา้ถึงขอ้จาํกัด
สิทธิเกีÉยวกบัการออกเสียงลงคะแนน และการรบัผลประโยชนต์อบแทนตามทีÉกาํหนดไว้
ในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และรายงานต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่วนัทีÉ
ผูจ้ดัการกองทรสัตรู์ห้รือควรรูถ้ึงเหตดุงักล่าว 

4. ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันทีÉถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่
เป็นไปตามขอ้ 1. หรือขอ้ 2. จะมีขอ้จาํกดัสิทธิในการรบัผลตอบแทน โดยจะไม่มีสิทธิใน
การไดร้บัประโยชนต์อบแทนจากหน่วยทรสัต ์ทัÊงนี Ê เฉพาะในส่วนทีÉเกินกว่าอตัราหรือไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนทีÉไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอืÉนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ 
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5. ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนีÊมีขอ้จาํกดัสิทธิในการใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนน 

5.1 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑท์ีÉ
กาํหนดในตามขอ้ 1. หรือขอ้ 2. เฉพาะในส่วนทีÉเกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งักล่าว 

5.2 ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรืÉองทีÉขอมติ 
สิทธิหนา้ทีÉและ
ความรบัผิดชอบ
ของทรสัตี 

: 1. ทรัสตีต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามและเป็นผู้ได้รับอนุญาตจาก
สาํนักงาน ก.ล.ต. ใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี ทัÊงนี Ê ระหว่างการปฏิบัติหนา้ทีÉเป็นทรสัตี
ของกองทรัสต์ หากปรากฏข้อเท็จจริงในภายหลังว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระตาม
กฎหมายหลักทรัพยแ์ละกฎหมายทีÉ เกีÉยวข้อง ให้ทรัสตีแจ้งกรณีดังกล่าวต่อสาํนักงาน 
ก.ล.ต. พรอ้มทัÊงแสดงมาตรการทีÉสมเหตุสมผลและน่าเชืÉอไดว้่าจะทาํใหท้รัสตีสามารถ
ปฏิบตัิหนา้ทีÉไดอ้ย่างเป็นอิสระภายใน 15 วนันบัแต่วนัทีÉปรากฏขอ้เท็จจริงดงักล่าว และ
ใหด้าํเนินการตามมาตรการทีÉแสดงไวน้ัÊน เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. จะมีคาํสัÉงเป็นอย่างอืÉน 

2. ทรสัตีมีหนา้ทีÉจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซืÉอสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยีÉยงผูม้ีวิชาชีพ 
รวมทัÊงดว้ยความชาํนาญ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพืÉอประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญานีÊ ตลอดจนกฎหมายทีÉ
เกีÉยวข้อง มติของทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์และข้อผูกพันทีÉไดใ้ห้ไวเ้พิÉมเติมแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์กองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์(หากมี) โดยในการปฏิบตัิหนา้ทีÉดงักล่าว 
ทรัสตีอาจขอความเห็นจากทีÉปรึกษาวิชาชีพทีÉมีความเป็นอิสระตามแต่ทีÉทรัสตีจะ
พิจารณาเห็นสมควร 

3. ทรัสตีมีหน้าทีÉติดตามดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้รับมอบหมายรายอืÉน (ถ้ามี) 
ปฏิบตัิหนา้ทีÉใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และสญัญาอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง  

4. ทรสัตีตอ้งเขา้ร่วมในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยทุกครัÊง และใหค้วามเห็นเกีÉยวกบั
เรืÉองทีÉขอให้ทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตล์งมติว่า เป็นกรณีทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊง 
ทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งหรือไม่ และหากมีการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพืÉอดาํเนินการอย่างใดอย่างหนึÉง ทรสัตีตอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเกีÉยวกับ
การดาํเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต์หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง
หรือไม่ หรือทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบว่าการดาํเนินการดังกล่าวไม่
สามารถกระทาํได ้ในกรณีทีÉการดาํเนินการนัÊนไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรสัตห์รือ
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

5. ทรัสตีมีหน้าทีÉบังคับชาํระหนีÊหรือดูแลให้มีการบังคับชาํระหนีÊเพืÉอให้เป็นไปตามข้อ
สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลอืÉน  

6. ทรสัตีมีหนา้ทีÉเขา้จัดการกองทรสัตใ์นกรณีทีÉไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือมีเหตุทีÉทาํให้
ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัติหน้าทีÉไดท้ัÊงนี Êภายใตห้ลักเกณฑ์ทีÉกาํหนดไวใ้น
ประกาศทีÉ กร. 14/2555 และกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง 



รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 
 

  

 54  

7. ทรสัตีมีสิทธิหนา้ทีÉและความรบัผิดชอบอืÉนตามทีÉกาํหนดไวใ้นประกาศทีÉ กร. 14/2555

และกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง 
8. ทรสัตีมีหนา้ทีÉบริหารและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นอืÉนๆ ของกองทรสัตน์อกจาก

ทรพัยสิ์นหลัก รวมทัÊงดาํเนินการอืÉนใดทีÉจาํเป็นเพืÉอใหก้ารบริหารทรัพยสิ์นอืÉนๆ ของ
กองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต์และกฎหมายทีÉ
เกีÉยวขอ้ง รวมถึงอาจพิจารณามอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตใ์นส่วน
ทีÉเกีÉยวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอืÉนทีÉมิใช่ทรพัยสิ์นหลกัแทนทรสัตี 

9. ทรสัตีมีหนา้ทีÉในการแกไ้ขสญัญาก่อตัÊงทรสัตต์ามคาํสัÉงของสาํนกังาน ก.ล.ต. 
10. หา้มทรสัตีนาํหนีÊทีÉตนเป็นลกูหนี Êบคุคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ทีÉเป็นทรสั

ตีไปหกักลบลบหนีÊกับหนี ÊทีÉบุคคลภายนอกเป็นลกูหนี ÊทรสัตีอนัสืบเนืÉองมาจากการจดัการ
กองทรสัต ์ในกรณีทีÉมีการฝ่าฝืนขอ้กาํหนดในขอ้นี Ê ใหก้ารกระทาํเช่นนัÊนเป็นโมฆะ 

11. ในกรณีทีÉทรสัตีเขา้ทาํนิติกรรมหรือทาํธุรกรรมต่างๆ กบับคุคลภายนอกใหท้รสัตีแจง้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรใหบ้คุคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระทาํในฐานะทรสัตี และตอ้งระบุ
ในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัÊนให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทําใน
ฐานะทรสัตี 

12. ใหท้รสัตีจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอืÉนๆ ของทรสัตี ใน
กรณีทีÉทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน ทัÊงนี Ê โดยตอ้งบันทึกบัญชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและ
เป็นปัจจบุนัดว้ย และในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ว้
ต่างหากจากทรพัยสิ์นทีÉเป็นส่วนตัวของทรสัตีและทรพัยสิ์นอืÉนทีÉทรสัตีครอบครองอยู่ 
และในกรณีทีÉทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกองทรสัตีตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรัสต์
แต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

13. ในกรณีทีÉทรัสตีมิได้ด ําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 12. จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของ
กองทรสัตป์ะปนอยู่กับทรพัยสิ์นทีÉเป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใด
เป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินทีÉ เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้
สนันิษฐานดงันีÊ 
13.1 ทรพัยสิ์นทีÉปะปนกนัอยู่นัÊนเป็นของกองทรสัต ์

13.2 ความเสียหายและหนี ÊทีÉเกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นทีÉปะปนกนัอยู่นัÊนเป็นความ
เสียหายและหนี ÊทีÉเป็นส่วนตวัของทรสัตี 

13.3 ผลประโยชนท์ีÉเกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นทีÉปะปนกนัอยู่นัÊนเป็นของกองทรสัต ์

 

ทรพัยสิ์นทีÉปะปนกันอยู่ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นทีÉถูกเปลีÉยนรูปหรือถูกเปลีÉยน
สภาพไปจากทรพัยสิ์นทีÉปะปนกนัอยู่นัÊนดว้ย 

14. ในกรณีทีÉทรสัตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 12. จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตแ์ต่ละกอง
ปะปนกนัจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์น
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นัÊน รวมทัÊงทรัพย์สินทีÉถูกเปลีÉยนรูปหรือถูกเปลีÉยนสภาพไปจากทรัพย์สินนัÊนและ
ประโยชนใ์ดๆ หรือหนี ÊสินทีÉเกิดขึ Êนจากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นของกองทรสัต์
แต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นทีÉนาํมาเป็นตน้ทนุทีÉปะปนกนั 

15. การจัดการกองทรสัตเ์ป็นเรืÉองเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ืÉนจดัการ
กองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนีÊ 
15.1 สญัญาก่อตัÊงทรสัตก์าํหนดไวเ้ป็นอย่างอืÉน 

15.2 การทําธุรกรรมทีÉมิใช่เรืÉองทีÉต้องทําเฉพาะตัวและไม่จําเป็นต้องใช้วิชาชีพ
เยีÉยงทรสัตี 

15.3 การทาํธุรกรรมทีÉโดยทัÉวไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึÉงมีทรพัยสิ์นและวตัถปุระสงค์
ของการจัดการในลักษณะทาํนองเดียวกันกับกองทรสัต ์จะพึงกระทาํในการ
มอบหมายใหบ้คุคลอืÉนจดัการแทน 

15.4 การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทาํสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือการ
ปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัทในเครือของทรสัตีหรือผูอ้ืÉนดาํเนินการได  ้

15.5 กรณีอืÉนใดทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและดาํเนินการตามทีÉกาํหนดไว้
ในสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์หรือหลักเกณฑใ์นประกาศทีÉ ทจ. 49/2555 ประกาศทีÉ 
กร. 14/2555 และประกาศทีÉ สช. 29/2555 ซึÉงรวมถึงกรณีทีÉคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหม้อบหมายใหบ้คุคลอืÉนจดัการแทน หรือมีขอ้กาํหนด
อืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนดเรืÉองดงักล่าวไวใ้นกรณีทีÉทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติขา้งตน้ 
ใหก้ารทีÉทาํไปนัÊนผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัไม่ผกูพนักองทรสัต  ์

16.  ในกรณีทีÉทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ืÉนจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 15. ทรสัตีตอ้งเลือก
ผูร้บัมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัรวมทัÊงตอ้งกาํกับดแูลและตรวจสอบ
การจดัการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยตอ้งกาํหนด
มาตรการในการดาํเนินงานเกีÉยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ทีÉกาํหนดใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทีÉ กข. 1/2553 เรืÉองระบบงานการติดต่อผูล้งทนุและการ
ประกอบธุรกิจโดยทัÉวไปของทรสัตี ดงันี Ê 
16.1 การคัดเลือกผู้ทีÉสมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้าน

ระบบงานและบุคลากรของผู้ทีÉ ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทาง
ผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต ์

16.2 การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

16.3 การดาํเนินการของทรัสตีเมืÉอปรากฏว่าผู้ทีÉไดร้ับมอบหมายไม่เหมาะสมทีÉจะ
ไดร้บัมอบหมายงานอีกต่อไป 

 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกาํหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณี
ดงักล่าวได ้
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17. ในกรณีทีÉมีการเปลีÉยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนทีÉทรสัตีรายใหม่เขา้
รบัหนา้ทีÉ มีการจดัการกองทรสัตท์ีÉไม่เป็นไปตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัตห์รือ
พ.ร.บ. ทรสัต ์จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตเ์สียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่ดาํเนินการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหายจากทรสัตีรายทีÉตอ้งรบัผิด และติดตามเอาทรพัยสิ์นคืนจากบุคคลภายนอก 
ไม่ว่าบุคคลนัÊนจะไดท้รพัยสิ์นมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรพัยสิ์น
ในกองทรสัตจ์ะถูกเปลีÉยนรูปหรือถูกเปลีÉยนสภาพไปเป็นทรพัยสิ์นอย่างอืÉนก็ตาม เวน้
แต่บุคคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสจุริต เสียค่าตอบแทนและไม่รูห้รือไม่มีเหตุอันควรรูว้่า
ทรพัยสิ์นนัÊนไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

18. ในการจัดการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ืÉนจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 
15. หากมีค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งชาํระเงินหรือทรพัยสิ์นอืÉนใหก้ับบคุคลภายนอกดว้ย
เงินหรือทรัพย์สินทีÉเป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจําเป็นอันสมควร 
ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สัญญาก่อตัÊงทรสัต์
กาํหนดไวใ้หก้ารชาํระเงินหรือทรพัยสิ์นอืÉนนัÊนเป็นภาระของทรสัตี 
สิทธิทีÉจะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนตามวรรคหนึÉง ย่อมเป็นบุริมสิทธิทีÉทรสัตีมีอยู่ก่อน
ผูร้บัประโยชนแ์ละบุคคลภายนอกทีÉมีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็น
สิทธิทีÉอาจบังคับไดใ้นทันทีโดยไม่จาํตอ้งรอใหม้ีการเลิกทรัสต ์และในกรณีทีÉมีความ
จาํเป็นตอ้งเปลีÉยนรูปหรือเปลีÉยนสภาพทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์พืÉอใหม้ีเงินหรือทรพัยสิ์น
คืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอาํนาจดาํเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระทาํโดยสจุรติ 

เพืÉอประโยชนใ์นการคุม้ครองทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศ
และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบัติเกีÉยวกับการชําระเงินหรือ กําหนดหลักเกณฑ์ เงืÉอนไข

ทรพัยสิ์นอืÉนทีÉเป็นส่วนตวัของทรสัตีใหก้ับบคุคลภายนอกตามวรรคหนึÉง หรือการใชสิ้ทธิ
ของทรสัตีตามวรรคสองก็ได ้

19. หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 18. จนกว่าทรสัตีจะไดช้าํระหนีÊทีÉมีอยู่ต่อกองทรสัตจ์น
ครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนี ÊทีÉอาจหกักลบลบหนีÊกันไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์

20. ในกรณีทีÉทรัสตีจัดการกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามทีÉกาํหนดในสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์หรือ
พ.ร.บ. ทรสัต ์ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนแก่กองทรสัต ์อย่างไรก็ตามใน
กรณีทีÉมีความจาํเป็นและมีเหตผุลอนัสมควรเพืÉอประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอ
ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ก่อนทีÉจะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอืÉนใหต้่างไป
จากทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรสัตก์็ได ้และหากทรสัตีไดจ้ัดการตามทีÉไดร้บัความ
เห็นชอบนัÊนดว้ยความสุจริตและเพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของกองทรัสตแ์ลว้ ทรัสตีไม่
จาํตอ้งรบัผิด 

21. ทรสัตีตอ้งดูแลใหส้ญัญาก่อตัÊงทรสัตม์ีสาระสาํคญัเป็นไปตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งโดย
ในกรณีทีÉมีการแก้ไขเปลีÉยนแปลงสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ให้ทรัสตีดําเนินการตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ 
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21.1 ดูแลให้การแก้ไขเปลีÉยนแปลงสัญญาก่อตัÊงทรัสตใ์ห้เป็นไปตามวิธีการและ
เงืÉอนไขทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนด
ไวใ้นกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

21.2 ในกรณีทีÉการแกไ้ขเปลีÉยนแปลงสญัญาก่อตัÊงทรสัตฉ์บบันีÊไม่เป็นไปตามขอ้ 21.1 
ใหท้รสัตีดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามอาํนาจหนา้ทีÉทีÉระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรสัต์
ฉบบันีÊ และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์เพืÉอดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวม 

21.3 ในกรณีทีÉหลกัเกณฑเ์กีÉยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัต์
ทีÉออกตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย ์และพ.ร.บ. ทรัสต ์มีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลงใน
ภายหลงั และสญัญาก่อตัÊงทรสัตท์ีÉไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตี
ดาํเนินการเพืÉอแกไ้ขเปลีÉยนแปลงสญัญาก่อตัÊงทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
นัÊน ตามวิธีการทีÉกาํหนดในสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ฉบับนี Ê หรือตามทีÉสาํนักงาน 
ก.ล.ต. มีคาํสัÉง  

22. ทรสัตีตอ้งติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือผูร้บัมอบหมายรายอืÉน 
(ถา้มี)ดาํเนินการในงานทีÉไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตฉ์บบันี Êและ
กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ ให้หมายความรวมถึงการทาํ
หนา้ทีÉดงัต่อไปนีÊดว้ย 

22.1 การดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระทาํโดยผูจ้ัดการกองทรัสตท์ีÉไดร้ับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีÉกองทรสัตต์ัÊงอยู่ เวน้แต่
เป็นกรณีตามขอ้ 24 

22.2 การติดตามดูแลและดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นเพืÉอใหผู้ร้บัมอบหมายมีลักษณะ
และปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ทีÉกําหนดในสัญญาก่อตัÊงทรัสต์และ
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการ
แต่งตัÊงผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

22.3 การควบคุมดูแลใหก้ารลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละ
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

22.4 การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถ้วน
ตามทีÉกาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

22.5 การแสดงความเห็นเกีÉยวกับการดาํเนินการหรือการทาํธุรกรรมเพืÉอกองทรสัต์
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอืÉน (ถา้มี) เพืÉอประกอบการขอ
มติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูล้งทุน หรือ
เมืÉอสาํนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

23. ในกรณีทีÉผู้จัดการกองทรัสต์กระทาํการ หรืองดเว้นกระทาํการ จนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าทีÉตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต์หรือกฎหมายทีÉ
เกีÉยวขอ้ง ใหท้รสัตีจดัทาํรายงานเสนอต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่รู ้
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หรือพึงรูถ้ึงเหตุการณ์ดังกล่าว และดาํเนินการเพืÉอแก้ไข ยับยัÊง หรือเยียวยาความ
เสียหายทีÉเกิดขึ Êนแก่กองทรสัตต์ามทีÉเห็นสมควร  

24. ในกรณีทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ทีÉได ้ใหท้รสัตีเขา้จดัการกองทรสัต์
ตามความจาํเป็นเพืÉอป้องกัน ยบัยัÊง หรือจาํกัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อ
ประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และดาํเนินการตามอาํนาจหนา้ทีÉ
ทีÉระบุไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัต ์ในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหม่ทรสัตีทีÉเขา้จัดการกองทรสัตจ์ะมอบหมายให้บุคคลอืÉนจัดการกองทรสัตแ์ทนใน
ระหว่างนัÊนก็ได ้ทัÊงนี Ê บุคคลทีÉได้รับมอบหมายดังกล่าวจะตอ้งปฏิบัติตามขอบเขต 
หลกัเกณฑ ์และเงืÉอนไขทีÉระบไุวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์

25.  ในกรณีทีÉทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ีÉตนทาํหนา้ทีÉเป็นทรสัตี หากตอ้งมี
การออกเสียงหรือดาํเนินการใดๆ ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีคาํนึงถึงและรกัษา
ผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและตัÊงอยู่บนหลักแห่งความซืÉอสัตย์
สจุรติและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการ
ปฏิบตัิหนา้ทีÉในฐานะทรสัตีของกองทรสัตด์งักล่าว 

26. ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยอาจมอบหมายให้นาย
ทะเบียนหลกัทรพัยด์าํเนินการแทนไดก้ารจดัทาํทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีรายการ
อย่างนอ้ยดงัต่อไปนีÊ 
26.1 รายละเอียดทัÉวไป ประกอบดว้ย 

26.1.1 ชืÉอผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 
26.1.2 จาํนวนหน่วยทรสัต ์มลูค่าทีÉตราไว ้ทนุชาํระแลว้ และวนั เดือน ปี ทีÉออก

หน่วยทรสัต ์

26.1.3 ขอ้จาํกดัในเรืÉองการโอน (ถา้มี) 
26.2 รายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ประกอบดว้ย 

26.2.1 ชืÉอ นามสกลุสญัชาติ และทีÉอยู่ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

26.2.2 เลขทีÉหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) และจาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉถือ  

26.2.3 วนั เดือน ปี ทีÉลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์

26.2.4 วนั เดือน ปี ทีÉยกเลิกใบหน่วยทรสัตแ์ละออกใบหน่วยทรสัตแ์ทน (ถา้มี) 
26.2.5 เลขทีÉคาํรอ้งขอใหเ้ปลีÉยนแปลงหรือจดแจง้รายการในทะเบียน(ถา้มี) 
26.2.6 ปลดอายดั การจาํนาํ หน่วยทรสัต ์/การอายดั /เพิกถอนจาํนอง (ถา้มี) 

27. ทรสัตีตอ้งจดัทาํหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึÉงอย่าง
น้อยตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑด์ังต่อไปนี Ê เว้นแต่การจัดทาํหลักฐานตามระบบของ
ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นไปตามเงืÉอนไขทีÉกาํหนดโดยศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย  ์

27.1 มีขอ้มูลทีÉจาํเป็นและเพียงพอเพืÉอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถใชเ้ป็นหลกัฐาน
แสดงสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และใชอ้า้งอิงต่อทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
บคุคลอืÉนได ้ 
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27.2 มีขอ้มลูของบคุคลต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต ์เช่น ทรสัตี ผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์นายทะเบียนหลักทรัพย ์เป็นตน้ เพืÉอให้ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถ
ติดต่อกบับคุคลเหล่านัÊนได ้

27.3 มีขอ้มลูทีÉแสดงว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัตไ์ด ้
และในกรณีทีÉมีขอ้จาํกัดสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งระบุขอ้จาํกัดสิทธิเช่นว่า
นัÊนไวใ้หช้ดัเจน 

28. ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 27. ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียน 

 

หลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าทีÉสูญหาย ลบเลือน 
หรือชาํรุดในสาระสาํคญั ทรสัตีตอ้งออกหรือดาํเนินการใหม้ีการออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

การแตง่ตัÊง เงืÉอนไข
และวิธีการ
เปลีÉยนแปลงและ
ค่าตอบแทน
ของทรสัต ี

: 1. การแต่งตัÊงทรัสตีรายใหม่ให้กระทาํได้โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงเท่านัÊน 

2. ทรสัตีจะพน้สภาพจากการเป็นทรสัตีเมืÉอเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึÉงดงัต่อไปนีÊ 
2.1 ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

2.2 ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือสิ Êนสภาพนิติบคุคล 

2.3 ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการชาํระบญัชี 

2.4 ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามคาํสัÉงของหน่วยงานทีÉ
เกีÉยวขอ้งใหพ้ักการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชัÉวคราว  หรือสัÉงเพิกถอน
การอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

2.5 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี ตามเงืÉอนไขทีÉระบุไว้
ในสญัญานีÊ 

2.6 ทรสัตีไม่สามารถดาํรงเงินกองทนุตามประกาศทีÉ กข. 9/2552 

3. ในกรณีทีÉเกิดเหตุใหต้อ้งเปลีÉยนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัÊงทรสัตีรายใหม่ไดภ้ายใน
ระยะเวลาตามทีÉกาํหนดไวใ้นกฎหมาย และประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวขอ้ง 
เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเลีÉยงได ้ใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียรอ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัÊงทรสัตี
รายใหม่ ถา้มิอาจแต่งตัÊงได ้ใหศ้าลมีคาํสัÉงเลิกทรสัต ์ทัÊงนี Ê ใหศ้าลมีอาํนาจแตง่ตัÊงบคุคล
ใดเขา้จดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามทีÉศาล
กาํหนดให ้

4. การเปลีÉยนแปลงทรัสตีไม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใชข้องสัญญานีÊและไม่มี
ผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต ์และไม่ไดท้าํใหส้ญัญานีÊตอ้งเลิกไป ทัÊงนี Ê เมืÉอทรสัตี
รายใหม่เขา้ทาํหนา้ทีÉแทนทรสัตีรายเดิม ทรสัตีรายใหม่ตอ้งผูกพนัตามสิทธิและหนา้ทีÉ
ของคู่สญัญาทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊทกุประการ ทัÊงนี Ê ทรสัตีรายใหม่มิไดร้บัมาซึÉงความ
รบัผิดต่อความเสียหายใดๆ อนัเกิดจากการกระทาํของทรสัตีรายเดิม 

5. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และหนา้ทีÉของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: 1. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งห้ามและเป็นผู้ไดร้บั
ความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตามประกาศทีÉ สช. 
29/2555 กาํหนด 

2. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าทีÉตามทีÉได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการ
กองทรัสตใ์นส่วนทีÉเป็นการดาํเนินงานทางธุรกิจ  ซึÉงรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน 
เปลีÉยนแปลงและก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ทาํสญัญา และการ
ดาํเนินกิจการต่างๆ เพืÉอกองทรสัต ์รวมทัÊงการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสต ์
และการนาํส่งขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีซึÉงรวมถึงขอ้มลูตามทีÉกาํหนดในมาตรา 56 และมาตรา 
57 แห่ง พ.ร.บ.หลักทรพัย ์และภายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และเงืÉอนไขเท่าทีÉสัญญา
แต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้ 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอืÉนรับดาํเนินการในงานทีÉอยู่ในความ
รบัผิดชอบของตนแทนตนได  ้โดยตอ้งแสดงขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉของผูร้บัดาํเนินการ
ดงักล่าวในสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งคดัเลือกผูร้บัดาํเนินการ
ดว้ยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทัÊงกาํกับและตรวจสอบการดาํเนินการของผูร้บั
ดาํเนินการดว้ย โดยการมอบหมายใหบ้คุคลอืÉนดาํเนินการแทนนัÊนจะตอ้งไม่ขดัหรือแยง้
กบักฎหมายหลกัทรพัยห์รือกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งอย่างมีนยัสาํคญั  

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ด้ เฉพาะกรณีทีÉเป็นการ
เบิกจ่ายจากบญัชีดาํเนินงานของกองทรสัตภ์ายใตว้งเงินทีÉไดร้บัการอนุมตัิจากทรสัตี 
และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัทาํและจดัส่งรายงานการเบิกจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีเพืÉอใหท้รสัตี
สามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวและสัÉงจ่ายไดภ้ายในระยะเวลา 5 วันทาํการ นับ
จากวนัทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี 

5. เมืÉอมีการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์ ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ีÉถือหน่วยทรสัตต์อ้งใชสิ้ทธิ
ออกเสียงลงคะแนนในลักษณะทีÉ เ ชืÉอว่าเป็นไปเพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม   

6. ในการดาํเนินธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม
หลกัการดาํเนินธุรกิจดงัต่อไปนีÊ 
6.1 ปฏิบัติหน้าทีÉโดยใช้ความรูค้วามสามารถเยีÉยงผู้ประกอบวิชาชีพ  ด้วยความ

รับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซืÉอสัตยส์ุจริต โดยตอ้งปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพืÉอประโยชนท์ีÉดีทีÉสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
รวมทัÊงตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตัÊงทรัสต ์สัญญาแต่งตัÊง
ผู้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตัÊงกองทรัสต์ และมติของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

6.2 ดาํรงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อการดาํเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึ Êน
จากการปฏิบตัิหนา้ทีÉในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนืÉอง 
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6.3 เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูทีÉมีความสาํคญัและเกีÉยวขอ้งอย่างเพียงพอใน
การตดัสินใจลงทุนของผูล้งทุน โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสืÉอสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่
บิดเบือน และไม่ทาํใหส้าํคญัผิด 

6.4 ไม่นําข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าทีÉผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่
เหมาะสมเพืÉอตนเอง หรือทาํใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์
โดยรวมของกองทรสัต ์

6.5 ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และใน
กรณีทีÉมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ Êน ตอ้งดาํเนินการให้มัÉนใจไดว้่าผู้
ลงทนุไดร้บัการปฏิบตัิทีÉเป็นธรรมและเหมาะสม 

6.6 ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์และกฎหมายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ
ดาํเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ
วิชาชีพทีÉกําหนดโดยสมาคมทีÉเกีÉยวเนืÉองกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรทีÉ
เกีÉยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพยท์ีÉสาํนักงาน ก .ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่
สนับสนุน สัÉงการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย
หรือขอ้กาํหนดดงักล่าว 

6.7 ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ทีÉของทรสัตี หรือสาํนักงาน ก.ล.ต. ซึÉงรวมถึง
การเปิดเผยข้อมูลทีÉอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสตอ์ย่างมี
นยัสาํคญั หรือขอ้มลูอืÉนทีÉควรแจง้ใหท้ราบ 

7. ในการทาํธุรกรรมเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอกองทรสัตผ์ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิ
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊดว้ย 

7.1 ดาํเนินการเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าการจาํหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้
ทาํสญัญาทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมี
ผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

7.2 ดาํเนินการเพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไป
อย่างเหมาะสมโดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ 
7.2.1 การประเ มินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นัÊนๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือก่อนลงทุน
เพิÉมเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพืÉอกองทรสัตแ์ลว้แต่กรณี 

7.2.2 การวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทาํ Due Diligence) อสังหาริมทรพัยต์ลอดจนการประเมินความ
เสีÉยงดา้นต่างๆ ทีÉอาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัÊนๆ พรอ้มทัÊง
จัดใหม้ีแนวทางการบริหารความเสีÉยงดว้ย ทัÊงนี Ê ความเสีÉยงดงักล่าว ให้
หมายความรวมถึงความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสรา้ง
อสังหาริมทรพัย(์ถา้มี) เช่น  ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ 
และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 
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8. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามทีÉกาํหนดในสัญญา
ก่อตัÊงทรสัต ์

9. ในกรณีทีÉมีการแต่งตัÊงทีÉปรึกษาเพืÉอใหค้าํปรึกษาหรือคาํแนะนาํเกีÉยวกับการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแต่งตัÊงทีÉปรกึษา
ทีÉไม่มีส่วนไดเ้สียในเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการปฏิบตัิหนา้ทีÉเป็นทีÉปรกึษาแต่เมืÉอปรากฏว่าทีÉ
ปรกึษาดงักล่าวเป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนีÊ 
9.1 ดาํเนินการใหท้ีÉปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรืÉองทีÉพิจารณา  
9.2 มิใหท้ีÉปรึกษาผูท้ีÉมีส่วนไดเ้สียในเรืÉองทีÉพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม

เขา้รว่มพิจารณาในเรืÉองนัÊน 

10. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูจ้ดัทาํและรายงานการเปิดเผยขอ้มลูเกีÉยวกับฐานะการเงิน
และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ทีÉกําหนดในประกาศทีÉ ทจ . 
51/2555และประกาศอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง และส่งรายงานดังกล่าวต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. 
หรือหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง ภายในระยะเวลาทีÉกาํหนด ดงันี Ê 
10.1 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีของกองทรสัตโ์ดยใหเ้ป็นไปตามแบบ 56-REIT 

10.2 งบการเงินของกองทรัสต์โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีทีÉกําหนดตาม
กฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี  

10.3 รายงานประจําปี โดยมีข้อมูลอย่างน้อยตามทีÉได้กําหนดไว้ในประกาศทีÉ   
ทจ. 51/2555 

10.4 รายงานข้อมูลเกีÉยวกับกองทรัสต์ ได้แก่ รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์รายงานการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉ ง
อสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า หรือสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์และใน
กรณีทีÉกองทรัสตม์ีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ีÉยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ ให้
จดัทาํและส่งรายงานความคืบหนา้ของการก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยรายงาน
มลูค่าทีÉตราไวข้องหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการลดทนุชาํระแลว้ 

11. ในกรณีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอืÉนใดทีÉมีอาํนาจ
ตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลีÉยนแปลง เพิÉมเติม ประกาศ กาํหนด สัÉงการ เห็นชอบ และ/
หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอืÉน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัÊน 

การเปลีÉยนแปลง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: 1. เหตใุนการเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนีÊ 
1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก 

1.2 ผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการทาํหนา้ทีÉเมืÉอปรากฏเหตุตามทีÉระบุไวใ้น
สญัญา 

1.3 สาํนกังาน ก.ล.ต. สัÉงเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ
สัÉงพักการปฏิบัติหน้าทีÉของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตาม
ประกาศทีÉ สช. 26/2555 
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1.4 ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์ Êนสภาพนิติบคุคลหรือชาํระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่า
จะเป็นคาํสัÉงพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

1.5 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํรงเงินกองทุนตามหลกัเกณฑใ์นประกาศทีÉ สช. 
29/2555 

2. ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอาํนาจในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ และขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพืÉอแต่งตัÊงผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันทีÉปรากฏเหตุตามทีÉ
กาํหนด และแต่งตัÊงบุคคลทีÉผูถื้อหน่วยทรัสตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันทีÉ
ไดร้บัมติ ทัÊงนี Ê เป็นไปตามทีÉกาํหนดในสญัญา 

3. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ทีÉดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นเพืÉอใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการ
กองทรัสตร์ายใหม่ (แลว้แต่กรณี) สามารถปฏิบัติหน้าทีÉต่อไปได ้ซึÉงการดาํเนินการ
ดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือชืÉอในหนงัสือเพืÉอรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิÉงทีÉส่ง
มอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย นอกจากนีÊ ผูจ้ัดการกองทรสัตร์าย
เดิมตอ้งปฏิบตัิตามหนา้ทีÉภายหลงัจากทีÉสญัญาแต่งตัÊงผู้จดัการกองทรสัตสิ์ Êนสดุลงไม่
ว่าดว้ยเหตใุดๆ ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊดว้ย 

นายทะเบียน
หน่วยทรสัต ์

: นายทะเบียนหน่วยทรสัต  ์หมายถึงทรสัตี หรือผูท้ีÉรบัมอบหมายจากทรสัตีใหด้าํเนินการใน
ฐานะนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ซึÉงนายทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัใบอนุญาต
การให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพยจ์ากคณะกรรมการ ก .ล.ต. และเป็นผู้ทีÉตลาด
หลักทรัพย์ให้ความเห็นชอบให้ดาํเนินการแทนในฐานะนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ นาย
ทะเบียนหน่วยทรัสต์ มีหน้าทีÉต่างๆ ตามตามทีÉกฎหมายหลักทรัพย์และหลักเกณฑ์ทีÉ
เกีÉยวขอ้งกาํหนดไวด้งันี Ê  
1. การออกใบทรสัตห์รือหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตีจะดาํเนินการใหน้าย

ทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ัดทาํใบทรสัตห์รือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พืÉอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถใชอ้า้งอิงต่อทรสัตีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
บุคคลอืÉนไดโ้ดยในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหน้ายทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกใบทรสัต์
หรือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่แทนใบทรัสตห์รือหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตเ์ก่าทีÉสูญหายลบเลือนหรือชาํรุดในสาระสาํคัญนายทะเบียนหน่วยทรสัต์
ตอ้งออกหรือดาํเนินการใหม้ีการออกใบทรสัตห์รือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต์
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายในเวลาอันควร ทัÊงนี Êนายทะเบียนจะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายทีÉ
เกิดขึ Êน(ถา้มี)จากการดาํเนินการตามคาํรอ้งขอของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

2. การจัดทาํทะเบียนหน่วยทรสัต์ โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหน้ายทะเบียนหน่วยทรสัต์
เป็นผูจ้ัดทาํทะเบียนหน่วยทรสัตต์ามขอบเขตทีÉกาํหนดไวใ้นประกาศทีÉ  กร. 14/2555 
และประกาศอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง 

3. การโอนหน่วยทรสัตโ์ดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉประสงคจ์ะโอนหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ความ
ประสงค์การโอนหน่วยทรัสตไ์ปนายทะเบียนหน่วยทรัสตโ์ดยกรอกรายละเอียดให้
ครบถว้นในคาํรอ้งขอการโอนหน่วยทรสัตท์ีÉลงนามโดยผูโ้อนและผูร้บัโอนพรอ้มทัÊงแนบ
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เอกสารประกอบการโอนหน่วยทรสัตต์ามทีÉนายทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ะกาํหนดการโอน
หน่วยทรัสต์ให้มีผลบังคับและไดร้ับการรับรองเมืÉอนายทะเบียนหน่วยทรัสตบ์ันทึก
รายชืÉอผู้รับโอนในทะเบียนหน่วยทรัสต์เ รียบร้อยแล้วทัÊงนี Êผู้โอนจะต้องชําระ
ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต  ์(ถา้มี) ตามทีÉนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์าํหนด กรณี
การโอนหน่วยทรสัตใ์นระบบไรใ้บทรสัตผ์ูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ีÉ
ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ และ/หรือ ตลาดหลักทรพัยฯ์ และ/หรือ ศูนยร์บัฝาก
หลกัทรพัย ์ทัÊงนี Ê ผูโ้อนจะตอ้งชาํระค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต  ์(ถา้มี) ตามทีÉนาย
ทะเบียนหน่วยทรสัต์ และ/หรือ ตลาดหลักทรัพยฯ์ และ/หรือ ศูนยร์ับฝากหลักทรพัย์
กาํหนด 

4. ในกรณีทีÉการโอนหน่วยทรัสต์จะทาํให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใดถือหน่วยทรัสต์เกิน
ข้อจาํกัดในการถือหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสต ์นายทะเบียนหลักทรัพยม์ีสิทธิ
ปฏิเสธการแสดงชืÉอในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีÉการถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไป
ตามอตัราทีÉกาํหนดในขอ้จาํกดัในการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่าย 

: การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม เงินตอบแทนอืÉนใด หรือค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตห์รือจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะต้องเป็นไปตามทีÉระบุไว้ในสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ ทัÊงนี Ê ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าว ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืÉนใดในทาํนองเดียวกนั 

การแก้ไขเพิÉมเติม
สญัญา 

: 1. การแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญาตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัÊงกองทรสัต์ และ
บทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  พ.ร.บ. ทรสัต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคาํสัÉงทีÉ
ออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญาในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของผู้
ถือหน่วยทรัสตต์ามทีÉกาํหนดในสัญญา  เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิÉมเติมตามคาํสัÉงของ
สาํนกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์

3. การแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญาในประเด็นทีÉไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือการแกไ้ข
ขอ้ผิดพลาดทีÉเห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถทาํความตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่
ตอ้งขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. การแกไ้ขเพิÉมเติมสัญญากรณีมีการเปลีÉยนแปลงแกไ้ขเพิÉมเติมกฎหมาย  หรือระเบียบ
หรือคาํสัÉง คู่สญัญาจะตอ้งเขา้ทาํความตกลงเพืÉอแกไ้ข เปลีÉยนแปลง เพิÉมเติมสญัญานีÊ
ไดเ้พืÉอใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ คาํสัÉงทีÉเปลีÉยนแปลงหรือ
แกไ้ขเพิÉมเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. หากมีความจาํเป็นตอ้งแกไ้ขเพิÉมเติมสญัญาในกรณีอืÉนใดอันจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์
และผู้ถือหน่วยทรัสตม์ากกว่าข้อตกลงและเงืÉอนไขเดิม  และไม่กระทบสิทธิของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวมในทางทีÉทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์ใหท้รสัตีมีอาํนาจใน
การแกไ้ข เปลีÉยนแปลง เพิÉมเติมสญัญานีÊไดต้ามทีÉเห็นสมควรโดยปรกึษาหารือร่วมกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัÊงนี Ê การแกไ้ข เปลีÉยนแปลง เพิÉมเติมดงักล่าว ทรสัตีไม่จาํตอ้งขอมติ
ทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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การเลิกกองทรสัต ์ : ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เมืÉอปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนีÊ 
1. เมืÉอจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย 

2. เมืÉอมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลัก และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการเพืÉอให้
กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 บาท 
หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 ปีนบัแต่
วนัทีÉจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

3. กรณีทีÉมีเหตตุอ้งเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ีÉมีคณุสมบตัิ
เหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนดนับแต่วันทีÉการปฏิบัติหน้าทีÉของผู้จัดการกองทรัสตร์ายเดิมสิ Êนสุด 
และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พืÉอ
แต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัÊงผูจ้ัดการกองทรสัตร์าย
ใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนีÊ ใหท้รสัตีขอมติทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

4. เมืÉอมีเหตุตอ้งเปลีÉยนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัÊงทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ
หลีกเลีÉยงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัÊงทรสัตีรายใหม่แลว้แต่มิ
อาจแต่งตัÊงได ้

5. เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในสญัญานีÊ 
6. เหตอุืÉนตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

 

(2) สรุปร่างสัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น (“สัญญาโอนทรัพยส์ิน
และภาระของกองทุนรวม”) 

 

ผูโ้อน : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทนุรวม”) 
ผูร้บัโอน : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรสัต”์) 
ทรพัยสิ์นและภาระ
ทีÉโอน 

: ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์น หนีÊสินและความรบัผิดของกองทนุรวม ณ 
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงรายการดงัต่อไปนีÊ 
1. กรรมสิทธิÍในทีÉดินรวม 8 แปลง ประกอบดว้ยทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 25228, 25230, 25231, 

25232, 25233, 6876, 25235 และ  4906 ตัÊงอยู่  ณ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร รวมเนื ÊอทีÉ 2 ไร ่2 งาน 14.7 ตารางวา (“ทีÉดิน”) 

2. กรรมสิทธิÍในอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานจาํนวน 1 หลงั สงู 27 ชัÊน 
ชัÊนใต้ดิน  2 ชัÊน  ตัÊงอยู่ เลขทีÉ  719 ถนนพระราม  9 แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร  พื ÊนทีÉอาคารรวมประมาณ 59,839 ตารางเมตร  รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภค ส่วนควบและอุปกรณท์ีÉเกีÉยวขอ้ง พรอ้มทีÉจอดรถยนต ์รวมถึงอาคารและ
สิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ (หากมี) ซึÉงตัÊงอยู่บนทีÉดิน (“อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร”์) 

3. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพย์ รายละเอียดเป็นไปตามทีÉ จะได้ระบุในสัญญานีÊ  
(“สงัหารมิทรพัย”์) 
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4. สิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผูกพนัภายใตส้ญัญาต่างๆ และ/หรือสิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผูกพนั
ภายใตก้ฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งอันเกีÉยวเนืÉองกับการดาํเนินธุรกิจของกองทุนรวมบนทีÉดิน
และอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ 

5. สิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผูกพันของกองทุนรวม และ/หรือ บริษัทจัดการ (ทีÉดาํเนินการใน
ฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม) ภายใตข้อ้เรียกรอ้ง ขอ้พิพาท การใชสิ้ทธิทางศาล
หรือคดีความต่างๆ ซึÉงเกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์(“ขอ้พิพาทของ
กองทนุรวม”)  

6. สิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผูกพนัภายใตส้ญัญาต่างๆ และ/หรือสิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผูกพนั
ภายใตก้ฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งอนัเกีÉยวเนืÉองกบัทีÉดินและอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ 

 

โดยไม่รวมถึงรายการทีÉกนัไว ้ดงัต่อไปนีÊ 
1. ทรพัยสิ์นหรือเงินทีÉกนัไวเ้พืÉอการชาํระหนี Ê 
2. เงินปันผลหรือเงินเฉลีÉยคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึÉงยงัมิไดช้าํระ

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุหรือบคุคลทีÉมีสิทธิไดร้บัเงินนัÊน 

3. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการชาํระบญัชีของกองทนุรวม 

 

ทรพัยสิ์นทีÉโอนขา้งตน้รวมเรียกว่า “ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม” 

การโอนทรพัยสิ์น
และภาระของ
กองทนุรวม 

: คู่สัญญาตกลงโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมไปยังกองทรัสต์ ในวันทีÉ
คู่สญัญาจะรว่มกนักาํหนด ทัÊงนี Ê ภายใน 15 วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์
ทีÉออกใหม่ของกองทรสัต ์(“วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ”) 

การออก
หน่วยทรสัตเ์พืÉอ
แลกเปลีÉยนกบั
ทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม 

: เพืÉอเป็นการตอบแทนกองทุนรวมสาํหรบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉจะโอนใหแ้ก่
กองทรสัตภ์ายใตส้ัญญานีÊ กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ใหแ้ก่กองทุนรวมในวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ 

การดาํเนินการโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม
ใหแ้ก่กองทรสัต ์

และการออก
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่
กองทนุรวม 

: 1. ก่อนหรือในวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ คู่สัญญาทัÊงสองฝ่ายจะเขา้ทาํสัญญาโอนสิทธิ
และหนา้ทีÉ เพืÉอโอนสิทธิ หนา้ทีÉ ความรบัผิด และภาระผูกพนัของกองทุนรวม ในสญัญา
ต่างๆ ทีÉกองทุนรวมเป็นคู่สัญญาทีÉยังมีผลผูกพันภายใต้สัญญาทีÉได้เข้าทําให้แก่
กองทรสัต ์โดยใหม้ีผลบงัคบั ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ  

2. ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ คู่สัญญาตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍทีÉดินและ
อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ จากกองทุนรวมไปยังกองทรัสต ์ต่อพนักงานเจ้าหน้าทีÉ ณ 
สาํนกังานทีÉดินกรุงเทพมหานคร  

3. ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ กองทุนรวมจะส่งมอบเอกสารสิทธิ ต้นฉบับสัญญา 
ตน้ฉบับใบอนุญาต และเอกสารต่างๆ อันเกีÉยวเนืÉองกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
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รวมซึÉงไดโ้อนไปยังกองทรัสต ์ใหแ้ก่กองทรสัต ์ รายละเอียดเป็นไปตามทีÉจะไดร้ะบุใน
สญัญานีÊ 

4. ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่แก่กองทนุรวม 

5. เมืÉอกองทุนรวมไดโ้อนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้  กองทุน
รวมจะดาํเนินการเลิกและชาํระบญัชีกองทุนรวมและนาํหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่แบ่งคืน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ดงักล่าว
ทีÉอตัราการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) ทีÉอตัรา 1 หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ ตามทีÉระบุไวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ ซึÉงไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตาม 
ประกาศ ทจ. 34/2559 

6. หลงัจากการดาํเนินการสบัเปลีÉยนหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่กบัหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนเรียบรอ้ยแลว้ กองทรสัตจ์ะดาํเนินการนาํหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ไปจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยภายใน 15 วันทาํการนับแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ของกองทรสัต ์

การดาํเนินการ
ภายหลงัการโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ 

: ภายหลังจากวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ หากกองทุนรวมไดร้บัชาํระหนี Ê ทรพัยสิ์น เงิน และ/
หรือ ผลประโยชน์อืÉนใดจากบุคคลภายนอก ซึÉงเป็นส่วนหนึÉงของทรัพยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม หรือผลประโยชนท์ีÉกองทรสัตค์วรจะไดร้บัอนัเนืÉองมาจากการแปลงสภาพ กองทนุ
รวมจะตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบและส่งมอบทรพัยสิ์น เงิน และ/หรือผลประโยชนด์งักล่าว
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ โดยทัÊงสองฝ่ายจะรว่มกนัตกลงระยะเวลาในการดาํเนินการดงักล่าวต่อไป 

ภาษีอากรและ
ค่าใชจ้า่ย 

: เวน้แต่จะไดม้ีการตกลงไวเ้ป็นอย่างอืÉน กองทุนรวมตกลงรบัผิดชอบภาษีอากรและค่าใชจ้่าย 
ดงัต่อไปนีÊ 
1. ค่าธรรมเนียม และค่าภาษีอากรต่าง ๆ รวมถึงภาษีเงินไดน้ิติบคุคลของกองทุนรวม ภาษี

เงินไดน้ิติบุคคลหัก ณ ทีÉจ่ายและภาษีธุรกิจเฉพาะทีÉเกีÉยวขอ้งกับการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิÍทีÉดินและอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

2. ค่ าธรรม เ นียมและค่ า ใช้จ่ ายซึÉ งทีÉ ประชุมผู้ ถื อหน่ วยลงทุนของกองทุน รวม
อสังหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น ครัÊงทีÉ 1/2567 และครัÊงทีÉ 2/2567 ไดม้ีมติเห็นชอบใหก้องทุน
รวมเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

 

เวน้แต่จะไดม้ีการตกลงไวเ้ป็นอย่างอืÉน กองทรสัตต์กลงรบัผิดชอบภาษีอากรและค่าใชจ้่าย 
ดงัต่อไปนีÊ 
1. ค่ าธรรม เ นียมและค่ า ใช้จ่ ายซึÉ งทีÉ ประชุมผู้ ถื อหน่ วยลงทุนของกองทุน รวม

อสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น ครัÊงทีÉ 1/2567 และครัÊงทีÉ 2/2567 ไดม้ีมติเห็นชอบใหก้องทรสัต์
เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

2. ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากรต่างๆ และค่าใชจ้่าย เรืÉองการดาํเนินการภายหลังการโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ 
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กฎหมายทีÉใช้
บงัคบั 

: สญัญาฉบบันีÊใหใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย  

 

(3) สรุปร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าทีÉตามสัญญาต่างๆ ทีÉกองทุนรวม เป็นคู่สัญญาให้แก่กองทรัสต ์
ระหว่าง กองทรัสต ์กองทุนรวม และคู่สัญญาทีÉเกีÉยวข้อง (“สัญญาแปลงหนีÊใหม่”) 

 

ผูโ้อน : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทนุรวม”) 
ผูร้บัโอน : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรสัต”์) 
คู่สญัญา : คู่สญัญา ทีÉไดเ้ขา้ทาํสญัญากบักองทนุรวม ทัÊงในส่วนสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการโอนทรพัยสิ์น

และภาระของกองทุนรวมไปยงักองทรสัต ์สญัญาทีÉเกีÉยวกับการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์น
หลกั และอืÉนๆ 

การโอนสิทธิและ
หนา้ทีÉภายใต้
สญัญา 

: กองทุนรวมประสงคท์ีÉจะโอนสิทธิ หน้าทีÉ และความรับผิดทัÊงหมดของตนทีÉยังมีผลผูกพัน
ภายใตส้ญัญาทีÉไดเ้ขา้ทาํใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัตป์ระสงคท์ีÉจะรบัโอนสิทธิ หนา้ทีÉ และ
ความรบัผิดทัÊงหมดของกองทนุรวมภายใตส้ญัญาดงักล่าว โดยคู่สญัญาไดต้กลงยินยอมดว้ย
กบัการโอนสิทธิ หนา้ทีÉ และความรบัผิดตามสญัญาดงักล่าวทีÉยงัมีผลผกูพนั 

การมีผลของการ
โอนสิทธิและหนา้ทีÉ
ภายใตส้ญัญาทีÉได้
เขา้ทาํ 

: การโอนสิทธิและหนา้ทีÉภายใตส้ญัญาทีÉไดเ้ขา้ทาํจะมีผลสมบรูณใ์นวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
ภายใตส้ญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

กฎหมายทีÉใช้
บงัคบั 

: สญัญาฉบบันีÊใหใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย 

 

ทัÊงนี Ê คู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกาํลงัอยู่ระหว่างการเจรจารา่งสญัญาเพืÉอทาํการโอนสิทธิ หนา้ทีÉ และภาระผกูพนัในสญัญาต่างๆ 
ทีÉกองทนุรวมเขา้ทาํกบับคุคลอืÉน และยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนีÊใหแ้ก่ KPNREIT ภายใตส้ญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม และสัญญาแปลงหนี Êใหม่ โดยคาดว่า คู่สัญญาจะสามารถเขา้ทาํสัญญาโอนทรัพยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม และสญัญาแปลงหนีÊใหม่เมืÉอทีÉประชมุผูถื้อหน่วยกองทนุรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 ไดม้ีมติเพืÉออนมุตัิการแปลงสภาพ
และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้ และสาํนกังาน ก.ล.ต. อนุญาตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอรองรบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม บรษิัทจดัการและผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการลงนามในสญัญาดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้   
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ส่วนทีÉ 2 ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 

2.1 วัตถุประสงคแ์ละความจาํเป็นของรายการ 
 

สืบเนืÉองจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ  KPNPF ครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวันทีÉ 8 มีนาคม 2567 ได้มีมติอนุมัติเกีÉยวกับ 
แนวทางการดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และเรืÉองทีÉเกีÉยวขอ้งอืÉนๆ  
ซึÉงรวมถึงไดอ้นุมตัิใหผู้เ้สนอแผนเป็นผูด้าํเนินการแปลงสภาพ และเขา้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการ
แปลงสภาพซึÉงต่อมาบรษิัทจดัการไดร้บัขอ้มลูทีÉผูเ้สนอแผนไดจ้ดัเตรียมจากการศกึษาและเตรียมการเพืÉอแปลงสภาพ และ
ได้เสนอต่อบริษัทจัดการเพืÉอให้บริษัทจัดการเสนอต่อทีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอ
พิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพนัÊน เมืÉอวนัทีÉ 13 พฤษภาคม 2567 บริษัทจดัการจึงไดม้ีการกาํหนดวนัประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุครัÊงทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 14 มิถนุายน 2567  
 

ในการนีÊ ตามทีÉผูเ้สนอแผนไดเ้สนอแผนการแปลงสภาพต่อบรษิัทจดัการของกองทุนรวม เนืÉองจากเล็งเห็นถึงประโยชนข์อง
การแปลงสภาพเพืÉอใหก้องทรสัตส์ามารถขยายการลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉมีคุณภาพอันเป็นการเพิÉมความหลากหลายของ
แหล่งทีÉมาของรายได ้รวมถึงไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม  จาํนวนประมาณ 65.13 ลา้นบาท หากการ
แปลงสภาพแลว้เสร็จภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 (รายละเอียดเพิÉมเติมของสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม
จากการแปลงสภาพ ปรากฏในส่วนทีÉ 1 ของรายงานฉบบันี Ê) รวมถึงขอ้ดีของกองทรสัต ์และประโยชนข์องการแปลงสภาพ
ซึÉงเป็นไปตามแนวทางการสนับสนุนจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ด้วยกองทรัสตเ์ป็นโครงสรา้งทีÉมีคุณลักษณะทีÉสามารถ
สนับสนุนความตอ้งการเงินทุน และเพิÉมศักยภาพในการจดัโครงสรา้งทุนและสามารถรองรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวมไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกองทรสัตม์ีรูปแบบการลงทุนทีÉมีความเป็นสากลและไดร้บัความนิยมจากนักลงทุนใน
หลายๆ ประเทศ อีกทัÊง กองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉมีศกัยภาพในเชิงพาณิชยท์ีÉดีไดห้ลากหลายประเภท 
ทัÊงทีÉตัÊงอยู่ในประเทศไทย และในต่างประเทศ โดยจะก่อใหเ้กิดความหลากหลายดา้นการลงทนุ และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 

2.2 อตัราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนของ KPNPF กับหน่วยทรัสตข์อง KPNREIT 

 

การแปลงสภาพเป็นการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหก้ับ KPNREIT ดว้ยอัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ทีÉอตัรา 1 หน่วยลงทุนของ KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ทาํใหจ้าํนวนหน่วยของ
กองทรสัตท์ีÉจะออกเพืÉอแลกเปลีÉยนกับทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF เป็นจาํนวนทีÉแน่นอน ซึÉงเท่ากับจาํนวนหน่วยของ 

KPNPF ก่อนการแปลงสภาพทีÉเท่ากับ 180.00 ลา้นหน่วย ดว้ยเหตุนี Ê จึงไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทนุ 
กล่าวคือไม่มี Control Dilution Effect กบัผูถื้อหน่วยลงทนุ อาทิ สิทธิในการออกเสียง และสิทธิในการรบัเงินปันผล 

 

2.3 ข้อแตกต่างระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 

ขอ้แตกต่างระหว่างกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(Property Fund) และกองทรสัต ์(REIT) สามารถสรุปได ้ดงันี Ê 
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ข้อแตกต่างระหว่างกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์

ลักษณะทัÉวไป 
จดัตัÊงขึ Êนตามกฎหมาย กฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรพัย ์
กฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพืÉอธุรกรรมใน
ตลาดทนุ 

โครงสรา้งทางกฎหมาย กองทนุรวม กองทรสัต ์

สถานะของกอง นิติบคุคล กองทรพัยสิ์น 
ขนาดขัÊนตํÉา ไม่นอ้ยกว่า 500.00 ลา้นบาท ไม่นอ้ยกวา่ 500.00 ลา้นบาท

(อสงัหารมิทรพัยท์ีÉไดม้าตอ้งมีมลูค่า
รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 500.00 ลา้นบาท) 

จาํนวนผูถื้อหน่วย ตอนจดัตัÊง: ไม่ต ํÉากวา่ 250 ราย 

หลงัจดัตัÊง: ไม่ต ํÉากวา่ 35 ราย 
การเขา้จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ 

หน่วยลงทนุตอ้งจดทะเบียน หน่วยทรสัตต์อ้งจดทะเบียน 

ผูร้บัผิดชอบบรหิารจดัการ บรษิัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น ผูด้แูลผลประโยชน ์ ทรสัตี 
นายทะเบียน ไม่จาํเป็นตอ้งเป็น บรษิัท ศนูยร์บัฝาก

หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

บริษัท ศูนยร์ับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศ
ไทย) จาํกดั 

การล้มละลายเนืÉองจากการ
จดัการ 

ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิติบคุคล ลม้ละลายไม่ได ้

การลงทุนของกอง 

ประเภททรพัยสิ์นทีÉลงทนุได ้ Positive Lists/1 ตามเกณฑ์สํานักงาน 
ก.ล.ต. 

ไม่กาํหนด แต่ตอ้งไม่เป็นอสงัหาริมทรพัย์
ทีÉจะนําไปประกอบธุรกิจทีÉขัดศีลธรรม
หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ต่างประเทศ 

ทาํไม่ได ้ ทาํได ้

การพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ทาํได้ แต่ต้องก่อสรา้งแล้วเสร็จไม่น้อย
กว่ารอ้ยละ 80.00 ของมลูค่าโครงการ 

ทาํได ้โดยมลูค่าของเงินลงทุนทีÉจะทาํ ให้
ไดม้าและพัฒนาอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้
เสร็จเพืÉอนาํไปจดัหาประโยชนต์อ้งไม่เกิน
ร้อยละ 10.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขาย
หน่วยทรสัต)์ 

การกู้ยืมเงนิของกอง 

การกูย้มืเงิน  
(Leverage Limit) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์น
สทุธิ 

ไม่เกินร้อยละ 35.00 ของทรัพย์สินรวม 
และไม่เกินรอ้ยละ 60.00 ของทรัพย์สิน
ร ว มก ร ณี ได้รับ  Credit Rating ระดับ 
Investment Grade 
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รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์

การเสนอขายและจัดสรรหน่วย 

เกณฑก์ารเสนอขาย อย่างน้อยรอ้ยละ 25.00 ต้องเสนอขาย
ให้กับผู้ลงทุนทัÉ วไป และจัดสรรหน่วย
ลงทุนให้แก่ผู้จองซื Êอทุกรายตามจาํนวน
หน่วยจองซื ÊอขัÊนตํÉา โดยจะวนไปเรืÉอยๆ 
จนครบจํานวนหน่วยลงทุนทีÉจ ําหน่าย 
(Small Lot First) 

ไม่ กําหนด  โดยกระจายให้กับผู้ ถื อ
หน่วยทรัสตร์ายย่อย ตามเกณฑ์การรับ
ใบทรสัตเ์ขา้จดทะเบียน ไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 20.00 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ัÊงหมด
และแต่ละชนิด (Tranche) (ถา้มี) 

ข้อจํากัดการถือหน่วยของ
บุคคลใด  หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนั 

ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ทัÊงหมด 

ไ ม่ เ กิ น ร้ อ ย ล ะ  50.00 ข อ ง จํ า น ว น
หน่วยทรัสต์ทัÊ งหมดและแต่ละชนิด 
(Tranche) 

แนวทางการกาํกับดูแล 
แนวทางกาํกบัดแูล คลา้ยกองทนุรวม คลา้ยบรษิัทจดทะเบียน 

การจัดประชุมผู้ ถือหน่วย
ประจาํปี 

ไม่กาํหนด ยกเวน้กรณีทีÉ (1) เมืÉอบริษัทจดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เห็นสมควรใหเ้รียก
ประชุมเพืÉอประโยชน์ในการจัดการกองทุนรวม/กองทรัสต  ์และ (2) เมืÉอผู้ถือหน่วย
ลงทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึÉงถือหน่วยรวมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 10.00 ของจาํนวนหน่วย
ลงทนุ/หน่วยทรสัต ์ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดรอ้งขอ 

เกณฑ์การได้มาจําหน่ายไป
ซึÉงสินทรพัย/์ รายการเกีÉยวโยง 

ตัÊงแต่ 100.00 ลา้นบาทขึ Êนไป หรือตัÊงแต่
รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ของ
กองทนุรวมแลว้แต่มลูค่าใดจะตํÉากว่าตอ้ง
ได้รับมติจากผู้ถือหน่วยลงทุน โดยนับ
รายการกบับคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งตามประกาศ
ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ดาํเนินการตามขนาดรายการ โดยจะตอ้ง
ขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์กรณีขนาด
รายการมีนัยสาํคัญ โดยนับรายการกับ
บุคคลทีÉ เ กีÉ ยวโยงกันตามประกาศทีÉ
เกีÉยวขอ้ง 

การดาํรงสถานะ (Free Float) ไม่กาํหนด มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายย่อยถือหน่วย
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15.00 ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ทัÊงหมดและแต่ละ
ชนิด (Tranche) 

ภาษีทีÉเกีÉยวข้อง 

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) กองทุนรวมเสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคลเฉพาะ
รายไดท้ีÉเป็นเงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก)/2 

กองทรสัตไ์ม่เสียภาษีเงนิไดน้ิตบิคุคล เพราะ
ไม่ใช่หน่วยภาษีตามประมวลรษัฎากร 

ภาษีมลูค่าเพิÉม (VAT) 
เสียภาษี ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) 

อากรแสตมป์   
ทีÉมา:  ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

หมายเหตุ: /1 Positive lists ไดแ้ก่ อาคารสาํนกังาน อาคารศูนย์การคา้ อาคารโรงงานใหเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม หรือสวน
อตุสาหกรรม อาคารโกดงัสนิคา้ อาคารทีÉพกัอาศยั อาคาร โรงแรม อาคารศูนย์ประชมุหรือศูนย์นทิรรศการ ศูนย์จาํหน่ายสนิคา้ขนาด
ใหญ่ และสิÉงก่อสรา้งอืÉนทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

/2 เงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก) ไดแ้ก่ ดอกเบี Êยพนัธบัตร ดอกเบี Êยเงินฝาก ดอกเบี Êยหุน้กู ้ดอกเบี ÊยตัÌวเงิน ดอกเบี Êยเงินกูย้ืม ไม่ว่าจะมี
หลกัประกนัหรือไม่ เป็นตน้ 
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2.4 ผลกระทบทีÉผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพ 
 

ภายหลังจากการแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์แล้ว ภาระภาษีทีÉ เ กีÉยวข้องกับการถือหน่วยทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์เมืÉอเปรียบเทียบกบัการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์สามารถสรุปไดด้งันี Ê 
 

เปรียบเทยีบภาระภาษีจากส่วนแบ่งกาํไรจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
กับภาระภาษีจากผลประโยชนต์อบแทนจากทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ภาระภาษีจากส่วนแบ่งกาํไร 
จากกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย ์

ภาระภาษีจากผลประโยชนต์อบแทน 

จากทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย ์

บุคคลธรรมดา 
• มีภูมิลําเนาในไทย: ผูจ้่ายมีหนา้ทีÉหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายในอตัรารอ้ยละ 10.00 และผูร้บัมีสิทธิเลือกทีÉจะไม่นาํมารวม

คาํนวณภาษีเงินได ้  
• มีภูมิลําเนาในต่างประเทศ: ผู้จ่ายมีหน้าทีÉหักภาษี ณ ทีÉจ่ายในอัตรารอ้ยละ 10.00 หรือตามอัตราทีÉระบุใน

อนสุญัญาภาษีซอ้น 
นิติบุคคล 

• ไทย หรือต่างประเทศทีÉประกอบกิจการในไทย:  

ผู้จ่ายมีหน้าทีÉหักภาษี ณ ทีÉจ่ายรอ้ยละ 10.00 โดย
บริษัทผูม้ีเงินไดต้อ้งนาํไปรวมคาํนวณกาํไรสุทธิเพืÉอ
เสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลรอ้ยละ 20.00 

นิติบุคคล 

• ไทย หรือต่างประเทศทีÉประกอบกิจการในไทย:  

ผูจ้่ายมีหนา้ทีÉหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายรอ้ยละ 10.00 (เวน้แต่
บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถูกหักภาษี ณ ทีÉจ่าย) โดย
บริษัทผูม้ีเงินไดต้อ้งนาํไปรวมคาํนวณกาํไรสุทธิเพืÉอ
เสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลรอ้ยละ 20.00 

• ต่างประเทศทีÉมิได้ประกอบกิจการในไทย: ผูจ้่ายมีหนา้ทีÉหักภาษี ณ ทีÉจ่ายรอ้ยละ 10.00 หรือตามทีÉระบุใน
อนสุญัญาภาษีซอ้น 

 

จากตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าภาระภาษีจากส่วนแบ่งกาํไร/ผลประโยชนต์อบแทนของนิติบคุคลทีÉเป็นบรษิัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะไดร้บัประโยชนจ์ากการแปลงสภาพโดยไม่ตอ้งถกูหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายจากส่วนแบ่งกาํไร/ผลประโยชน์
ตอบแทนทีÉไดร้บัจากกองทรสัต  ์อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลทีÉไม่ไดจ้ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะไม่ไดร้บัผลกระทบดา้นภาระภาษีจากส่วนแบ่งกาํไร/ผลประโยชนต์อบแทน 

 

เปรียบเทยีบภาระภาษีจากส่วนเกนิมูลค่าหน่วยลงทนุ/หน่วยทรัสตจ์ากการซืÊอขาย (Capital Gain) 

ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทนุ 

จากการซืÊอขายกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต ์

จากการซืÊอขายทรัสตเ์พืÉอการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย ์

บุคคลธรรมดา 
• มีภูมิลําเนาในไทยหรือต่างประเทศ: ไดร้ับยกเวน้ไม่ตอ้งรวมคาํนวณเพืÉอเสียภาษีเงินได ้หากขายในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทนุ 

จากการซืÊอขายกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต ์

จากการซืÊอขายทรัสตเ์พืÉอการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย ์

นิติบุคคล 

• ไทย หรือ ต่างประเทศทีÉประกอบกิจการในไทย: ไม่ตอ้งถูกหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายแต่ตอ้งนาํไปรวมคาํนวณกาํไร
สทุธิเพืÉอเสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลรอ้ยละ 20.00 

• ต่างประเทศทีÉมิได้ประกอบกิจการในไทย: ผูจ้่ายมีหนา้ทีÉตอ้งหกัภาษี ณ ทีÉจ่ายรอ้ยละ 15.00 หรือตามอตัราทีÉ
ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 

การแปลงสภาพจากผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะไม่ส่งผลกระทบดา้นภาระภาษี
จากส่วนเกินมลูค่าหน่วยจากการซื Êอขายหน่วยทรสัต ์(Capital Gain) 

 
2.5 ข้อดี ข้อด้อย และความเสีÉยงของการเข้าทาํรายการ 
 

ข้อดีของการแปลงสภาพ 

 

(1) ได้รับสิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ หากการแปลงสภาพแล้วเสร็จกอ่น
วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 

 

การแปลงสภาพภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 จะทาํใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน KPNPF และ KPNPF ไดร้บัสิทธิประโยชน์ทาง
ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึÉงคาดว่าจะเป็นผลใหเ้กิดการประหยดัค่าใชจ้่ายดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม
ประมาณ 65.13 ลา้นบาท (รายละเอียดเพิÉมเติมของสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ปรากฏ
ในส่วนทีÉ 1 ของรายงานฉบบันีÊ) 
 

ดังนัÊน หากผูถื้อหน่วยลงทุนไม่อนุมัติการแปลงสภาพในครัÊงนี Ê อาจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน KPNPF และ KPNPF เสีย
โอกาสในการไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวซึÉงปัจจุบนัมีกาํหนดเวลาบงัคบัใชข้องกฎหมายและ
มาตรการทีÉเกีÉยวขอ้งถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เท่านัÊน หากในวันดงักล่าวมิไดม้ีกฎหมายฉบับใดและมติคณะรฐัมนตรี
ออกมาเพืÉอใหสิ้ทธิหรือขยายระยะเวลาการใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

 

(2) สามารถเพิÉมทุนเพืÉอลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ด้หลากหลายขึÊน  
 

เนืÉองจาก KPNPF มีขอ้จาํกัดในเรืÉองการเพิÉมทุนจดทะเบียน ซึÉงทาํใหไ้ม่สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมเติมได ้การ
แปลงสภาพจะทาํให ้KPNREIT มีความสามารถในการเพิÉมทนุสาํหรบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิÉมเติมในอนาคต ทัÊงนี Ê 
ขึ Êนอยู่กบัแผนการพิจารณาเขา้ลงทนุเพิÉมเติมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ การนาํเสนอผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พืÉออนมุตัิการ
เขา้ลงทนุเพิÉมเติมดงักล่าว ตามหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งต่อไปในอนาคต  
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รวมทัÊงทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีÉมีความหลากหลายมากขึ Êน อาทิ  
จากเดิมทีÉ KPNPF มีขอ้จาํกัดใหล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยภ์ายในประเทศไทยเท่านัÊน ในขณะทีÉกองทรสัตส์ามารถลงทนุใน
อสังหาริมทรพัยต์่างประเทศได ้และยังสามารถลงทุนในอสังหาริมทรพัยไ์ดทุ้กประเภท แต่ตอ้งไม่เป็นอสังหาริมทรพัยท์ีÉ 
ผูเ้ช่าจะนาํไปประกอบธุรกิจทีÉผิดกฎหมายหรือผิดศีลธรรม รวมถึงสามารถลงทุนไดท้ัÊงทางตรงและทางออ้มผ่านการเขา้
ลงทุนในบริษัทอสังหาริมทรัพยใ์นสัดส่วนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75.00 ทัÊงนี Ê ตอ้งอยู่ภายใตก้รอบของสัญญาก่อตัÊงทรสัต  ์
(รายละเอียดเพิÉมเติมของขอ้แตกต่างระหว่างกองทุนรวม และกองทรสัตด์งักล่าวแสดงในส่วนทีÉ 2 ขอ้ทีÉ 2.3 ของรายงาน
ฉบบันี Ê)  จึงเป็นการเปิดโอกาสในการขยายธุรกิจและกระจายความเสีÉยงในการลงทุน หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการบรหิาร
จดัการทีÉดี จะช่วยเพิÉมโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนทีÉสงูขึ Êนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 
(3) เพิÉมเพดานในการกู้ยืมเงนิ 

 

ปัจจุบนั KPNPF สามารถกูย้ืมไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของทรพัยสิ์นสทุธิเท่านัÊน หากมีการแปลงสภาพเป็น KPNREIT จะ
เพิÉมเพดานการกูย้ืมเงินไดถ้ึงรอ้ยละ 35.00 ของทรพัยสิ์นรวม และรอ้ยละ 60.00 ของทรพัยสิ์นรวม ในกรณีกองทรสัตม์ี 
Credit Rating ผ่านระดบั Investment Grade ขึ Êนไป จึงทาํให ้KPNREIT มีโอกาสในการลงทนุและขยายธุรกิจทีÉสงูขึ Êนจาก
ตัวเลือกโครงสรา้งแหล่งเงินทุนทีÉยืดหยุ่นและมีความหลากหลายมากขึ Êน สาํหรับการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิÉมเติม  
และ/หรือ การปรบัปรุงทรพัยสิ์นเพืÉอใหม้ีความสามารถในการแข่งขนัไดใ้นอนาคต ส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสไดร้บั
ผลตอบแทนและส่วนแบ่งกาํไรทีÉสงูขึ Êน 

 
(4) มีโครงสร้างการกาํกับดูแลทีÉเกีÉยวข้องกับการอนุมัติรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์ิน และ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามขนาดของรายการ 
 

ปัจจบุนั KPNPF สามารถเขา้ทาํรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน เวน้แต่
ในบางกรณีตามเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด อย่างไรก็ตาม หากแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ การเขา้ทาํรายการไดม้าหรือ
จาํหน่ายไปตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขนาดของรายการ ดงันี Ê 
 

อาํนาจการอนุมัติรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์นิ 

ขนาดรายการ ระดับการอนุมตั ิ

< รอ้ยละ 10.00 ของสินทรพัยร์วม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> รอ้ยละ 10.00 แต่ < รอ้ยละ 30.00 ของสินทรพัยร์วม คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> รอ้ยละ 30.00 ของสินทรพัยร์วม ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
กรณีทีÉแปลงสภาพเป็น KPNREIT แลว้เสร็จ การทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ จาํเป็นตอ้งขอ
ความเห็นชอบจากทรัสตี และตอ้งไดร้บัอนุมัติตามขนาดของรายการ ซึÉงส่งผลใหก้ารทาํรายการของ KPNREIT มีความ
โปรง่ใสมากยิÉงขึ Êน อาํนาจการอนมุตัิรายการกบับคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี Ê  
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อาํนาจการอนุมัติรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ขนาดรายการ* ระดับการอนุมตั ิ

< 1.00 ลา้นบาท หรือ < รอ้ยละ 0.03 ของสินทรพัยส์ทุธิ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> 1.00 ลา้นบาท แต่ < 20.00 ลา้นบาท หรือ  
> รอ้ยละ 0.03 แต่ < รอ้ยละ 3.00 ของสินทรพัยส์ทุธิ 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> 20.00 ลา้นบาท หรือ > รอ้ยละ 3.00 ของสินทรพัยส์ทุธิ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

หมายเหต ุ: * เลือกอย่างใดอย่างหนึÉงทีÉจาํนวนสูงกว่า 
 
(5) สัญญาต่างๆ ทีÉ KPNPF เข้าทาํกับบุคคลอืÉนยังมีผลบังคบัใชอ้ยู่ 

 

ในการแปลงสภาพ KPNPF และ KPNREIT จะเข้าทาํสัญญาโอนทรัพยสิ์นและภาระของ KPNPF เพืÉอทาํการโอนสิทธิ 
หนา้ทีÉ ทรพัยสิ์นและภาระทุกประการของ KPNPF ไปยงั KPNREIT ตามขอ้กาํหนดแห่งประกาศ ทจ. 34/2559 ซึÉงรวมถึง
การโอนสิทธิและหนา้ทีÉตามสญัญาต่างๆ ทีÉ KPNPF เป็นคู่สัญญาใหแ้ก่ KPNREIT โดยนับแต่วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
KPNREIT จะเขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งแทนทีÉ KPNPF โดย KPNREIT จะเขา้สวมสิทธิ ประโยชน ์หนา้ทีÉ ความ
รบัผิด และภาระของ KPNPF ทุกประการ ตามเงืÉอนไขในสัญญาเดิม (รายละเอียดเพิÉมเติมของร่างสัญญาโอนสิทธิและ
หนา้ทีÉตามสญัญาต่างๆ ทีÉกองทนุรวม เป็นคู่สญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์แสดงในส่วนทีÉ 1 ขอ้ทีÉ 1.1.4 ของรายงานฉบบันีÊ) 
 

(6) ทาํให้เป็นมาตรฐานสากลเทยีบเท่าต่างประเทศ 

 

ปัจจบุนันกัลงทนุต่างประเทศใหค้วามนิยมกับทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์มากกว่ากองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
เนืÉองจากมีความยืดหยุ่นในดา้นการลงทุนอสังหาริมทรพัยห์ลายประการ (รายละเอียดเพิÉมเติมของขอ้แตกต่างระหว่าง
กองทุนรวม และกองทรสัตด์ังกล่าวแสดงในส่วนทีÉ 2 ขอ้ทีÉ 2.3 ของรายงานฉบับนี Ê) ดังนัÊน การแปลงสภาพจะทาํใหเ้ป็น
มาตรฐานสากล และอาจสามารถดงึดดูนกัลงทนุต่างชาติใหเ้ขา้ลงทนุไดม้ากยิÉงขึ Êน 

 

ข้อด้อยของการแปลงสภาพ 

 
(1) ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ  
 

เนืÉองจากการแปลงสภาพจาํเป็นตอ้งไดร้บัอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยมติดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จาํนวนหน่วยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง และเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทนุ
ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด จึงทาํใหม้ีค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนขึ Êน ไดแ้ก่ ค่าทีÉ
ปรึกษาทางการเงิน ค่าทีÉปรึกษากฎหมาย ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกับการจัดประชุม รวมถึงมีค่าใชจ้่ายทีÉสาํคัญในระหว่าง
ขัÊนตอนการแปลงสภาพ อาทิ ค่าชาํระบัญชีกองทุน ค่าธรรมเนียม และภาษี รวมทัÊงสิ Êนประมาณ 11.67 ลา้นบาทโดย
รายละเอียดของประมาณการค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพโดยเป็นไปตามทีÉปรากฎในส่วนทีÉ 1 หวัขอ้ 1.1 ของรายงานฉบบันี Ê 
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(2) ค่าใช้จ่ายทีÉเกดิขึÊนภายหลังการแปลงสภาพจากการกาํกับดแูลทีÉเข้มงวด 

 

ภายหลงัจากแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้  KPNREIT อาจมีภาระค่าใชจ้่ายเพิÉมขึ ÊนจากการกาํกบัดูแลทีÉเขม้งวด ซึÉงอาจ
รวมถึงค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พืÉอขอมติในการทาํรายการต่างๆ ทีÉมีขนาดใหญ่ เป็นตน้  โดยสามารถสรุปขอ้แตกต่างของค่าธรรมเนียมการ
จดัการก่อน / หลงัแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์สาํหรบัค่าใชจ้่ายรายการหลกั ตามตารางทีÉแสดงดงัต่อไปนีÊ 
 

เปรียบเทยีบค่าธรรมเนียมการจัดการกรณีไม่แปลงสภาพ และแปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์

ประเภทค่าใช้จ่าย  
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

กรณีไม่แปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมการจัดการ
บริษัทจัดการ / ผู้จัดการ
กองทรัสต ์

รอ้ยละ 0.30 ต่อปี  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ   

ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของทรัพย์สินรวม 
ประกอบดว้ย  
- ค่าธรรมเนียมพื Êนฐาน รอ้ยละ 0.30 

ต่อปี ของทรพัยสิ์นรวม 

- ค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวข้องกับผลการ
ดาํเนินงาน รอ้ยละ 20.00 ของส่วน
ต่างระหว่างผลตอบแทนทีÉเกิดขึ Êนจรงิ 
และผลตอบแทนอ้างอิง โดยงดเว้น
การเรียกเก็บในปีแรก 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแล
ผลประโยชน ์/ ทรัสต ี

รอ้ยละ 0.03 ต่อปี  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ  

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวม 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน รอ้ยละ 0.035 ต่อปี  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ 

ตามอตัราทีÉนายทะเบียนหน่วยทรสัต์
กาํหนด 

ค่าธรรมเนียมรายปีตลาด
หลักทรัพยฯ์ 

ตามอตัราทีÉตลาดหลกัทรพัยฯ์ กาํหนดสาํหรบัหน่วยลงทนุ / หน่วยทรสัต ์

ทีÉมา: หนงัสอืแจง้กาํหนดการประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุ ครัÊงทีÉ 2/2567 

หมายเหตุ: ประมาณการค่าใชจ้่ายทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนจริง ภายใตก้รอบเพดานค่าธรรมเนียมในตารางขา้งตน้ ก่อน / หลงัแปลงสภาพเป็น
กองทรสัต ์แสดงไวใ้น ส่วนทีÉ 3 ขอ้ 3.1 ของรายงานฉบบันี Ê 

 
อา้งอิงประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิตามสมมติฐานสาํหรบัช่วงเวลา
ประมาณการตัÊงแต่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 สอบทานโดยผูส้อบบญัชี คาดว่าในปี 2568 กองทรสัตจ์ะ
มีค่าธรรมเนียมการจดัการภายหลงัการแปลงสภาพเพิÉมขึ Êนจาก 9.84 ลา้นบาท เป็น 12.23 ลา้นบาท ซึÉงเพิÉมขึ Êนประมาณ 
2.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.77 ของรายไดร้วมในปีดงักล่าว  
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ความเสีÉยงของการแปลงสภาพ 

 

(1) ความเสีÉยงในกรณีทีÉเงืÉอนไขการเข้าทาํรายการไม่เป็นผลสาํเร็จหรือสาํเร็จล่าช้า 
 

การโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและปัจจยัต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถึง  
 

 กองทุนรวมไดร้บัอนุมัติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF ครัÊงทีÉ 2/2567 ใหด้าํเนินการแปลงสภาพ และ
เรืÉองอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉเขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง และเกินกึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

 สาํนกังาน ก.ล.ต. อนญุาตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอรองรบัการแปลงสภาพ 

 กองทนุรวมไดร้บัสิทธิประโยชนท์างดา้นภาษีและการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกับ
อสังหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมสาํหรบัการยืÉนคาํขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลักทรพัยฯ์ ในกรณีไม่มี
สินทรพัยใ์หม่สาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี
เงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าตามทีÉระบใุนส่วนทีÉ 1 ของรายงานฉบบันี Ê 

 

หากเงืÉอนไขการเขา้ทาํรายการดังกล่าวไม่สาํเร็จ หรือสาํเร็จล่าชา้ อันเป็นผลให้กองทุนรวมไม่สามารถแปลงสภาพเป็น
กองทรสัตไ์ด ้กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายในการเตรียมการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการแปลงสภาพ ซึÉงอาจจะตอ้งสญูเสียโดยไม่
เกิดประโยชน์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ค่าใชจ้่ายในการจัดทาํเอกสาร ค่าทีÉปรึกษาต่างๆ และ
ค่าใชจ้่ายในการจดัทาํรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอืÉนๆ ตามทีÉปรากฎ
ในส่วนทีÉ 1 หัวขอ้ 1.1 ของรายงานฉบับนี Ê อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายดังกล่าวยังคงอยู่ในกรอบค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกับการ
ดาํเนินการเพืÉอเตรียมนาํเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ ตามทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 ทีÉผ่านมา 
 
(2) ความเสีÉยงเรืÉองความไม่แน่นอนในการเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคําพิพากษาของ KPNREIT แทน 

KPNPF 

  

ในการแปลงสภาพ KPNPF และ KPNREIT จะเข้าทาํสัญญาโอนทรัพยสิ์นและภาระของ KPNPF เพืÉอทาํการโอนสิทธิ 
หนา้ทีÉ ทรพัยสิ์นและภาระทุกประการของ KPNPF ไปยงั KPNREIT ตามขอ้กาํหนดแห่งประกาศ ทจ. 34/2559 ซึÉงรวมถึง
สิทธิความเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้บัชาํระหนีÊและสิทธิในการบังคับคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกับข้อพิพาทของ
กองทุนรวม เพืÉอใหเ้ป็นไปตามขัÊนตอนทีÉกฎหมายกาํหนด ภายหลังจากวันแปลงสภาพ KPNREIT จะยืÉนคาํรอ้งต่อศาล 
และ/หรือ เจา้พนกังานพิทกัษ์ เพืÉอขอใหศ้าล และ/หรือ เจา้พนกังานพิทกัษ์ มีคาํสัÉงอนุญาตให ้KPNREIT เขา้สวมสิทธิเป็น
เจา้หนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้บัชาํระหนีÊ และสิทธิในการบังคับคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกับขอ้พิพาทของกองทุนรวม แทน 
KPNPF เมืÉอไดร้บัคาํสัÉงอนุญาตแลว้ KPNREIT จะมีสิทธิในฐานะเจา้หนีÊ และ/หรือ เจา้หนีÊตามคาํพิพากษา ในการติดตาม
และบงัคบัชาํระหนีÊเอากบัลกูหนีÊ และ/หรือ ลกูหนีÊตามคาํพิพากษา ดงักล่าวไดต้่อไปในชัÊนบงัคบัคดี อย่างไรก็ตาม KPNREIT 

จะสามารถยืÉนคาํรอ้งดังกล่าวต่อศาล และ/หรือ  เจ้าพนักงานพิทักษ์ ได้ก็ต่อเมืÉอ KPNREIT ได้ถูกจัดตัÊงและมีสถานะ
เป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ แลว้ โดยกระบวนการดงักล่าวมีความเสีÉยงในเรืÉองดงัต่อไปนี Ê 
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 ความเสีÉยงในกรณีทีÉ KPNREIT ไม่ได้รับอนุญาตจากศาลและ/หรือเจ้าพนักงานพิทักษท์รัพยใ์นการเข้า
สวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการได้รับชาํระหนีÊและสิทธิในการบังคับคดีทีÉเกีÉยวข้องกบั
ข้อพิพาทของกองทุนรวมแทน KPNPF 

 

การทีÉ KPNREIT จะเขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้บัชาํระหนีÊและสิทธิในการบงัคบัคดี 
ทีÉเกีÉยวข้องกับขอ้พิพาทของกองทุนรวมแทนทีÉ KPNPF นัÊนจะตอ้งไดร้ับความเห็นชอบจากศาลและ/หรือเจา้
พนักงานพิทักษ์ (ในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกับการขอรับชาํระหนีÊในคดีลม้ละลาย) ก่อนจึงจะสามารถดาํเนินการได ้
อย่างไรก็ตาม การทีÉศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยจ์ะมีคาํสัÉงอนุญาตหรือไม่อนญุาตย่อมถือเป็นดุลพินิจของ
แต่ละหน่วยงาน จึงมีความเสีÉยงทีÉศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยอ์าจมีคาํสัÉงไม่อนญุาตให ้KPNREIT เขา้สวม
สิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษาหรือผูม้ีสิทธิบงัคบัคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้พิพาทของกองทนุรวมแทน KPNREIT 

 

อย่างไรก็ตาม ความเสีÉยงทีÉศาลหรือเจา้พนกังานพิทักษ์ทรพัยจ์ะมีคาํสัÉงไม่อนุญาตให ้KPNREIT เขา้สวมสิทธิ
เป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษาหรือบงัคบัคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกับขอ้พิพาทของกองทุนรวมแทน KPNPF นัÊนค่อนขา้งตํÉา 
เนืÉองจากการโอนสิทธิดงักล่าวจาก KPNPF ไปยงั KPNREIT นัÊนเป็นการดาํเนินการเพืÉอใหบ้รรลวุตัถปุระสงคข์อง
การแปลงสภาพภายใตป้ระกาศ ทจ. 34/2559 มิใช่การโอนสิทธิความเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษาหรือสิทธิในการ
บังคับคดีเช่นกรณีทัÉวไป หากในขัÊนตอนการยืÉนคาํรอ้งเพืÉอขอให้ศาล  และ/หรือ เจ้าพนักงานพิทักษ์ มีคาํสัÉง
อนุญาตให ้KPNREIT เขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้บัชาํระหนีÊ และสิทธิในการบงัคบั
คดีทีÉเกีÉยวขอ้งกับขอ้พิพาทของกองทุนรวมแทน KPNPF ไดด้าํเนินการโดยถูกตอ้งตามระเบียบและขัÊนตอนของ
กฎหมาย การทีÉศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์จะมีคาํสัÉงไม่อนญุาตย่อมมีความเป็นไปไดน้อ้ย 

 

จากการสัมภาษณแ์ละขอ้มลูทีÉไดร้บัจาก บริษัทจัดการ ผูจ้ัดการกองทรสัต์ และทีÉปรึกษาทีÉเกีÉยวขอ้ง พบว่า ใน
กรณีทีÉศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์มีคาํสัÉงไม่อนุญาตให้ KPNREIT เข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคาํ
พิพากษาหรือบงัคบัคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้พิพาทของกองทนุรวม KPNPF จะมีหนา้ทีÉภายหลงัวนัแปลงสภาพในการ
ดาํเนินการใดๆ เพืÉอตดิตามและใหไ้ดร้บัชาํระหนี ÊจากลกูหนีÊในส่วนทีÉ KPNREIT ไม่ไดร้บัอนญุาตจากศาลหรือเจา้
พนกังานพิทกัษ์ทรพัย ์โดยการดาํเนินการดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปเพืÉอประโยชนข์อง KPNREIT นอกจากนี Ê ในกรณี
ทีÉ KPNPF ไดร้บัชาํระหนีÊไม่ว่าทัÊงหมดหรือเพียงบางส่วน KPNPF จะตอ้งแจง้ให ้KPNREIT ทราบและส่งมอบ
ทรพัยสิ์นหรือเงินทีÉไดร้บัจากการชาํระหนี Êดงักล่าวใหแ้ก่ KPNREIT ต่อไป 

 

สาํหรบัประเด็นขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดห้ารือกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. เมืÉอวนัทีÉ 6 พฤษภาคม 2567 เพืÉอขอผ่อน
ผนัหลกัเกณฑต์ามประกาศ ทจ. 34/2559 ทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอไม่ใหถื้อว่าการทีÉ KPNREIT ไม่ไดร้บัอนุญาตจากศาล
หรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยใ์นการเขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้บัชาํระหนี Ê และสิทธิ
ในการบังคับคดีทีÉเกีÉยวขอ้งกับขอ้พิพาทของกองทุนรวมแทน KPNPF นัÊนเป็นเหตุให้ KPNPF ไม่สามารถโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT ไดต้ามหลกัเกณฑข์องประกาศ ทจ. 34/2559 ปัจจบุนั ผูจ้ดัการ
กองทรสัตก์าํลงัอยู่ระหว่างการหารือกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. เพืÉอกาํหนดแนวทางทีÉชดัเจนในการดาํเนินการดงักล่าว
ต่อไป ซึÉงผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะรายงานความคืบหนา้ดังกล่าวใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนทราบก่อนทีÉจะออก
เสียงลงคะแนนเพืÉอพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพต่อไป 
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 ความเสีÉยงในกรณีทีÉ KPNREIT ได้รับอนุญาตจากศาลและ/หรือเจ้าพนักงานพิทักษท์รัพยใ์นการเข้า
สวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการได้รับชาํระหนีÊและสิทธิในการบังคับคดีทีÉเกีÉยวข้องกบั
ข้อพิพาทของกองทุนรวมแทน KPNPF ล่าช้า 

 

ระยะเวลาในการพิจารณาและออกคาํสัÉงของศาล และ/หรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัย์เพืÉออนุญาตให ้KPNREIT 

เข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคาํพิพากษาแทน KPNPF ล้วนเป็นปัจจัยทีÉไม่สามารถควบคุมได้ และอาจใช้
ระยะเวลาถึง 3-4 เดือนโดยประมาณ กรณีดงักล่าวจึงมีความเสีÉยงทีÉอาจทาํให ้KPNPF ไม่สามารถโอนทรพัยสิ์น
และภาระของ KPNPF ให้แก่ KPNREIT ได้อย่างสมบูรณ์ตามเงืÉอนไขการแปลงสภาพภายใตป้ระกาศ ทจ. 
34/2559 ขอ้ 24(1) ซึÉงกาํหนดใหบ้ริษัทจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉดาํเนินการโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวมไปยงักองทรสัตโ์ดยแลกเปลีÉยนกบัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่และเงินสด (ถา้มี) ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 
15 วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่  
 

นอกจากนีÊ ในกรณีทีÉการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT ไม่อาจดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 ปัจจยัดงักล่าวอาจถือเป็นกรณีทีÉการแปลงสภาพไม่สามารถดาํเนินการใหแ้ลว้
เสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และหากภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 มิได้มีกฎหมายฉบับใดและ 
มติคณะรฐัมนตรีออกมาเพืÉอใหสิ้ทธิหรือขยายระยะเวลาการใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ โดยมีเงืÉอนไขทีÉไม่ดอ้ยไปกว่าสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมตามทีÉระบุในส่วนทีÉ 1 ของ
รายงานฉบบันีÊ มติทีÉไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุสาํหรบัการเขา้ทาํรายการการแปลงสภาพและเรืÉอง
อืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งย่อมถือว่ามีผลเป็นอนัยกเลิกไป และบริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอืÉนๆ ทีÉ
เกีÉยวขอ้งจะตอ้งนาํเสนอวาระดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF พิจารณาลงมติอีกครัÊงหนึÉง
จึงจะสามารถดาํเนินการแปลงสภาพ KPNPF ใหเ้ป็น KPNREIT ต่อได ้ 

 

สาํหรบัประเด็นขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดห้ารือกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. เมืÉอวนัทีÉ 6 พฤษภาคม 2567 เพืÉอขอผ่อน
ผนัหลกัเกณฑต์ามประกาศ ทจ. 34/2559 ทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอขยายกาํหนดระยะเวลาในการโอนทรพัยสิ์นและภาระ
จาก KPNPF ให้แก่ KPNREIT และไม่ให้ถือว่าการทีÉ KPNREIT ไดร้ับอนุญาตจากศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์
ทรัพยใ์นการเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนีÊตามคาํพิพากษา สิทธิในการไดร้ับชาํระหนีÊ และสิทธิในการบังคับคดี ทีÉ
เกีÉยวขอ้งกบัขอ้พิพาทของกองทนุรวมแทน KPNPF ล่าชา้นัÊนเป็นเหตใุห ้KPNPF ไม่สามารถดาํเนินการแปลงสภาพ
ภายในกรอบระยะเวลาของกฎหมาย  ปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทรสัตก์าํลงัอยู่ระหว่างการหารือกบัสาํนกังาน ก.ล.ต. 
เพืÉอกาํหนดแนวทางทีÉชัดเจนในการดาํเนินการดังกล่าวต่อไป ซึÉงผู้จัดการกองทรัสต์จะรายงานความคืบหนา้
ดงักล่าวใหท้ีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุทราบก่อนทีÉจะออกเสียงลงคะแนนเพืÉอพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพต่อไป 
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(3) ความเสีÉยงจากการแปลงหนีÊใหม่หากผู้เช่าพืÊนทีÉไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่า และ/
หรือ สัญญาบริการกับกองทรัสต ์ 

 

เนืÉองจากในการแปลงสภาพนัÊน KPNPF จะโอนทรพัยสิ์นและภาระทัÊงหมดของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT ซึÉงรวมถึงการโอน
สิทธิและหนา้ทีÉตามสญัญาทีÉกองทุนรวมไดเ้ขา้ทาํกับผูเ้ช่าพื ÊนทีÉโดยทีÉ KPNREIT จะรบัโอนสิทธิและหนา้ทีÉตามสญัญาเช่า 
และ/หรือ สญัญาบริการกบักองทรสัต ์อนัเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาตามสญัญานัÊนๆ แทนกองทุนรวม ซึÉงหากผูเ้ช่า
พื ÊนทีÉรายใดไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารโดยตรงกบักองทรสัต ์กองทรสัตอ์าจ
มีสิทธิดอ้ยกว่าผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรายนัÊนๆ ตามกฎหมายในการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉใหเ้ช่า  และกองทรสัตอ์าจมีความเสีÉยง
ในส่วนของการไม่ไดร้บัค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ซึÉงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดแ้ละความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 

อย่างไรก็ดี หากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนกองทนุรวม ครัÊงทีÉ 2/2567 ไดม้ีมติอนมุตัิการแปลงสภาพ และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง
แลว้ บรษิัทจดัการและผูก้่อตัÊงทรสัตจ์ะดาํเนินการแจง้ใหผู้เ้ช่าพื ÊนทีÉ (รวมถึงผูร้บับรกิารและคู่สญัญาอืÉนๆ) รบัทราบถึงแผนการ
แปลงสภาพ และการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ไปยงั KPNREIT รวมถึงลงนามในสัญญาแปลงหนีÊใหม่เพืÉอเปลีÉยน
คู่สัญญาในสัญญาทีÉเกีÉยวกับการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลักจาก KPNPF เป็น KPNREIT โดยไม่ชักชา้ เมืÉอสาํนักงาน 
ก.ล.ต. อนญุาตใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พืÉอรองรบัการแปลงสภาพ 

 

(4) ความเสีÉยงจากเพดานการกู้ยืมเงนิทีÉสูงขึÊน 

 

การแปลงสภาพเป็น KPNREIT จะทาํให ้KPNREIT มีเพดานการกูย้ืมเงินทีÉสงูขึ Êน ซึÉงหากมีการกูย้ืมเงินเพืÉอขยายการลงทนุ
ทีÉมากเกินความสามารถในการชาํระคืน อาจส่งผลให ้KPNREIT ไม่สามารถชาํระเงินตน้และดอกเบี Êยคืนใหแ้ก่ผูใ้หกู้ไ้ด ้
และจะส่งผลให้ผู้ให้กู้มีสิทธิบังคับหลักประกันหาก KPNREIT เข้าทาํสัญญากู้ยืมโดยมีทรัพยสิ์นของ KPNREIT เป็น
หลกัประกนั  
 
(5) ความเสีÉยงจากการลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน หากมีการเพิÉมทุนในอนาคต 

 

ภายหลงัการแปลงสภาพเป็น KPNREIT แลว้ หาก KPNREIT จะมีการลงทุนเพิÉมเติมในทรพัยสิ์นทีÉจาํเป็นตอ้งมีการระดม
ทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติม ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของสดัส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ประสงคจ์ะลงทุนเพิÉมเติมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องตนเอง หรือในกรณี
ทีÉมีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัÊงหมดใหก้ับนกัลงทนุทัÉวไปทีÉไม่ใช่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม อย่างไรก็ดี การเพิÉมทุน
ในลกัษณะดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการเพิÉมทนุเพืÉอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดพ้ิจารณาถงึ
ผลกระทบจากการเปลีÉยนโครงสรา้งเงินทนุดงักล่าว ก่อนตดัสินใจอนมุตัิการเพิÉมทนุ 
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(6) ความเสีÉยงต่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยท์ีÉผลการดาํเนินงานไม่เป็นไปตามทีÉคาดการณไ์ว้ 
 

จากการทีÉ KPNREIT สามารถลงทุนในอสังหาริมทรพัยไ์ดห้ลากหลายขึ ÊนทัÊงในประเทศและต่างประเทศนัÊน อาจทาํให้ 
KPNREIT มีความเสีÉยงในหลากหลายรูปแบบมากขึ Êน อย่างไรก็ตาม ผู้เสนอแผนในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นผู้มี
ประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะทาํหนา้ทีÉในการบริหารและจดัการกองทรสัต ์เพืÉอประโยชนข์องกองทรสัต ์
และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 

นอกจากนีÊ KPNREIT ยงัสามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ืÉนๆ ทีÉเป็นไปตามนโยบายการลงทนุของ KPNREIT ซึÉงเป็นการ
กระจายความเสีÉยงในการลงทนุเพืÉอให ้KPNREIT มีผลตอบแทนทีÉดีต่อเนืÉองในระยะยาว 
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ส่วนทีÉ 3 ความเป็นธรรมของอัตราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนและเงืÉอนไขในการเข้าทาํรายการ 
 

3.1 ความเป็นธรรมของอัตราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุน 
 

ในการเขา้ทาํรายการครัÊงนี Ê เนืÉองดว้ยอัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) จะเท่ากับ 1 หน่วย
ลงทนุของ KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ดว้ยอตัราการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัต ์1 ต่อ 1 ดงักล่าว 
จะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทนุ เช่น สิทธิในการออกเสียง หรือสิทธิในการไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน ทัÊงนี Ê 
เพืÉอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนสามารถพิจารณาขอ้มลูเพิÉมเติม ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการเงินปันส่วนแบ่ง
กาํไรสทุธิต่อหน่วย (DPU) และประมาณการอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) โดยเปรียบเทียบ 2 กรณี ดงันี Ê 
 

กรณีทีÉ 1:  ไม่มีการแปลงสภาพ และดาํเนินการเป็น KPNPF ต่อไป 

กรณีทีÉ 2:  แปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT 
 

ในการนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระจดัทาํประมาณการของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เป็นระยะเวลา 11 ปี ตัÊงแต่ 1 มกราคม 
2568 (วนัทีÉคาดว่าการโอนทรพัยสิ์นและภาระไปยงักองทรสัตเ์สร็จสมบูรณ์) จนถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2578 โดยประมาณ
การผลการดําเนินงาน กําไรจากการลงทุนสุทธิ เงินปันส่วนแบ่งกําไรสุทธิ และเงินปันส่วนแบ่งกําไรสุทธิต่อหน่วย 
(“Dividend per Unit” หรือ “DPU”) สาํหรบัปี 2568 - 2578 รวมทัÊงคาํนวณมลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) จากเงินปันส่วน
แบ่งกาํไรสทุธิของปี 2578 และจดัทาํอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) จากประมาณการกระแสเงินดงักล่าว 
 

โดยสมมติฐานทีÉใชใ้นการจัดทาํประมาณการกระแสเงินสดของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงสรุปเงืÉอนไขสัญญาทีÉ
เกีÉยวขอ้งกับการดาํเนินงานของ KPNPF ในปัจจุบัน รวมถึงเงืÉอนไขของร่างสัญญาว่าจา้งผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 
ภายหลังการแปลงสภาพเป็น KPNREIT ซึÉงเป็นขอ้มูลทีÉไดร้บัจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีÉของ KAsset ใน
ฐานะบริษัทจดัการ KPNPF และผูเ้สนอแผน ซึÉงจะเขา้เป็นผูจ้ดัการ KPNREIT ขอ้มลูตามรายงานประเมินมลูค่าสินทรพัย์
ฉบบัล่าสดุทีÉจดัทาํเพืÉอวตัถุประสงคส์าธารณะโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย)  จาํกัด และบริษัท เอเจนซีÉ 
ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั ในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น รวมถึงการพิจารณา โครงสรา้งรายได ้และค่าใชจ้า่ย
ในการดาํเนินงานต่างๆ ในอดีต โดยพิจารณาถึงสภาพปัจจุบนัของทรพัยสิ์นเป็นสาํคญั โดยไม่ไดน้าํแผนการดาํเนินงาน
ตามนโยบายและกลยุทธ์ในการพัฒนากองทรัสต์ ตามทีÉปรากฎในส่วนทีÉ 1 หัวข้อ 1.1 ของรายงานฉบับนี Ê มาใช้เป็น
สมมติฐานสาํหรบัการประมาณการผลดาํเนินงานของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ในอนาคตแต่อย่างใด 

 

ทัÊงนี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจดัทาํประมาณการตามสภาพปัจจบุนั โดยพิจารณาสภาวะเศรษฐกิจและขอ้มลูทีÉสามารถ
รบัรูไ้ด ้รวมทัÊงไม่มีผลกระทบจากเหตกุารณภ์ยัพิบตัิทางธรรมชาติในอนาคตขณะทาํการศกึษา ดงันัÊน หากปัจจยัดงักล่าว
เปลีÉยนแปลงไป อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระทีÉอาจเปลีÉยนแปลงตามไปดว้ย 

 
โดยรายละเอียดสมมติฐานทีÉใชใ้นการวิเคราะหผ์ลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยลงทนุในแต่ละกรณี มีรายละเอียดดงันี Ê 
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(1) สมมติฐานเกีÉยวกบัการดาํเนินงานของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ 
 

สมมติฐานเกีÉยวกบัการดาํเนินงานของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เป็นสมมติฐานเดียวกนัสาํหรบัทัÊงกรณีทีÉ 1: ไม่มีการแปลง
สภาพ และกรณีทีÉ 2: แปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

 
สมมติฐาน อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ อ้างอิง 

สมมติฐานทัÉวไป 
รายละเอียด
ทรพัยส์ิน 

อาคารสาํนักงาน ระบบสาธารณูปโภค พรอ้มส่วนควบและอุปกรณ์ทีÉ
เกีÉยวขอ้งของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

รายงานประจาํปี 

ของกองทนุรวม 

อตัราเงินเฟ้อ
เป้าหมาย 

รอ้ยละ 2.00 ต่อปี  ธนาคารแห่งประเทศไทย  

ระยะเวลา
ประมาณการ 

11 ปี (1 มกราคม 2568 - 31 ธันวาคม 2578) ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

สมมติฐานรายได้ค่าเช่าและบริการ 
ขนาดพืÊนทีÉเช่า พื ÊนทีÉเช่ารวม 25,872 ตร.ม. แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดงันี Ê 

1. พื ÊนทีÉสาํนกังาน: 25,114 ตร.ม. 
2. พื ÊนทีÉรา้นคา้และโรงอาหาร: 338 ตร.ม. 
3. พื ÊนทีÉหอ้งเก็บของ: 420 ตร.ม. 

- รายงานประจาํปี 
ของกองทนุรวม 

- ขอ้มลูจากการ 
สมัภาษณผ์ูบ้ริหาร 

อตัราการเช่า
เฉลีÉย 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาอตัราการเช่าพืÊนทีÉในอดีต และสญัญา
เช่ากับผู้เช่ารายย่อยปัจจุบันทีÉมีผลบังคับใช้ ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2567 

โดยมีสมมติฐานให้ผู้เช่ารายย่อยปัจจุบันยังคงเช่าพืÊนทีÉจนสิ Êนสุดอายุ
สัญญาเช่า รวมถึงอาจมีการต่อสัญญาเช่า และ/หรือ มีผู้เช่ารายใหม่ 
โดยประมาณการใหอ้ตัราการเช่าพืÊนทีÉในแต่ละปี ดงันี Ê  
 

สมมติฐานประมาณการอัตราการเช่า (ร้อยละ) 

พืÊนทีÉ 68F 69F 70F 71F 72F 73F 
74F – 

77F 

สาํนกังาน 46.70 46.70 49.67 54.63 59.58 64.54 69.50 

รา้นคา้และ 

โรงอาหาร 49.94 49.94 53.62 57.30 60.98 64.66 68.34 

หอ้งเก็บของ 81.62 81.62 84.62 87.62 90.62 93.62 96.62 

รวม 47.31 47.31 50.29 55.20 60.11 65.01 69.92 

 

ทัÊ ง นี Ê เ นืÉ อ งจากอาคารมีการปรับป รุ งทรัพย์สิ นครัÊง ใหญ่  (Major 

Renovation) ในปี 2568 - 2569 ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ จึงประมาณ
การใหพ้ื ÊนทีÉสาํนกังานมีอตัราการเช่าคงทีÉ เท่ากบัรอ้ยละ 46.2 และตัÊงแต่ปี 
2570 เป็นตน้ไป อตัราการเช่าจะปรบัตวัสงูขึ Êน จนถึงรอ้ยละ 69.2 ตัÊงแต่ปี 
2574 จนสิ Êนประมาณการ ซึÉงสอดคลอ้งกับอตัราการเช่าของทรพัยส์ินใน
อดีตช่วงทีÉไม่มีการแพรร่ะบาดของเชืÊอโควิด-19 (ปี 2561 - 2562) 

- สัญญา เ ช่ า ทีÉ ยั ง ค ง มี ผล
บงัคบัใช ้ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 
2567 

- ผลการดําเนินงานในอดีต
ก่อนการแพร่ระบาดของเชื Êอ
โควิด-19 (ปี 2561 - 2562) 

- ขอ้มลูจากการ 
สมัภาษณผ์ูบ้ริหาร 

- ภาวะอตุสาหกรรม 

- อตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย 

- ประมาณการทีÉปรกึษา
ทางการเงินอิสระ 
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สมมติฐาน อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ อ้างอิง 
อตัราค่าเช่าเฉลีÉย
และอตัราการ
ปรบัเพิÉมค่าเช่า 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาอัตราค่าเช่าพืÊนทีÉในอดีต และอัตรา 
ค่าเช่าพืÊนทีÉตามสัญญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยปัจจุบันทีÉมีผลบังคับใช ้ณ 
วนัทีÉ 31 มีนาคม 2567 โดยทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการอตัรา
ค่าเช่าและอตัราการปรบัเพิÉมค่าเช่าตามประเภทของพืÊนทีÉเช่า ดงันี Ê  
 

อัตราค่าเช่าพืÊนทีÉในปี 2567 

ประเภทพืÊนทีÉ บาท / ตร.ม. / เดือน 

อัตราค่าเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉย 418.6 

สาํนกังาน 426.7 

รา้นคา้และโรงอาหาร 438.9 

หอ้งเก็บของ 130.0 

 

ทัÊงนี Ê อตัราการปรบัเพิÉมค่าเช่าของทุกพืÊนทีÉเช่า เท่ากับรอ้ยละ 1.50 ต่อปี 
ตัÊงแต่ปี 2568 เป็นตน้ไป จนสิ Êนประมาณการ อา้งอิงตามแนวโนม้ธุรกิจ
พื ÊนทีÉสาํนักงานใหเ้ช่า และธุรกิจพื ÊนทีÉคา้ปลีกใหเ้ช่าปี 2567 ทีÉจัดทาํโดย 
SCB Economic Intelligence Center (SCBEIC) ทีÉคาดว่าอัตราค่าเช่า
จะเติบโตทีÉรอ้ยละ 1.00 - 2.00 ต่อปี และสอดคลอ้งกบัอตัราการปรบัเพิÉม
ค่าเช่าในอดีตของทรพัยส์ินช่วงทีÉไม่มีการแพรร่ะบาดของเชืÊอโควิด-19 

 

สมมติฐานรายได้อืÉน 
รายไดพ้ื ÊนทีÉ
โฆษณา 

ประมาณการเท่ากับ 9.94 ล้านบาท ในปี 2568 อ้างอิงตามสัญญาเช่า
พื ÊนทีÉโฆษณาบนตวัอาคารทีÉยงัคงมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2567 
และเติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย     

- ผลการดําเนินงานในอดีต
หลังสถานการณ์โควิด -19 
เ ริÉ มคลีÉ คลาย  ( ปี  2565 - 
2566)  

- ขอ้มลูจากการ 
สมัภาษณผ์ูบ้ริหาร 

- อตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย 

- ประมาณการทีÉปรกึษา
ทางการเงินอิสระ 

รายไดค้่า
สาธารณปูโภค 

ประกอบดว้ยรายได้ค่านํÊาค่าไฟทีÉเรียกเก็บจากผู้เช่า โดยประมาณการ
เท่ากบัรอ้ยละ 13.00 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงจากค่าเฉลีÉยผล
การดาํเนินงานในอดีตหลงัสถานการณโ์ควิด-19 (ปี 2565 - 2566) 

รายไดค้่าบริการ
ทีÉจอดรถ 

ประมาณการเท่ากบัรอ้ยละ 9.23 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงจาก
ค่าเฉลีÉยผลการดาํเนินงานในอดีตหลงัสถานการณโ์ควิด-19 เริÉมคลีÉคลาย 
(ปี 2565 - 2566) 

รายไดค้่าบริการ
อืÉน 

ประกอบดว้ยค่าเช่าหอ้งประชุม/หอ้งสนัทนาการ รายไดค้่าโทรศพัท ์และ
ค่าอินเตอรเ์น็ตทีÉเรียกเก็บจากผูเ้ช่า โดยประมาณการเท่ากับ  3.93 ลา้น
บาท ในปี 2568 และเติบโตรอ้ยละ 2.0 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย  

รายไดอ้ืÉน ประมาณการคงทีÉเท่ากบัผลการดาํเนินงานในปี 2566 ทีÉ 1.36 ลา้นบาท  
สมมติฐานค่าใช้จ่าย 

ค่าสาธารณูปโภค 

 

 
 

ประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 72.62 ของรายไดค้่าสาธารณูปโภค อา้งอิง
จากค่าเฉลีÉยผลการดาํเนินงานในอดีตหลังสถานการณ์โควิด -19 เริÉม
คลีÉคลาย (ปี 2565 - 2566) 

- ผลการดําเนินงานในอดีต
หลังสถานการณ์โควิด -19 
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สมมติฐาน อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ อ้างอิง 
ค่าใชจ้่ายในการ
ขาย 

ประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 0.29 ของรายไดร้วม อา้งอิงจากค่าเฉลีÉยผล
การดาํเนินงานในอดีตหลงัสถานการณโ์ควิด-19 (ปี 2565 - 2566) 

เ ริÉ มคลีÉ คลาย  ( ปี  2565 - 
2566)  

- ขอ้มลูจากการ 
สมัภาษณผ์ูบ้ริหาร 

- อตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย 

- ประมาณการทีÉปรกึษา
ทางการเงินอิสระ 

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร 

ประกอบด้วยค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายตามสัญญา และ
ค่าใชจ้่ายสาํนักงาน เป็นตน้ โดยประมาณการเท่ากบั 23.34 ลา้นบาท ใน
ปี 2568 และเติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อเป้าหมาย 

ค่าบริการ
บาํรุงรกัษา 

และซ่อมแซม
งานระบบ 

อ้างอิงตามแผนการปรับปรุงภาพลักษณ์ครัÊงใหญ่ของทรัพย์สิน ในปี 
2568 - 2569 กาํหนดสมมติฐานค่าบาํรุงรกัษา ดงันี Ê  
 

สมมติฐานค่าบาํรุงรักษา 
ปี 68F 69F 70F 71 - 77F 

ลา้นบาท 3.59 3.66 10.10 เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 

 

ทัÊงนี Ê ค่าบาํรุงรกัษาในปี 2568 - 2569 นัÊนจะมีมลูค่าตํÉากว่าค่าบาํรุงรกัษา 
ในปี 2565 และ 2566 ทีÉเท่ากับ 13.55 และ 15.31 ลา้นบาท ตามลาํดับ 
เนืÉองจากปี 2568 - 2569 มีการปรบัปรุงอาคารครัÊงใหญ่ 

ภาษีทีÉดิน 

และสิÉงปลกูสรา้ง 
ประมาณการเท่ากบั 1.92 - 2.17 ลา้นบาทต่อปี ในปี 2568 - 2577  รายงานการประเมินมลูค่าของ

ท รัพ ย์สิ น  ซึÉ ง จั ด ทํา โ ด ย ผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 

ค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ประกอบดว้ย 

(1) ค่าธรรมเนียมการจัดการทรพัยส์ินในอัตรารอ้ยละ 2.75 ของรายได ้

ค่าเช่าและค่าบริการ บวกกับรอ้ยละ 0.25 ของมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ 

ของกองทุน และรอ้ยละ 2.70 ของผลกาํไรสทุธิของทรพัยส์ินก่อนหกั
รายจ่ายของกองทุน ทัÊงนี Ê ค่าตอบแทนรวมกันแลว้ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 
2.00 ต่อปี ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ  

(2) ค่าธรรมเนียมในการดาํเนินการกับผูเ้ช่าเดิมต่อสัญญาเช่า เท่ากับ 0.5 
เท่าของค่าเช่า / บริการรายเดือนต่อราย ซึÉงขึ Êนอยู่กบัอายขุองสญัญาเช่า 

(3) ค่าธรรมเนียมในการดาํเนินการกับผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญาเช่า เท่ากับ
ค่าเช่า / บริการจาํนวน 1 เดือนต่อราย ซึÉงขึ Êนอยู่กบัอายขุองสญัญาเช่า 

สูต ร คํา น วณค่ า ตอบแทน
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามทีÉ
เ ปิด เผยในงบการ เ งิ นของ
กองทนุรวม 

สมมติฐานการลงทุน (CAPEX)  
สมมติฐานการ
ลงทนุ ปรบัปรุง
อาคารครัÊงใหญ่ 

อ้างอิงตามแผนการปรับปรุงภาพลักษณ์ครัÊงใหญ่ของทรัพย์สิน ซึÉงได้
เปิดเผยในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  ครัÊงทีÉ  
1/ 2567 และการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร กาํหนดสมมติฐานการลงทนุปรบัปรุง
อาคารครัÊงใหญ่ดงันี Ê 
 

สมมติฐานการลงทุนปรับปรุงอาคารครัÊงใหญ่ 

ปี 2567F 2568F 

ลา้นบาท 31.24 24.76 

- หนังสื อ เชิญประชุมผู้ ถื อ
หน่วยลงทุนกองทุนรวม ครัÊง
ทีÉ 1/ 2567 

- ขอ้มลูจากการ 
สมัภาษณผ์ูบ้ริหาร 
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สมมติฐาน อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ อ้างอิง 
ทัÊงนี Ê จากการการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร คาดว่าการปรบัปรุงภาพลกัษณ์ครัÊง
นี Êจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2569 

 

(2) สมมติฐานเกีÉยวกบัรายได้ดอกเบีÊยจากการลงทนุ 

 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการรายไดด้อกเบี Êยจากการลงทุนของกองทุนรวม  และกองทรสัตเ์ท่ากับรอ้ยละ 0.31 
ของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ซึÉงเป็นสมมติฐานเดียวกันสาํหรับทัÊงกรณีทีÉ 1 กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็น
KPNREIT และกรณีทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT 

 

(3) สมมติฐานเกีÉยวกบัค่าใช้จ่ายในการจดัการกองทุนรวม และการจัดการกองทรัสต ์

 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจดัทาํสมมติฐานเกีÉยวกบัค่าใชจ้่ายในการจดัการ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี กล่าวคือ กรณีทีÉ 1 กรณี
ไม่มีการแปลงสภาพเป็น KPNREIT และกรณีทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 

ประเภทค่าใช้จ่าย  
ค่าธรรมเนียมการจัดการ กรณีทีÉ 1 
กรณีไม่แปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจัดการ กรณีทีÉ 2 
กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์

ค่ าธรรม เ นียมการ
จัดการบริษัทจัดการ / 
ผู้จัดการกองทรัสต ์

รอ้ยละ 0.30 ต่อปี /1  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV)  

ประกอบดว้ย /1 

(1)  ค่าธรรมเนียมพื Êนฐาน (Base Fee) รอ้ย
ละ 0.30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) 

(2) ค่าธรรมเนียมทีÉ เ กีÉยวข้องกับผลการ
ดาํเนินงาน (Outperformance Fee) 

ร้อยละ  20.0 ของส่วนต่างระหว่าง
ผ ลตอบแทน ทีÉ เ กิ ด ขึ Êน จ ริ ง / 2และ
ผลตอบแทนอ้างอิง /3 เรียกเก็บรายปี 
โดยงดเวน้การเรียกเก็บในปีแรก 

ทัÊงนี Ê ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ใน
ส่วนทีÉ (1) และ (2) รวมกันไม่เกินรอ้ยละ 
0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแล
ผลประโยชน ์/ ทรัสตี 

รอ้ยละ 0.03 ต่อปี /1  
ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี /1  
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) 

ค่าธรรมเนียม 

นายทะเบียน 
ในอตัรารอ้ยละ 0.035 ต่อปี  

ของมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 
ตามอตัราทีÉนายทะเบียน 

หน่วยทรสัตก์าํหนด 

ค่าธรรมเนียมรายปี 

ของตลาดหลักทรัพยฯ์ 
ตามอตัราทีÉตลาดหลกัทรพัยฯ์ กาํหนดสาํหรบัหน่วยลงทนุ / หน่วยทรสัต ์
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หมายเหต ุ:  
/1 ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืÉนใดในทาํนองเดยีวกนั 

/2 ผลตอบแทนทีÉเกิดขึÊนจริง = กาํไรสุทธิปรบัปรุง ซึÉงคาํนวณจากรายไดร้วม หกัค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ ปรบัปรุงดว้ยการบวกกลบั (1) รายการสาํรองจ่ายค่าปรบัปรุงอาคาร (2) ภาษีทีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง (3) ค่าประกนัภยั 
และ การไม่รวม (4) รายการพเิศษเฉพาะกาลอืÉนๆ  

/3 ผลตอบแทนอา้งอิง = กาํไรสทุธิปรบัปรุงปีทีÉ 1 ทีÉเพิÉมขึÊนในแต่ละปีรอ้ยละ 3 โดยกาํหนดเกณฑ์ผลตอบแทนอา้งอิงกาํไรสทุธิปรบัปรุงใน
ปีทีÉ 1 นบัจากวนัทีÉเริÉมจดัตัÊงกองทรสัตอ์ยู่ทีÉ 50.00 ลา้นบาท 

 

(4) สมมติฐานเกีÉยวกบัค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 

 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจดัทาํสมมติฐานเกีÉยวกบัค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี กล่าวคือ กรณีทีÉ 1 
กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็น KPNREIT และกรณีทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

ประมาณการค่าใช้จา่ยในการแปลงสภาพ การเลกิกองทุนรวม และการชาํระบัญชีกองทนุรวม 

ประเภทค่าใช้จ่าย ประมาณการค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 

ค่าใช้จ่ายทัÉวไป 

ค่าทีÉปรึกษาต่างๆ ค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ และค่าใชจ้่ายอืÉนๆ /1 

10.70 ลา้นบาท 

ค่าชาํระบญัชีและจดัทาํงบชาํระบญัชี 0.40 ลา้นบาท 
ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมสาํหรับการโอนทรัพยส์ิน 

ภาษีมลูค่าเพิÉม ไดร้บัยกเวน้/2 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
อากรแสตมป์ ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสาํหรบั
อสงัหารมิทรพัย ์

0.10 ลา้นบาท/3 
(รอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมินอสงัหารมิทรพัย ์ 

แต่ไม่เกิน 0.10 ลา้นบาท) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมคาํขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 0.30 ลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมการยืÉนแบบแสดงรายการขอ้มลู (Filing) 

แก่สาํนกังาน ก.ล.ต. 
0.17 ลา้นบาท/4 

ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดร้บัยกเวน้/5 

ค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

รวม 11.67 ล้านบาท 
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หมายเหต:ุ 

/1 ค่าใชจ่้ายทัÊงหมดประมาณการจากการเสนอราคาเบื Êองตน้ของผูใ้หบ้ริการ ค่าใชจ่้ายทีÉปรากฏยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉมและค่าใชจ่้ายทด
รองจ่าย (out of pocket) ทัÊงนี Ê ค่าใชจ่้ายเป็นไปตามทีÉจ่ายจริง 

/2 ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 ซึÉงมีผลบงัคบั
ใชถ้ึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 โดยอา้งอิงจากประมาณการราคาหน่วยลงทนุ ณ วนัทีÉมีการแปลงสภาพทีÉ 1,663,319,001 บาท  

/3 เป็นไปตามกฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรพัย์สาํหรบัการแปลงสภาพกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรพัย์ไปเป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ พ.ศ. 2567 

/4 ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนยีมสาํหรบัการยืÉนคาํขอ และค่าธรรมเนยีมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย์ในกรณีไม่มีสนิทรพัย์ใหม่ ตามหนงัสอืเวียน
ของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย์ (Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ (REIT) ฉบบัลงวนัทีÉ 24 กรกฎาคม 2566 

 

(5) สมมติฐานเกีÉยวกบัการคาํนวณเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิและอัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ  
 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจดัทาํสมมติฐานเกีÉยวกบัการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิและอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ
ในกรณีทีÉ  1 กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็น  KPNREIT และกรณีทีÉ  2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยมี
รายละเอียดดงันี Ê 
 

สมมติฐาน  กรณีทีÉ 1 และ 2 อ้างอิง 
อัตราการจ่ายเงนิปัน
ส่วนแบ่งกําไรสุทธิ
ต่อหน่วย 

กรณีทีÉ 1: รอ้ยละ 90.00 

กรณีทีÉ 2: รอ้ยละ 98.00 

ประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบ
ประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุน
สุท ธิตามสมมติฐาน  ( Pro-forma) โดย
ผูส้อบบญัชี และทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 
 

ราคาหน่วยลงทุน /
หน่วยทรัสต ์

 3.57 บาท/หน่วย ราคาซื ÊอขายถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก (VWAP) 

ของหน่วยลงทนุของ KPNPF ยอ้นหลงั 180 
วนัทาํการ จนถึงวนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 

 

(6) ประมาณการเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย (DPU) และอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 
 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย ( DPU) และ
ประมาณการอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) สาํหรบัทัÊงสองกรณี ดงันี Ê 
 

ประมาณการเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย (DPU)  

กรณีทีÉ 1 :ไม่มีการแปลงสภาพและดาํเนินการเป็น KPNPF ต่อไป 

รายการ (หน่วย: ล้านบาท) 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 75.68 76.04 84.21 92.72 101.13 110.42 119.71 121.11 123.24 125.24 

ดอกเบี Êยรบั 0.19 0.21 0.22 0.23 0.25 0.26 0.29 0.31 0.33 0.35 

รายไดอ้ืÉน 13.36 13.46 14.31 15.34 16.40 17.57 18.74 18.96 19.28 19.58 

รวมรายได้ 89.24 89.70 98.74 108.30 117.78 128.26 138.73 140.39 142.85 145.17 
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รายการ (หน่วย: ล้านบาท) 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

หกั ค่าใชจ้่ายจากการดาํเนินงาน (43.13) (43.65) (51.59) (53.44) (54.92) (56.74) (58.95) (59.81) (60.77) (61.76) 

หกั ค่าใชจ้่ายกองทนุรวม (9.67) (10.26) (11.51) (11.33) (11.19) (12.19) (12.12) (11.53) (12.58) (12.51) 

รวมค่าใช้จ่าย (52.80) (53.91) (63.10) (64.77) (66.10) (68.93) (71.07) (71.34) (73.35) (74.27) 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 36.44 35.79 35.64 43.53 51.67 59.33 67.66 69.05 69.50 70.90 

อัตราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่ง
กาํไร (รอ้ยละ) 

90.00 

เงินปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิ 32.79 32.21 32.08 39.18 46.51 53.40 60.89 62.14 62.55 63.81 

มลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) - - - - - - - - - 821.72 

DPU หลังรวมมูลค่าสุดท้าย  0.1822 0.1790 0.1782 0.2176 0.2584 0.2966 0.3383 0.3452 0.3475 4.9196 

อัตราผลตอบแทน (IRR) 8.92%          

 

อา้งอิงจากตารางขา้งตน้ ประมาณการเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย (DPU) ในปี 2568 - 2569 ในกรณีทีÉ 1 
กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็น KPNREIT และดําเนินการเป็น KPNPF ต่อไป จะเท่ากับ 0.1822 บาทต่อหน่วย 
และ 0.1790 บาทต่อหน่วย ตามลําดับ นอกจากนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการอตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (IRR) บนสมมติฐานว่าผูถื้อหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหน่วยลงทนุเท่ากับ 3.57 บาทต่อหน่วย (คาํนวณจากราคา
ถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนักยอ้นหลัง 180 วันทาํการ จนถึงวันทีÉ 8 พฤษภาคม 2567) ซึÉงมีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
(IRR) เท่ากับร้อยละ 8.92 

 

ประมาณการเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย (DPU)  

กรณีทีÉ 2: แปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยดาํเนินการแล้วเสร็จภายในวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

รายการ (หน่วย: ล้านบาท) 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 75.68 76.04 84.21 92.72 101.13 110.42 119.71 121.11 123.24 125.24 

ดอกเบี Êยรบั 0.19 0.21 0.22 0.23 0.25 0.26 0.29 0.31 0.33 0.35 

รายไดอ้ืÉน 13.36 13.46 14.31 15.34 16.40 17.57 18.74 18.96 19.28 19.58 

รวมรายได้ 89.24 89.70 98.74 108.30 117.78 128.26 138.73 140.39 142.85 145.17 

หกั ค่าใชจ้่ายจากการดาํเนินงาน (43.12) (43.63) (51.56) (53.40) (54.87) (56.68) (58.88) (59.72) (60.67) (61.65) 

หกั ค่าใชจ้่ายกองทรสัต ์ (12.19) (12.77) (14.02) (13.82) (14.18) (17.11) (18.37) (17.55) (18.51) (18.30) 

รวมค่าใช้จ่าย (55.31) (56.40) (65.58) (67.22) (69.05) (73.79) (77.25) (77.27) (79.17) (79.95) 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 33.92 33.30 33.16 41.07 48.73 54.46 61.49 63.12 63.67 65.23 

อัตราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่ง
กาํไร (รอ้ยละ) 

98.00 

เงินปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิ 33.24 32.63 32.50 40.25 47.75 53.37 60.26 61.85 62.40 63.92 

มลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) - - - - - - - - - 822.55 

DPU หลังรวมมูลค่าสุดท้าย  0.1847 0.1813 0.1805 0.2236 0.2653 0.2965 0.3348 0.3436 0.3467 4.9249 

อัตราผลตอบแทน (IRR) 8.97%          
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อา้งอิงจากตารางขา้งตน้  ประมาณการเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิต่อหน่วย (DPU) ในปี 2568 - 2569 สาํหรับกรณี
ทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยดาํเนินการแล้วเสร็จภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 จะเท่ากบั 
0.1847 บาทต่อหน่วย และ 0.1813 บาทต่อหน่วย ตามลําดับ  นอกจากนีÊ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดทาํ
ประมาณการอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) บนสมมติฐานว่าผูถื้อหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุนเท่ากับ 3.57 

บาทต่อหน่วย (คาํนวณจากราคาถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัยอ้นหลงั 180 วนัทาํการ จนถึงวนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567) ซึÉงมีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากับร้อยละ 8.97 

 

(7) การวิเคราะหค์่าความไว (Sensitivity Analysis) 
 

อัตราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิของกองทุนรวม ภายใตก้รณีทีÉ 2 เท่ากับรอ้ยละ 98.00 ตามประมาณการงบกาํไร
ขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน (Pro-forma) โดยผู้สอบบัญชี เนืÉองจาก
ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้นัÊน กองทรสัต ์KPNREIT จะมีความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทุน ไม่ว่า
จะเป็นการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การเพิÉมทุน ทัÊงสาํหรบัเพืÉอขยายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมเติม และ/หรือ เพืÉอใชเ้ป็น
เงินทุนหมนุเวียนในการบริหารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพืÉอใชบ้าํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดีและ
ช่วยเพิÉมศกัยภาพในการเติบโตรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ดว้ยเหตนุี Ê ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์KPNREIT จึง
อาจมีภาระในการสาํรองเงินสดทีÉลดลง และสามารถเพิÉมโอกาสในการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิทีÉสงูขึ Êนได ้อย่างไรก็ดี ทีÉ
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์่าความไว (Sensitivity Analysis) ของอตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิ 
ภายใตก้รณีทีÉ 2 ไว ้โดยทีÉจะลดอตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิลงทีÉรอ้ยละ 1.00 - 2.00 โดยผลกระทบต่อเงินปันส่วน
แบ่งกาํไรสทุธิต่อหน่วย (DPU) ในปี 2568 - 2569 และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เปรียบเทียบระหว่างกรณีทีÉ 1 
กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็น KPNREIT และกรณีทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT โดยดาํเนินการแลว้เสร็จ
ภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 สามารถสรุปดงันีÊ 
 

การวิเคราะหค์่าความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอตัราการจ่ายเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรสุทธิ  
ภายใต้กรณีทีÉ 2 กรณีแปลงสภาพ KPNPF เป็น KPNREIT 

การวิเคราะหค์วามไว 
(หน่วย: ร้อยละ) 

กรณี 1 

(ไม่แปลงสภาพ) 
กรณี 2.1 

(แปลงสภาพเป็น KPNREIT) 

กรณีฐาน กรณีฐาน ลดลง 
ร้อยละ 1.00 

ลดลง 
ร้อยละ 2.00 

อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งกาํไร (Payout Ratio) /1 90.00 98.00 97.00 96.00 
DPU ในปี 2568 (บาทต่อหน่วย) 0.1822 0.1847 0.1828 0.1809 
DPU ในปี 2569 (บาทต่อหน่วย) 0.1790 0.1813 0.1794 0.1775 
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) /2 8.92 8.97 8.89 8.82 
IRR สาํหรบักรณี 2 เพิÉมขึ Êน (ลดลง) เมืÉอเทียบกบักรณี 1  0.05 (0.03) (0.10) 

หมายเหต:ุ /1 อตัราส่วนเงนิปันส่วนแบ่งกาํไรในปี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 65.00 
/2 ทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระมีสมมตฐิานว่าผูถ้ือหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหน่วยลงทนุเท่ากบั 3.57 บาทต่อหน่วย (คาํนวณจากราคาถวั
เฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัยอ้นหลงั 180 วนัทาํการ จนถึงวนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567) 
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ทัÊงนี Ê การแปลงสภาพอาจทาํใหอ้ัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ลดลง ซึÉงเป็นผลมาจากค่าใชจ้่ายของ KPNPF ทีÉ
เพิÉมขึ ÊนจากการกาํกับดูแลทีÉเขม้งวดยิÉงขึ Êนภายหลงัการแปลงสภาพ อย่างไรก็ดี เนืÉองจากภายหลงัการแปลงสภาพแลว้นัÊน  

KPNREIT จะมีความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทุนทีÉดีขึ Êน ดว้ยเหตนุี Ê KPNREIT จึงอาจมีภาระในการสาํรองเงินสดทีÉ
ลดลงเมืÉอเปรียบเทียบกบักรณีไม่แปลงสภาพ และสามารถเพิÉมโอกาสในการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิทีÉสงูขึ Êนได ้ 
 

จากการวิเคราะหค์วามไวขา้งตน้ กรณี 2 การแปลงสภาพด้วยอัตราสับเปลีÉยนหน่วยลงทุน (Swap ratio) ทีÉ อัตรา 
1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตด์ังกล่าว ทาํให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับ 
IRR จากการลงทุนอยู่ในช่วงระหว่างร้อยละ 8.82 - 8.97 ซึÉงเพิÉมขึÊน (ลดลง) ร้อยละ (0.10) - 0.05 ทีÉอัตราส่วน
เงินปันส่วนแบ่งกาํไรเท่ากับร้อยละ 96.00 - 98.00 เมืÉอเปรียบเทยีบกับกรณี 1 ไม่มีการแปลงสภาพทีÉอัตราส่วน
เงินปันส่วนแบ่งกาํไรเท่ากับร้อยละ 90.00 ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การแปลงสภาพ
ในอัตราการสับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) ทีÉอัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ในครัÊงนีÊมีความเหมาะสม 

 

3.2 ความเป็นธรรมของเงืÉอนไขในการเข้าทาํรายการ 
 

ณ วันทีÉจัดทาํรายงานฉบับนี Ê ร่างสัญญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเขา้ทาํรายการยังมิไดถู้กจัดทาํขึ Êน อย่างไรก็ดี บริษัท
จดัการ ผูเ้สนอแผน และทีÉปรกึษาต่างๆ ไดม้ีการจดัทาํสรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการแปลงสภาพ และมี
ความเห็นว่าสาระสาํคญัส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับทีÉไดส้รุปไว ้โดยอาจมีรายละเอียดเพิÉมเติมในบางประเด็น ดงันัÊน ทีÉ
ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงืÉอนไขในการแปลงสภาพจากสรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญา
ต่างๆ ทีÉไดร้บัเท่านัÊน อันไดแ้ก่ ร่างสัญญาก่อตัÊงกองทรสัต ์ร่างสัญญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม และร่าง
สญัญาโอนสิทธิและหนา้ทีÉตามสญัญาต่างๆ ทีÉกองทุนรวม เป็นคู่สญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์ระหว่าง กองทรสัต ์กองทุนรวม 
และคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงืÉอนไขการแปลงสภาพมีความเหมาะสม หากเงืÉอนไข 

และ/หรือ ขอ้กาํหนดของสญัญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต์
ช่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนใหไ้ดม้าซึÉงทรพัยสิ์นทีÉมีสภาพเป็นไปตามทีÉตกลงก่อนการแปลงสภาพ รวมทัÊง
เป็นไปตามเงืÉอนไขปกติซึÉงเงืÉอนไขดงักล่าวมิไดท้าํใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน์ เนืÉองจาก KPNPF จะทาํการโอนสิทธิ 
หนา้ทีÉ ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมทกุประการไปยงักองทรสัต ์โดยรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงรายการดงัต่อไปนีÊ 
 

 กรรมสิทธิÍในทีÉดินและอาคารสาํนักงาน รวมถึงระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทัÊงส่วนควบและอุปกรณที์ÉเกีÉยวขอ้งของ
อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

 สิทธิ หนา้ทีÉ และภาระ ของกองทนุรวมอนัเกีÉยวเนืÉองกบัการดาํเนินธุรกิจของกองทนุรวมบนทีÉดินและอาคารเคพีเอ็น 
ทาวเวอร ์

 สิทธิ หน้าทีÉ และภาระผูกพันของกองทุนรวม และ/หรือ บริษัทจัดการ (ทีÉดาํเนินการในฐานะบริษัทจัดการของ
กองทนุรวม) ภายใตข้อ้พิพาทของกองทนุรวม 
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นอกจากนีÊ เงืÉอนไข และ/หรือ ขอ้กาํหนดอืÉนเป็นการปฏิบัติตามกฎหมายหรือกฎระเบียบทีÉเกีÉยวขอ้ง เช่น กาํหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทนุรวม และการดาํเนินการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยเมืÉอวนัทีÉ 
13 พฤษภาคม 2567 บรษิัทจดัการเห็นสมควรกาํหนดใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุครัÊงทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 14 มิถนุายน 
2567 เพืÉอพิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพ และเรืÉองอืÉนใดทีÉ เกีÉยวข้องกับการแปลงสภาพ อีกทัÊงกําหนดให้วันทีÉ   
27 พฤษภาคม 2567 เป็นวนักาํหนดรายชืÉอผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉมีสิทธิในการเขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมครัÊง
ทีÉ 2/2567 (Record Date) และจะรวบรวมรายชืÉอผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉมีสิทธิในการสบัเปลีÉยนหน่วยลงทุนของกองทนุรวมกับ
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอ์ีกครัÊงอย่างน้อย 14 วันภายหลังวันทีÉแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบวันกาํหนดสิทธิในการ
สับเปลีÉยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์ ซึÉงเงืÉอนไขขา้งตน้นัÊนเป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละเงืÉอนไขการกาํกับดูแลกิจการทีÉดี 
และตามกฎเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งของสาํนกังาน ก.ล.ต. รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของ KPNPF  

 

ทัÊงนี Ê ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของ KPNPF เพืÉอการแปลงสภาพในครัÊงนี Ê จะไม่มีการรบัซื Êอหน่วยลงทุนของ  KPNPF 

จากผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพแต่อย่างใด 
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ส่วนทีÉ 4 สรุปความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระ 
 

จากการวิเคราะหข์องทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของอตัรา
สบัเปลีÉยนหน่วยลงทนุและเงืÉอนไขของการเขา้ทาํรายการ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นต่อการเขา้ทาํรายการ ดงันี Ê 
 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงวัตถุประสงคแ์ละความสมเหตุสมผลในการแปลงสภาพและพบว่าการเขา้ทาํ
รายการแปลงสภาพดงักล่าวจะมผีลกระทบทางดา้นคา่ใชจ้่ายต่อ KPNPF ทีÉเพิÉมขึ Êนหลงัการแปลงสภาพจากการกาํกบัดแูล
ทีÉเขม้งวด แต่ในระยะยาวการจดัตัÊงโครงสรา้งการลงทนุเป็นกองทรสัตจ์ะเป็นประโยชนแ์ก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน
หลายประการ อนัไดแ้ก่ การมีแนวทางกาํกับดูแลทีÉเป็นมาตรฐานสากลและเขม้งวดมากขึ ÊนเพืÉอรกัษาสิทธิของผูถื้อหน่วย
ลงทุน และการเพิÉมขีดความสามารถในการขยายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากความสามารถในการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิÉมเติมและเพิÉมเพดานในการกูเ้งินไดส้งูขึ Êน เป็นตน้ ดว้ยขอ้ดีเหล่านีÊของการตัÊงโครงสรา้งเป็นกองทรสัต ์ทาํใหก้องทนุรวม
หลายกองเขา้ทาํรายการแปลงสภาพ นอกจากนีÊ อตัราการสับเปลีÉยน 1 หน่วยลงทุนของ KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์อง 
KPNREIT ทีÉกาํหนดไวใ้นครัÊงนี Êมิไดส่้งผลกระทบต่อสิทธิใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทนุ  
 

นอกจากนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของ  KPNPF ในการแปลงสภาพภายใน
วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 พบว่าเมืÉอเทียบกบัอตัราผลตอบแทนในกรณีทีÉไม่มีการแปลงสภาพจะมีอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (IRR) เปลีÉยนแปลงจากรอ้ยละ 8.92 เป็นรอ้ยละ 8.82 - 8.97 ซึÉงคิดเป็นการเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ของอตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (IRR) เท่ากบัรอ้ยละ (0.10) - 0.05 

 

ทัÊงนี Ê อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ทีÉลดลงเป็นผลจากค่าใชจ้่ายของ KPNPF ทีÉเพิÉมขึ Êนหลงัการแปลงสภาพจาก
การกาํกับดูแลกองทรสัตท์ีÉเขม้งวด อย่างไรก็ดี เนืÉองจากภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้นัÊน  KPNREIT จะมี
ความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทนุ ไม่ว่าจะเป็นการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การเพิÉมทนุ ทัÊงสาํหรบัเพืÉอขยายการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยเ์พิÉมเติม และ/หรือ เพืÉอใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการทรัพย์สิน และ/หรือ เพืÉอใช้
บาํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นให้อยู่ในสภาพทีÉดีและช่วยเพิÉมศกัยภาพในการเติบโตรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ดว้ย
เหตุนี Ê ภายหลงัการแปลงสภาพเป็น KPNREIT จึงอาจมีภาระในการสาํรองเงินสดทีÉลดลง และสามารถเพิÉมโอกาสในการ
จ่ายเงินปันส่วนแบ่งกาํไรสทุธิทีÉสงูขึ Êนได ้ทาํใหน้กัลงทุนมีโอกาสไดร้บัอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ทีÉเพิÉมขึ Êนใน
กรณีทีÉกองทรสัตม์ีอตัราการจ่ายส่วนเงินปันส่วนแบ่งกาํไรทีÉเพิÉมขึ Êน 
 

ดังนัÊน การแปลงสภาพจึงมีความสมเหตุสมผล โดยในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุของ KPNPF เพืÉอการแปลงสภาพใน
ครัÊงนี Ê จะไม่มีการรบัซื Êอหน่วยลงทุนของ KPNPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉเขา้ร่วม ประชุมและคัดคา้นการแปลงสภาพแต่
อย่างใด แต่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีÉออกใหม่ตามสิทธิของผูถื้อหน่วยเดิม 
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ทัÊงนี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการแปลงสภาพ มีความเหมาะสม เนืÉองจาก  
1. KPNPF และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถประหยดัค่าใชจ้่ายทางดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมต่างๆ 

จากการไดร้บัสิทธิประโยชนด์า้นภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เป็น
จาํนวนประมาณ 65.13 ลา้นบาท 

2. สามารถเพิÉมทุนจดทะเบียนเพืÉอลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติมทีÉมีความหลากหลายมากขึ ÊนทัÊงในและ
ต่างประเทศ ซึÉงอาจช่วยเพิÉมโอกาสการสรา้งผลตอบแทนทีÉสงูขึ Êนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

3. เพิÉมเพดานในการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม เพืÉอใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นอืÉนๆ และ/หรือ เพืÉอใชเ้ป็น
เงินทนุหมนุเวียนในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพืÉอใชบ้าํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพ
ทีÉดีและอาจช่วยเพิÉมศกัยภาพในการเติบโตรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  

4. มีโครงสรา้งการกาํกับดูแล และโครงสรา้งการอนุมัติรายการต่างๆ ทีÉเขม้งวดมากขึ Êน อาทิ รายการไดม้าหรือ
จาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์น และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัตามขนาดของรายการ เป็นตน้ 

5. สัญญาต่างๆ ทีÉ KPNPF เขา้ทาํกับบุคคลอืÉนยงัมีผลบังคับใชอ้ยู่ ซึÉง KPNREIT จะคงสิทธิและหนา้ทีÉต่างๆ ตาม
เงืÉอนไขในสญัญาเดิม 

6. ทาํใหเ้ป็นมาตรฐานสากลเทียบเท่าต่างประเทศ เพืÉอดงึดดูนกัลงทนุต่างชาติใหเ้ขา้มาลงทนุไดม้ากขึ Êน 

 

อย่างไรก็ตาม การเข้าทาํรายการดังกล่าวมีข้อด้อยและความเสีÉยงทีÉผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิÉมเติมเพืÉอ
ประกอบการลงมติอนมุตัิการเขา้ทาํรายการ ดงันี Ê  
1. กองทุนรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายจากการแปลงสภาพ หากดาํเนินการภายในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 เป็นจาํนวน

ประมาณ 11.67 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงัคงอยู่ในกรอบค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดาํเนินการ
เพืÉอเตรียมนาํเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพ ตามทีÉไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชมุผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวนัทีÉ 8 มีนาคม 2567 ทีÉผ่านมา 

2. กองทรัสตม์ีค่าใชจ้่ายการจัดการทีÉสูงกว่าเมืÉอเปรียบเทียบกับกองทุนรวม โดยในปี 2568 ภายหลังการแปลง
สภาพ ประมาณการค่าใชจ้่ายการจดัการเพิÉมขึ Êนประมาณ 2.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.77 ของ
รายไดร้วมในปีดงักล่าว 

3. ความเสีÉยงในกรณีทีÉเงืÉอนไขการเขา้ทาํรายการไม่เป็นผลสาํเร็จอนัเป็นผลใหก้องทุนรวมไม่สามารถแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัตไ์ด ้กองทุนรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายในการเตรียมการทีÉเกีÉยวขอ้งกับการแปลงสภาพซึÉงอาจจะตอ้ง
สญูเสียโดยไม่เกิดประโยชน ์

4. ความเสีÉยงเรืÉองความไม่แน่นอนในการเขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีÊตามคาํพิพากษาของ KPNREIT แทน KPNPF ทีÉ
อาจทาํให ้KPNPF ไม่สามารถโอนทรพัยสิ์นและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT ไดอ้ย่างสมบรูณต์ามเงืÉอนไข
การแปลงสภาพภายใตป้ระกาศ ทจ. 34/2559 ข้อ 24(1) อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างหารือกับ
สาํนักงาน ก.ล.ต. เพืÉอขอผ่อนผันหลักเกณฑต์ามประกาศ ทจ. 34/2559 ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
รายงานความคืบหนา้ดังกล่าวใหท้ีÉประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนทราบก่อนทีÉจะออกเสียงลงคะแนนเพืÉอพิจารณา
อนมุตัิการแปลงสภาพต่อไป 

5. ความเสีÉยงจากการแปลงหนีÊใหม่หากผู้เช่าพื ÊนทีÉไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่า และ/หรือ 
สัญญาบริการกับกองทรัสต์ ซึÉงอาจทาํให้กองทรัสต์มีความเสีÉยงในส่วนของการไม่ได้รับค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบรกิารจากผูเ้ช่าพื ÊนทีÉดงักล่าว 
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6. ความเสีÉยงจากเพดานการกูย้ืมเงินทีÉสูงขึ Êน หากภายหลังการแปลงสภาพ KPNREIT มีการกูย้ืมเงินเพืÉอขยายการ
ลงทนุทีÉมากเกินความสามารถในการชาํระคืน อาจส่งผลให ้KPNREIT ไม่สามารถชาํระเงินตน้และดอกเบี Êยคืนใหแ้ก่
ผูใ้หกู้ไ้ด ้และจะส่งผลใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิบงัคบัหลกัประกนั (ถา้มี) 

7. ความเสีÉยงจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ หากมีการเพิÉมทนุในอนาคต 

8. ความเสีÉยงต่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ีÉผลการดาํเนินงานไม่เป็นไปตามทีÉคาดการณไ์ว้ 
 

อย่างไรก็ดี การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิสาํหรบัการทาํรายการในครัÊงนี Ê อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมเป็นสาํคัญ ซึÉงผูถื้อหน่วยลงทุนควรจะศึกษาขอ้มูลและพิจารณาเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเสีÉยง ขอ้จาํกัด และ
ความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการดงักล่าวทีÉแนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุในครัÊงนี Êดว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพืÉอพิจารณาอนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 

 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จาํกดั ในฐานะทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระ ขอรบัรองว่าไดท้าํหนา้ทีÉ ศกึษา และวิเคราะห์
ขอ้มลูต่างๆ ดงัทีÉไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืÊนฐานของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่าง
เทีÉยงธรรม โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นสาํคญั 

 

ทัÊงนี Ê การใหค้วามเห็นในการเขา้ทาํรายการดงักล่าวขา้งตน้ อา้งอิงขอ้มลูทีÉไดร้บัจากเอกสาร และ/หรือ จากการสมัภาษณ์ 
บริษัทจดัการกองทุนรวม ผูเ้สนอแผน ทีÉปรกึษาทางการเงิน และทีÉปรกึษาอืÉนๆ ของ KPNPF ในการดาํเนินการแปลงสภาพ 

ตลอดจนขอ้มลูทีÉเปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระตัÊงขอ้สมมติฐานว่าขอ้มลู
ดงักล่าวขา้งตน้มีความถกูตอ้งและเป็นจรงิ ดงันัÊน หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจรงิ และ/หรือ มีการ
เปลีÉยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นใน
ครัÊงนี Ê ดว้ยเหตนุี ÊทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบจากปัจจยัดงักล่าวทีÉอาจเกิดขึ Êนต่อกองทนุรวม และ
ผูถื้อหน่วยลงทุนในอนาคตได ้อีกทัÊง ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในครัÊงนี Ê มีวตัถุประสงคเ์พืÉอใหค้วามเห็นต่อ  
ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อการเขา้ทาํรายการดังรายละเอียดขา้งตน้เท่านัÊน และการใหค้วามเห็นของทีÉปรึกษา
ทางการเงินอิสระนีÊ มิไดเ้ป็นการรบัรองผลสาํเรจ็ของการเขา้ทาํรายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนกบักองทนุรวม 

 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

 

(นายชลิต อดุมพรวฒันา) 
ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จาํกดั 

ในฐานะทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ขอแสดงความนบัถือ

(นายชลิต อดุมพรวฒันา)
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เอกสารแนบ 1 ข้อมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น 
 

1. ข้อมูลทัÉวไปของ KPNPF 

 

ชืÉอกองทนุรวม : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น 

ประเภทกองทนุ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซื Êอคืนหน่วยลงทนุ 
นโยบายการลงทนุ : เพืÉอระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัÉวไป โดยนาํเงินทีÉไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซื Êอ และ/

หรือเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
ตลอดจนทาํการปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจาํหน่ายทรพัยสิ์น
ต่างๆ ทีÉกองทุนรวมไดล้งทุนไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง และ/หรือ
ขาย หรือดาํเนินการอืÉนใด เพืÉอประโยชนข์องทรพัยสิ์น เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอืÉน 
และหรือหลกัทรพัยอ์ืÉน และหรือการหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใด ตามกาํหนดกฎหมาย
หลกัทรพัย ์และหรือกฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด 

วนัทีÉจดัตัÊง : 22 เมษายน 2556 

ทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ : 1,742,886,000 บาท 

จาํนวนหน่วยลงทนุ : จาํนวนหน่วยลงทนุ 180,000,000 หน่วย มลูค่าทีÉตราไว ้9.6827 บาทต่อหน่วย 

อายกุองทนุ : ไม่มีกาํหนดอาย ุ

รายละเอียดอสงัหารมิทรพัย ์ : อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ตัÊงอยู่เลขทีÉ 719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ 

เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
บรษิัทจดัการกองทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน) 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จาํกดั 

 

2. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

 

กองทนุรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่เกิน 4 ครัÊงต่อปี โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 

(1) ในกรณีทีÉกองทุนรวมมีกาํไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี ทัÊงนี Ê กาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ หมายถึงกาํไรสทุธิทีÉ
หกัดว้ยรายการเงินสาํรองเฉพาะเพืÉอการดงันี Ê 
(ก) การซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนทีÉกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน

โครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือชี Êชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือทีÉ
บรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 
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(ข) การชาํระหนีÊเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินทีÉกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
โครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือชี Êชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือทีÉ
บรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุชนิดทีÉใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนใน
ลาํดบัแรก (ถา้มี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการดาํรงเงิน
สดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัÊงนี Ê ตามแนวทางทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

(3) บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพืÉอจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(4) ในกรณีทีÉกองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล  
(ก) กรณีการจ่ายเงินปันผลในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจาํปี 

บริษัทจดัการจะประกาศจ่ายเงินปันผลและปิดสมดุทะเบียนเพืÉอระบุชืÉอผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมีสิทธิไดร้บัเงิน
ปันผล และจะดาํเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน  ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ Êนรอบปี
บญัชี หรือวนัสิ ÊนรอบระยะเวลาบญัชีทีÉมีการจ่ายเงินปันผลนัÊน แลว้แต่กรณี 

(ข) กรณีการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล 

บริษัทจดัการจะประกาศจ่ายเงินปันผลและปิดสมดุทะเบียนเพืÉอระบุชืÉอผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมีสิทธิไดร้บัเงิน
ปันผล และจะดาํเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน  ภายใน 30 วันนับแต่วันปิดสมุด
ทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุเพืÉอจ่ายเงินปันผล 

 

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉบริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลตามขอ้ (1) ไดภ้ายในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจง้ให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถื้อหน่วยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และหากบรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงิน
ปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุไดภ้ายในระยะเวลาทีÉไดป้ระกาศกาํหนดอนัเนืÉองมาจากความผิดพลาดของบรษิัทเอง บรษิัทจะ
ชาํระดอกเบีÊยไม่ตํÉากว่ารอ้ยละเจ็ดครึÉงต่อปีนบัแต่วนัทีÉครบกาํหนดเวลานัÊนจนถึงวนัทีÉบรษิัทจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วย 

 

3. โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
 

ณ วันทีÉ 4 มีนาคม 2567 กองทุนรวมมีหน่วยลงทุนทีÉออกและชาํระแลว้ 1,742.89 ลา้นบาท แบ่งเป็นหน่วยลงทุนจาํนวน 
180.00 ลา้นหน่วย มลูค่าทีÉตราไวห้น่วยละ 9.6827 บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหน่วยลงทนุ ดงันี Ê 
 

รายชืÉอผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของ KPNPF ณ วนัทีÉ 4 มีนาคม 2567  
ลาํดับ รายชืÉอ จาํนวนหน่วย ร้อยละ 

1 สาํนกังาน ประกนัสงัคม 37,948,100 21.08 

2 นาย กฤษณ ์ณรงดเ์ดช 29,609,100 16.45 

3 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 12,417,200 6.90 

4 บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 11,079,900 6.16 

5 นาย กฤษณ ์ศรีชวาลา 11,000,000 6.11 

6 นาย กรณ ์ณรงคเ์ดช 6,735,000 3.74 
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ลาํดับ รายชืÉอ จาํนวนหน่วย ร้อยละ 
7 นาย ณพ ณรงคเ์ดช 3,732,300 2.07 

8 นาย วิโรจน ์วิวิธนาภรณ ์ 1,111,100 0.62 

9 นาง ลีลาวดี สเุทพารกัษ์ 1,079,300 0.60 

10 นาย กิตติพงษ์ จึงตระกลู 1,070,000 0.59 

รายชืÉอผู้ถือหน่วยลงทุน 10 อันดับแรก 115,782,000 64.32 

ผูถื้อหน่วยลงทนุอืÉนๆ 64,218,000 35.68 
รวมผู้ถือหน่วยลงทุนทัÊงหมด 180,000,000 100.00 

ทีÉมา: SET ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ ณ วนัทีÉ 4 มีนาคม 2567 

 

4. โครงสร้างการจัดการ 
 

โครงสรา้งของ KPNPF ปรากฏตามแผนภาพดา้นล่าง 
 

โครงสร้าง KPNPF 

 
ทีÉมา :  รายงานประจาํปี 2566 ของ KPNPF 
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ผูม้ีส่วนเกีÉยวขอ้งต่อการดแูล ตรวจสอบ และบรหิารจดัการ KPNPF ประกอบดว้ย (1) บรษิัทจดัการ (2) ผูด้แูลผลประโยชน ์
และ (3) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มีดงันี Ê 
 

(1) บริษัทจัดการ 
ชืÉอ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั  

เลขทะเบียนบริษัท : 0105535048487 

วันทีÉจดทะเบียน : 18 มีนาคม 2535 

ทีÉตัÊง : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10400 

ทุนจดทะเบียนชําระ
แล้ว 

: 135,771,370 บาท 

ลักษณะและขอบเขต
การดาํเนินธุรกิจ 

: KAsset ทาํหน้าทีÉเป็นบริษัทจัดการของ KPNPF โดยหน้าทีÉในฐานะบริษัทจัดการ คือ บริหาร
จัดการกองทุนรวมและทรัพย์สินของกองทุนรวมภายใต้ขอบเขตอํานาจหน้าทีÉและความ
รบัผิดชอบตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงกองทุนและสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทุน ซึÉงรวมถึง
การลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุน และควบคุมการปฏิบัติหนา้ทีÉของบริษัทดาํเนินกิจการ โดย
ผูจ้ดัการกองทนุจะปฏิบตัิหนา้ทีÉภายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตี 

รายชืÉอผู้ถือหุ้น : โครงสรา้งการถือหุน้ของ KAsset มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 27,154,272 100.00 

2. นาย ประทาน อจัฉราวรรณ 1 0.00 

3. นางสาว ศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

 รวม 27,154,274 100.00 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 28 มีนาคม 2567 

รายชืÉอกรรมการ : รายชืÉอกรรมการของ KAsset มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ 

1. นาย พิพฒันพ์งศ ์โปษยานนท ์
2. นาย วศิน วณิชยว์รนนัต ์
3. นาย สรุเดช เกียรติธนากร 
4. นาย ประสพสขุ ดาํรงชิตานนท ์
5. นาย อดิศร เสรมิชยัวงศ ์
6. นาย พิภวตัว ์ภทัรนาวิก 
7. นาย ปวเรศร ์เชษฐพงศพ์นัธุ ์

ทีÉมา: Kasset ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 21 พฤษภาคม 2567 
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(2) ผู้ดูแลผลประโยชน ์

ชืÉอ : ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107537000017 
วันทีÉจดทะเบียน : 3 มกราคม 2537 

ทีÉตัÊง : 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10900 

ทุนจดทะเบียนชําระ
แล้ว 

: 92,939,053,969 บาท 

ลักษณะและขอบเขต
การดาํเนินธุรกิจ 

: ผูดู้แลผลประโยชนข์อง KPNPF ทาํหนา้ทีÉติดตาม ดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการกองทุนของ
บริษัทจัดการดว้ยความซืÉอสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยีÉยงผู้มีวิชาชีพด้วยความชาํนาญ รวมทัÊง
ควบคุมดูแลการลงทุนของกองทุน การเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัÊง
กองทุน โดยปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพืÉอประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชนแ์ละเป็นไป
ตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

รายชืÉอผู้ถือหุ้น : โครงสรา้งการถือหุน้ของผูด้แูลผลประโยชน ์มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท ทนุธนชาต จาํกดั (มหาชน) 23,690,018,422 24.35 

2. ธนาคาร ไอเอ็นจี เอ็น.วี. 22,190,033,791 22.81 

3. กระทรวงการคลงั 11,364,282,005 11.68 

4. กองทนุรวม วายภุกัษ์ หนึÉง 6,673,600,000 6.86 

5. บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จาํกดั 6,055,804,891 6.22 

6. กองทุนรวม วายุภักษ์หนึÉง โดย บลจ.กรุงไทย 
จาํกดั (มหาชน) 

1,687,009,408 1.73 

7. กองทุนรวมวายุภักษ์หนึÉง โดย บลจ.เอ็มเอฟซี 
จาํกดั (มหาชน) 

1,687,009,407 1.73 

8. South East Asia UK (Type C) Nominees Ltd. 1,578,642,066 1.62 

9. State Street Eerope Limited 1,121,560,517 1.15 

10. Mr. Hendrik Robertus Castendijk 598,815,000 0.62 

11. กองทพับก 546,487,860 0.56 

12. บรษิัท ธนชาต เอสพีวี 1 จาํกดั 537,312,900 0.55 

 รวม 77,730,576,267 79.88 

13. ผูถื้อหุน้รายย่อย 19,566,163,148 20.12 

 รวม 97,296,739,415 100.00 

ทีÉมา : BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 18 เมษายน 2567 
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(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ชืÉอ : บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จาํกดั 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105535140197 
วันทีÉจดทะเบียน : 13 ตลุาคม 2535 
ทีÉตัÊง : 719 อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
ทุนทีÉชาํระแล้ว : 800,000,000 บาท 
ลักษณะและขอบเขต
การดาํเนินธุรกิจ 

: ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง KPNPF มีหนา้ทีÉโดยสรุป ดงันี Ê 
(1) ไดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทนุรวม ตามสญัญาแต่งตัÊง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉทาํขึ Êนระหว่างบรษิัทจดัการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(2) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุรวม เป็นตน้ 

(3) ปฏิบัติหนา้ทีÉทัÉวไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรพัยโ์ดยการปฏิบัติหนา้ทีÉดงักล่าว
จะตอ้งสอดคลอ้งกบัแผนการดาํเนินงานประจาํปี โครงการจดัการกองทุนรวมและกฎหมาย
หลกัทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 

(4) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงทีÉจะจัดใหม้ีบุคลากรเพืÉอปฏิบัติงานประจาํทีÉโครงการ  และ
ดูแล จัดการบริหารโครงการในจาํนวนทีÉเหมาะสม เป็นผู้มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการ
บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ตามทีÉกําหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ทีÉ เกีÉยวข้อง  โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลง
รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการจดัใหม้ีบุคลากรดงักล่าวดว้ยตนเองโดยไม่เรียก
เก็บจากกองทนุรวมเพิÉมเติม 

(5) ในกรณีทีÉผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยว์่าจา้งบุคคลใดๆ หรือมอบหมายงานไม่ว่าส่วนหนึÉงส่วนใด
เกีÉยวกับการปฏิบตัิหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสัญญาฉบบันีÊใหแ้ก่บุคคลใดๆ ใหเ้ป็น
ผู้ดาํเนินการแทน ซึÉงบุคคลดังกล่าวเป็นบริษัทในเครือหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หค้าํรบัรองและตกลงทีÉจะตรวจสอบใหอ้ตัราค่าจา้ง
หรือค่าตอบแทนทีÉชาํระใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวเป็นไปตามราคาตลาด 

(6) หนา้ทีÉอืÉนใดตามทีÉระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัÊงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์และตามทีÉคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหเ้ป็นหนา้ทีÉของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

รายชืÉอผู้ถือหุ้น : โครงสรา้งการถือหุน้ของ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงันี Ê 
 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท เคพีเอ็น โฮลดิÊง จาํกดั 7,999,996 100.00 

2. นาย ณพ ณรงคเ์ดช 1 0.00 

3. นาย กรณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 

4. นาย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 1 0.00 

5. นาย เกษม ณรงคเ์ดช 1 0.00 

 รวม 8,000,000 100.00 

ทีÉมา: BOL ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 30 เมษายน 2567 
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5. ข้อมูลทรัพยส์ินปัจจุบนัของ KPNPF 

 

ขอ้มลูทรพัยสิ์นปัจจบุนัของ KPNPF มีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ 
(1) อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์
ลักษณะโครงการ : กรรมสิทธิÍในอาคารสาํนกังาน รวมถึง ระบบสาธารณปูโภค พรอ้มทัÊงส่วนควบและอปุกรณที์É

เกีÉยวขอ้ง 
ประเภทการใช้งาน : อาคารสาํนกังานสงู 27 ชัÊน 
เลขทีÉโฉนดทีÉดิน : 25228 - 25235 และ 4906 

พืÊนทีÉรวม (ไร่) : 2-2-14.7 ไร ่
พืÊนทีÉใช้สอย : 59,839 ตารางเมตร ประกอบไปดว้ย พื ÊนทีÉเช่า จาํนวน 25,978.43 ตารางเมตร และพืÊนทีÉ

ส่วนกลางจาํนวน 33,860.57 ตารางเมตร 
พืÊนทีÉเช่า : 25,978.43 ตารางเมตร ซึÉงประกอบไปดว้ย 

- พื ÊนทีÉพาณิชยร์า้นคา้ 375 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉสาํนกังาน 25,188.43 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉหอ้งเก็บของ 415 ตารางเมตร 

พืÊนทีÉส่วนกลาง : 33,860.57 ตารางเมตร ซึÉงประกอบไปดว้ย 

- พื ÊนทีÉส่วนบรกิาร 8,654 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉทัÉวไปและหอ้งเครืÉอง 5,196.57 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉจอดรถและทางวิÉง 16,821 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉนอกอาคาร 343 ตารางเมตร 
- พื ÊนทีÉหลงัคาดาดฟ้า 2,846 ตารางเมตร 

การใช้ประโยชน ์ : - พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม (รา้นคา้) บรเิวณชัÊน 1 และชัÊน 7 ของอาคาร 
- พื ÊนทีÉสาํนกังาน บรเิวณชัÊน 2 - 27 ของอาคาร 
- พื ÊนทีÉหอ้งเก็บของ บรเิวณชัÊน 2 และชัÊนใตด้ิน U1 และ U2 ของอาคาร 
- พื ÊนทีÉจอดรถ บรเิวณชัÊน 1A - 10 และชัÊนใตด้ิน U1 และ U2 ของอาคาร 
- พื ÊนทีÉโฆษณา (ภายนอกอาคาร) 

ระบบสาธารณูปโภค : - ระบบปรบัอากาศ Chilled Water 

- ลิฟทโ์ดยสาร 9 ชุด ประกอบดว้ย (1) ลิฟทโ์ดยสารอาคารสาํนกังาน จาํนวน 7 เครืÉอง (2) 

ลิฟทโ์ดยสารบรเิวณพืÊนทีÉจอดรถ จาํนวน 1 เครืÉอง และ (3) ลิฟทข์นของ จาํนวน 1 เครืÉอง 
- ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ประกอบดว้ยระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้(Fire 

Alarm System) พร้อมอุปกรณ์ตรวจจับควันและความร้อน  และ  ระบบดับเพลิงซึÉง
ประกอบดว้ย ตูส้ายดับเพลิง ถังดับเพลิงแบบเคมี รวมถึงหัวฉีดนํÊาดับเพลิง ( Sprinkler 

System) ระบบการอพยพหนีไฟ ทางหนีไฟในอาคาร 
ลักษณะการถือ
กรรมสิทธิÍของ
กองทุนรวม 

: กรรมสิทธิÍในทีÉดิน อาคารและส่วนควบ 
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ราคาประเมินล่าสุด : 1,571.29 ลา้นบาท (ประเมิน ณ วันทีÉ 3 พฤษภาคม 2567 โดยบริษัท เอเจนซีÉ ฟอร ์เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั 

รายได้สาํหรับปี 2566 : 85.18 ลา้นบาท 

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน : เลขทีÉ 719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 

 

แผนทีÉของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

 
 

6. สรุปฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 

ข้อมูลทางการเงินตามงบการเงินกองทุนรวม สาํหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2564 - 2566 และสาํหรับงวด 3 เดือน 
สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 มีนาคม 2567 มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 
 

สรุปฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงานของ KPNPF สาํหรับปี 2564 - 2566 และงวด 3 เดือน ปี 2567 

 KPNPF ณ วันทีÉ 31 ธ.ค. ณ วันทีÉ 31 มี.ค. 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565 2566 2567 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  1,667.00 1,624.00 1,556.00 1,556.00 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุระหว่างก่อสรา้ง - - 14.38 15.91 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 130.80 114.59 112.48 120.47 

ลกูหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร  1.28 3.12 2.51 2.59 

สินทรพัยอ์ืÉน 1.05 0.83 1.74 1.22 

รวมสินทรัพย ์ 1,800.13 1,742.54 1,687.12 1,696.19 

เจา้หนีÊการคา้ 6.47 4.09 6.95 4.38 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย 0.83 1.33 1.31 1.42 

รายไดร้บัล่วงหนา้ 3.19 0.50 1.44 1.55 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ 25.82 22.70 24.61 22.59 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 1.93 2.23 0.25 6.84 

หนีÊสินหมนุเวียนอืÉน 2.10 1.78 2.51 2.60 
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 KPNPF ณ วันทีÉ 31 ธ.ค. ณ วันทีÉ 31 มี.ค. 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565 2566 2567 

รวมหนีÊสิน 40.33 32.63 37.07 39.39 

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,759.80 1,709.91 1,650.04 1,656.80 

ทนุทีÉไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 1,800.00 1,757.97 1,742.89 1,742.89 

ขาดทนุสะสม  (40.20) (48.06) (92.84) (86.08) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,759.80 1,709.91 1,650.04 1,656.80 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 9.78 9.50 9.17 9.20 

 
 KPNPF ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - มี.ค. 
งบกาํไรขาดทุน (หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565 2566 2566 2567 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 111.24 93.13 85.18 19.08 22.11 

รายไดด้อกเบี Êย 0.10 0.13 0.35 0.02 0.02 

รายไดอ้ืÉน 2.54 1.92 1.40 0.02 1.53 

รวมรายได้ 113.89 95.18 86.93 19.12 23.65 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 5.70 5.39 5.28 1.31 1.27 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 0.57 0.54 0.53 1.84 2.03 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.66 0.63 0.62 0.13 0.13 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 9.32 8.28 7.55 0.15 0.15 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 37.13 42.83 46.76 10.33 12.89 

ค่าใชจ้่ายอืÉน 1.60 2.38 2.97 0.37 0.42 

รวมค่าใช้จ่าย 54.99 60.04 63.71 14.13 16.89 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 58.89 35.14 23.22 4.99 6.76 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุน      

รายการขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่า
ยตุิธรรมของ 
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(103.04) (43.00) (68.00) - - 

รายการขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่า
ยตุิธรรมของ 
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

(0.00) - - - - 

รวมรายการขาดทุนจากเงนิลงทุน (103.04) (43.00) (68.00) 4.99 6.76 

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก
การดาํเนินงาน (44.15) (7.86) (44.78) 4.99 6.76 
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 KPNPF ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - มี.ค. 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565 2566 2566 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 64.74 25.82 12.98 5.74 7.98 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (51.64) (42.03) (15.08) (4.28) - 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิ 13.10 (16.21) (2.11) 1.46 7.98 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี / งวด 117.69 130.80 114.59 114.59 112.48 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิÊนปี / งวด 130.80 114.59 112.48 116.05 120.47 
 

 

คาํอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการดาํเนินงานของ KPNPF 

 

ผลการดาํเนินงาน 

สาํหรบัปี 2564 - 2566  KPNPF มีรายไดร้วมจาํนวน 113.89 ลา้นบาท 95.18 ลา้นบาท และ 86.93 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
ซึÉงเป็นรายไดห้ลกัจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารจาํนวน 111.24 ลา้นบาท 93.13 ลา้นบาท และ 85.18 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 97.67 รอ้ยละ 97.85 และรอ้ยละ 97.99 ของรายไดร้วมในแต่ละปี สาํหรบัปี 2565 KPNPF มีรายไดร้วม
ลดลง 18.71 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 16.43 เมืÉอเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยการลดลงของรายไดข้องปี 2565 มีสาเหตุ
หลกัมาจากการลดลงของอตัราการเชา่พื ÊนทีÉจากรอ้ยละ 54.84 เป็นรอ้ยละ 45.71 หรือคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 9.13 และ
ในปี 2566 KPNPF มีรายไดร้วมลดลง 8.25 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.67 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยสาเหตหุลกัมา
จากการลดลงของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉจากรอ้ยละ 45.71 เป็นรอ้ยละ 42.83  
 

ขณะเดียวกัน KPNPF มีค่าใชจ้่ายรวมในปี 2564 - 2566 จาํนวน 54.99 ลา้นบาท 60.04 ลา้นบาท และ 63.71 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั สาํหรบัปี 2565 และ 2566 กองทุนรวมมีค่าใชจ้่ายรวมเพิÉมขึ Êนจาํนวน 5.05 ลา้นบาท และ 3.67 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นอตัราเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 9.18 และรอ้ยละ 6.11 ตามลาํดบั เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ ดงันัÊน KPNPF จึงมีรายไดจ้ากการ
ลงทนุสทุธิในปี 2564 - 2566 จาํนวน 58.89 ลา้นบาท 35.14 ลา้นบาท และ 23.22 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

 

สาํหรบัไตรมาส 1 ปี 2567 KPNPF มีรายไดร้วมจาํนวน 23.65 ลา้นบาท ซึÉงเพิÉมขึ Êน 4.53 ลา้นบาทจากงวดเดียวกนัปีก่อน
หนา้ หรือคิดเป็นอตัราการเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 23.69 ในขณะเดียวกนั KPNPF มีค่าใชจ้่ายรวมจาํนวน 16.89 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 
2.76 ลา้นบาทจากงวดเดียวกนัปีก่อนหนา้ หรือคิดเป็นอตัราการเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 19.51 จึงทาํให ้KPNPF มีรายไดจ้ากการ
ลงทนุสทุธิเท่ากบั 6.76 ลา้นบาท ซึÉงเพิÉมขึ Êน 1.77 ลา้นบาทจากไตรมาส 1 ปี 2566 
 

ทัÊงนี Ê ในปี 2564 - 2566  KPNPF มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (และหลักทรัพยใ์นปี 2564) โดยรวมจาํนวน 103.04 ลา้นบาท 43.00 ลา้นบาท และ 68.00 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั ทาํให ้KPNPF มีสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานลดลงระหว่างปี 2564 - 2566 จาํนวน 44.15  ลา้นบาท 7.86 

ลา้นบาท และ 44.78 ลา้นบาท ตามลาํดับ ในปี 2565 สินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงานเพิÉมขึ Êนจาํนวน 36.29 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 82.20 เมืÉอเทียบกบัปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการวดัมลูค่าเงินลงทนุ และในปี 2566 กองทนุ
รวมมีสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานลดลงจาํนวน 36.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 469.79 เมืÉอเทียบกับปีก่อนหนา้ 
โดยสาเหตหุลกัมาจากการวดัมลูค่าเงินลงทนุ 
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ฐานะทางการเงนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 - 2566  และ 31 มีนาคม 2567 KPNPF มีสินทรพัยร์วมจาํนวน 1,800.13 ลา้นบาท 1,742.54 

ลา้นบาท 1,687.12 ลา้นบาท และ 1,696.19 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยสินทรพัยห์ลกัคือ เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์าม
ราคายุติธรรม จาํนวน 1,667.00 ลา้นบาท 1,624.00 ลา้นบาท 1,556.00 ลา้นบาท และ 1,556.00 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 92.60 รอ้ยละ 93.20 รอ้ยละ 92.23 และรอ้ยละ 91.74 ของสินทรพัยร์วมในแต่ละปี ตามลาํดบั โดยเงิน
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุิธรรมลดลง จากการลดลงของมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
ในปี 2565 และ 2566 

 

ขณะเดียวกนั ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 - 2566  และ 31 มีนาคม 2567 KPNPF มีหนี Êสินรวมจาํนวน 40.33 ลา้นบาท 32.63 

ลา้นบาท 37.07 ลา้นบาท และ 39.39 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยหนีÊสินหลกั ไดแ้ก่ เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ โดยมีจาํนวน 
25.82 ลา้นบาท 22.70 ลา้นบาท 24.61 ลา้นบาท และ 22.59 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 64.01 รอ้ยละ 69.57 รอ้ยละ 
66.39 และรอ้ยละ 57.35 ของหนี Êสินรวมในแต่ละปี ตามลาํดบั  KPNPF มีสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 - 2566 

และ 31 มีนาคม 2567 จํานวน 1,759.80 ล้านบาท 1,709.91 ล้านบาท 1,650.04 ล้านบาท และ 1,656.80 ล้านบาท 
ตามลาํดบั ประกอบดว้ย (1) ทนุทีÉไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุจาํนวน 1,800.00 ลา้นบาท 1,757.97  ลา้นบาท 1,742.89 ลา้น
บาท และ 1,742.89 ลา้นบาท ตามลาํดบั และ (2) ขาดทุนสะสมจาํนวน 40.20 ลา้นบาท 48.06 ลา้นบาท 92.84 ลา้นบาท 

และ 86.06 ลา้นบาท ตามลาํดบั  
 

สภาพคล่อง 
สาํหรบัปี 2564 - 2566  และไตรมาส 1 ปี 2567 KPNPF มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิเพิÉมขึ Êน (ลดลง) จาํนวน 
13.10 ลา้นบาท (16.21) ลา้นบาท (2.11) ลา้นบาท และ 7.98 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยมีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรม
ดาํเนินงานจาํนวน 64.74 ลา้นบาท 25.82 ลา้นบาท 12.98 ลา้นบาท และ 7.98 ตามลาํดบั และในปี 2564 - 2566 มีเงิน
สดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจัดหาเงินจาํนวน (51.64) ลา้นบาท (42.03) ลา้นบาท และ (15.08) ลา้นบาท ตามลาํดับ ทัÊงนี Ê 
สาํหรบัปี 2564 - 2566  และไตรมาส 1 ปี 2567 KPNPF มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิ Êนรอบบญัชี จาํนวน 
130.80 ลา้นบาท 114.59 ลา้นบาท 112.48 ลา้นบาท และ 120.47 ลา้นบาทตามลาํดบั 

 

7. สภาวะอุตสาหกรรม 

 

เศรษฐกิจไทยไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 และแนวโน้มปี 2567 

จากรายงานของสาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (NESDC) เศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 

ขยายตวัรอ้ยละ 1.7 เร่งขึ Êนจากการขยายตวัรอ้ยละ 1.4 ในไตรมาสทีÉสามของปี 2566 ดา้นการใชจ้่าย การอุปโภคบริโภค
ภาคเอกชนและการส่งออกบรกิารขยายตวัในเกณฑส์งูต่อเนืÉอง การลงทนุภาคเอกชนขยายตวัเรง่ขึ Êนส่วนการส่งออกสินคา้
กลบัมาขยายตวั ในขณะทีÉการใชจ้่ายเพืÉอการอุปโภคภาครฐับาลและการลงทุนภาครฐัลดลง ดา้นการผลิต สาขาทีÉพกัแรม
และบริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่งขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขาขนส่งและสถานทีÉเก็บสินคา้ขยายตวัต่อเนืÉอง 
ในขณะทีÉสาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรมสาขาเกษตรกรรม และสาขาก่อสรา้งปรบัตวัลดลง เมืÉอปรบัผลของฤดกูาลออก
แลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 ลดลงจากไตรมาสทีÉสามของปี 2566 รอ้ยละ 0.6 
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เศรษฐกิจไทยไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 และแนวโน้มปี 2567 

ร้อยละ 
2565 2566 2567 

ทัÊงปี ทัÊงปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 ทัÊงปี 
GDP (CVM) 2.5 1.9 2.6 1.8 1.4 1.7 2.2 - 3.2 

การลงทุนรวม/1 2.3 1.2 3.1 0.4 1.5 (0.4) 2.5 

ภาคเอกชน 4.7 3.2 2.8 1.4 3.5 5.0 3.5 

ภาครฐั (3.9) (4.6) 4.2 (2.1) (3.4) (20.1) (1.8) 

การบริโภคเอกชน 6.2 7.1 5.9 7.3 7.9 7.4 3.0 

การอุปโภคภาครัฐบาล 0.1 (4.6) (6.0) (4.3) (5.0) (3.0) 1.5 

มูลค่าการส่งออกสินค้า/2 5.4 (1.7) (3.8) (5.0) (2.0) 4.6 2.9 

ปรมิาณ/2 1.2 (2.9) (5.7) (5.3) (3.1) 3.2 2.4 

มูลค่าการนําเข้าสินค้า/2 14.0 (3.1) 0.5 (6.6) (10.7) 6.1 4.4 

ปรมิาณ/2 1.2 (3.6) (3.5) (4.8) (10.4) 5.3 3.2 

ดุลบัญชีเดินสะพัดตอ่ GDP (3.2) 1.3 2.7 (0.8) 2.1 1.2 1.4 

เงนิเฟ้อ 6.1 1.2 3.9 1.1 0.5 (0.5) 0.9 - 1.9 

ทีÉมา: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 และแนวโนม้ปี 2567 ของ NESDC ฉบบัวนัทีÉ 19 กุมภาพนัธ์ 2567 

หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบื Êองตน้  
/2 ฐานขอ้มูลดลุการชาํระเงนิของธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอตวัจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2565 อตัราเงินเฟ้อเฉลีÉยทัÊงปีอยู่ทีÉ
รอ้ยละ 1.2 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.3 ของ GDP  

 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.2 - 3.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการกลบัมาขยายตวั
ของการส่งออกสินคา้การขยายตวัในเกณฑด์ีของการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนและการฟืÊนตัวต่อเนืÉองของ
ภาคการท่องเทีÉยว ทัÊงนี Êคาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 3.5 ตามลาํดบั
มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลารส์หรฐัอเมริกาขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ส่วนอัตราเงินเฟ้อเฉลีÉยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 - 1.9 และ 
ดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP 

 

ปัจจัยสนับสนุน 

 

(1) การกลับมาขยายตัวของภาคการส่งออกสินค้าตามการฟืÊ นตัวของการค้าโลก สะทอ้นจากมลูค่าการส่งออก
ของไทยทีÉกลับมาขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2566 เป็นการขยายตวัครัÊงแรกในรอบ 5 ไตรมาส 
โดยมีสินคา้ส่งออกสาํคญัทีÉขยายตวัดี อาทิ ขา้ว ยางพารา คอมพิวเตอร ์ชิ Êนส่วนเครืÉองใชไ้ฟฟ้า และชิ Êนส่วนยานยนต ์
สอดคลอ้งกบัการส่งออกของเศรษฐกิจหลกัและเศรษฐกิจในภมูิภาคเอเชียส่วนใหญ่ ทีÉฟืÊนตวัดีขึ ÊนนบัตัÊงแต่ในไตรมาส
ทีÉสีÉของปี 2566 และมีแนวโนม้ทีÉจะขยายตวัไดด้ีขึ Êนต่อเนืÉองในปี 2567 ดงัจะเห็นไดจ้ากขอ้มลูล่าสดุในเดือนมกราคม 
2567 มูลค่าการส่งออกสินคา้ของเกาหลีใต ้ไตห้วัน และเวียดนาม ขยายตัวรอ้ยละ 18.0 รอ้ยละ 18.1 และรอ้ยละ 
42.0 นับเป็นการขยายตัวสูงสุดในรอบ 20 เดือน 21 เดือน และ 33 เดือน ตามลําดับ เช่นเดียวกับ  การผลิต
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ภาคอุตสาหกรรมทีÉเริÉมเห็นสญัญาณการปรบัตวัดีขึ Êนอย่างชา้ๆ โดยในเดือนมกราคม 2567 ดชันีผูจ้ดัการฝ่ายจดัซื Êอ
โลกภาคอุตสาหกรรมปรับตัวเพิÉมขึ Êนสู่ระดับ 50.0 สูงสุดในรอบ 17 เดือนสอดคลอ้งกับวัฏจักรขาขึ Êนของสินค้า
อิเล็กทรอนิกสท์ีÉเริÉมปรากฏชดัเจนมากขึ Êนต่อเนืÉองนบัตัÊงแต่ในช่วงครึÉงหลงัของปี 2566 ประกอบกบัการเพิÉมขึ Êนของคาํ
สัÉงซื Êอในกลุ่มประเทศอตุสาหกรรมหลกัและการสะสมสินคา้คงคลงัภาคอตุสาหกรรมทีÉเพิÉมสงูขึ Êนในช่วงทีÉผ่านมา 

 

(2) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของการลงทุนภาคเอกชน สอดคล้องกับแนวโน้มการขยายตัวดีของการนาํเข้า  
ในไตรมาสทีÉสีÉของปี 2566 ทัÊงมลูค่าและปริมาณการนาํเขา้กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 0.7 ตามลาํดบั 
เป็นการขยายตัวครัÊงแรกในรอบ 3 ไตรมาส โดยเป็นการเพิÉมขึ Êนของการนาํเขา้สินคา้วัตถุดิบและสินคา้ขัÊนกลาง 
รวมทัÊงการนาํเข้าสินคา้ทุน รอ้ยละ 3.5 และรอ้ยละ 11.8 ตามลาํดับ นอกจากนีÊ ยังมีปัจจัยสนับสนุนแนวโนม้ 
การลงทุนภาคเอกชนทีÉสําคัญ ได้แก่ การเพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองของยอดขอรับการส่งเสริมการลงทุนมูลค่า  
8.4 แสนลา้นบาทในปี 2566 สูงสุดในรอบ 5 ปี เพิÉมขึ Êนต่อเนืÉองจาก 5.9 แสนลา้นบาท และ 4.7 แสนลา้นบาท  
ในปี 2564 และ 2565 คิดเป็นการเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 43.4 และรอ้ยละ 25.3 ตามลาํดบั ซึÉงส่วนใหญ่เป็นการลงทุนใน
อุตสาหกรรมเครืÉองใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์ยานยนตแ์ละชิ Êนส่วนและการเกษตรและแปรรูปอาหาร สอดคลอ้ง
กับการดาํเนินมาตรการส่งเสริมการลงทนุของภาครฐัอย่างต่อเนืÉอง โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉสาํคญั
ภายใตยุ้ทธศาสตรก์ารส่งเสริมการลงทุน 5 ปี ขณะเดียวกัน พบว่าขอ้มลูยอดขายหรือเช่าพื ÊนทีÉนิคมอุตสาหกรรม  
ในปีงบประมาณ 2566 (เดือนกนัยายน 2565 - ตลุาคม 2566) มีจาํนวน 6,096 ไร ่เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 202.0 จากปีก่อน
หนา้ โดยเป็นพื ÊนทีÉในเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) จาํนวน 5,148 ไร่ และนอกพื ÊนทีÉเขตพฒันาพิเศษภาค
ตะวนัออก 948 ไร ่คิดเป็นการขยายตวัรอ้ยละ199.8 และรอ้ยละ 216.8 ตามลาํดบั 

 

(3) การขยายตัวอย่างต่อเนืÉองของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ โดยมีปัจจัยสนับสนุนทีÉสาํคัญ ไดแ้ก่  
(1) แนวโน้มอัตราเงินเฟ้อทีÉคาดว่าจะทรงตัวในระดับตํÉา ล่าสุดในเดือนมกราคม 2567 อัตราเงินเฟ้ออยู่ทีÉรอ้ยละ  
(1.1) ลดลงต่อเนืÉองเป็นเดือนทีÉ 4 อย่างไรก็ตาม คาดว่าอตัราเงินเฟ้อจะปรบัตวัเพิÉมขึ Êนและกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมาย
นโยบายการเงิน ซึÉงจะส่งผลใหก้ารดาํเนินนโยบายการเงินมีแนวโนม้ทีÉจะผ่อนคลายลงมากขึ Êน และสอดคลอ้งกับ
แนวโนม้ทิศทางดอกเบี Êยของธนาคารกลางสาํคญัๆ (2) การปรบัตวัดีขึ Êนของตลาดแรงงาน โดยในไตรมาสทีÉสีÉของปี 
2566 อตัราการว่างงานอยู่ทีÉรอ้ยละ 0.81 ลดลงต่อเนืÉองจากรอ้ยละ 0.99 ในไตรมาสก่อนหนา้ และอยู่ในระดบัตํÉาสดุ
ในรอบ 32 ไตรมาส ขณะทีÉสดัส่วนผูป้ระกันตนทีÉไดร้บัประโยชนก์รณีว่างงานตามมาตรา 33 อยู่ทีÉรอ้ยละ 1.74 ของ
จาํนวนผูป้ระกนัตนทัÊงหมด ลดลงจากรอ้ยละ 1.93 ในไตรมาสก่อนหนา้ และ (3) ความเชืÉอมัÉนผูบ้รโิภคทีÉเพิÉมขึ Êนอย่าง
ต่อเนืÉอง โดยดชันีความเชืÉอมัÉนผูบ้รโิภคในเดือนมกราคม 2567 อยู่ทีÉระดบั 62.0 นบัเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 46 เดือน 

 

(4) การฟืÊ นตัวอย่างต่อเนืÉองของภาคการท่องเทีÉยว ตามการเพิÉมขึ Êนของจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉคาดว่าจะ
กลบัเขา้สู่ระดบัปกติมากขึ Êนสะทอ้นจากขอ้มลูจาํนวนนกัท่องเทีÉยวจากประเทศตน้ทางส่วนใหญ่ทีÉมีจาํนวนใกลเ้คียง
กบัช่วงก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด-19 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) มาตรการยกเวน้การตรวจลงตราใหแ้ก่กลุ่ม
นักท่องเทีÉยวจากหลายประเทศสาํคญั ไดแ้ก่ จีน รสัเซีย อินเดีย และไตห้วัน (2) มาตรการส่งเสริมการท่องเทีÉยว
เพิÉมเติมของภาครัฐทีÉจะกระตุน้การท่องเทีÉยวทัÊงจากนักท่องเทีÉยวต่างชาติและนักท่องเทีÉยวชาวไทย อาทิ งาน
เทศกาลนํÊาโลก (Maha Songkran World Water Festival) ซึÉงจะจดัในช่วงเดือนเมษายน 2567 และโครงการ 365 
วนั มหศัจรรยเ์มืองไทยเทีÉยวไดท้กุวนั ของการท่องเทีÉยวแห่งประเทศไทย เป็นตน้ 
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ธุรกิจให้เช่าอาคารสาํนักงาน 

 

อ้างอิงจาก SCB EIC อุปสงค์ตลาดสาํนักงานให้เช่าในปี 2567 มีแนวโน้มขยายตัวเพียงเล็กน้อยทีÉอัตราการเติบโต
ประมาณรอ้ยละ 3 ถึง 4 อยู่ทีÉระดับ 8.6 ถึง 8.7 ลา้นตารางเมตร โดยมีสาเหตุมาจาก (1) การลงทุนของกลุ่มบริษัทใหม่ 
โดยเฉพาะต่างชาติ และบริษัทขา้มชาติทีÉคาดว่าจะกลบัมาลงทุนมากขึ Êน โดยเฉพาะบริษัทต่างชาติขนาดใหญ่ (2) ภาวะ
เศรษฐกิจในประเทศทีÉฟืÊนตวัไดม้ากขึ ÊนจากปีทีÉผ่านมา  
 

อุปสงคแ์ละอปุทานของพืÊนทีÉสาํนักงานในกรุงเทพฯ 

 
ทีÉมา : SCB Economic Intelligence Center (EIC) 

 

ทัÊงนี Ê แนวโนม้อตัราค่าเช่าในปี 2567 มีแนวโนม้ฟืÊนตวัเล็กนอ้ยประมาณรอ้ยละ 1.0 ถึง 2.0 เทียบจากปีก่อนหนา้หลงัจาก
หดตวัอย่างต่อเนืÉองนบัตัÊงแต่ปี 2564 โดยมีเพียงอาคารสาํนกังานทีÉตัÊงอยู่ในเขต CBD เกรด A ทีÉสามารถเติบโตไดเ้ล็กนอ้ย
จากความตอ้งการทีÉมากกว่ากลุ่มอืÉน ในขณะทีÉอัตราค่าเช่ากลุ่ม B ชะลอตัวเล็กนอ้ยสอดคลอ้งกับความตอ้งการพืÊนทีÉทีÉ
ไม่ไดเ้ติบโตมากนกั 

 

การเติบโต (หน่วย: ร้อยละ) 2558 - 2562 2566E 2567F 

พื ÊนทีÉทีÉเช่าได ้ 1.9 1.3 3.0 - 4.0 

อปุทานพืÊนทีÉสาํนกังาน  1.5 5.0 5.0 - 6.0 

อตัราค่าเช่า  5.5 0.5 1.0 - 2.0 

อตัราปล่อยเช่า 93 82 81 

ทีÉมา : SCB Economic Intelligence Center (EIC) 

 

โดยปัจจยัทีÉอาจส่งผลต่อภาวะธุรกิจใหเ้ช่าสาํนกังานในอนาคตสามารถสรุปไดด้งันี Ê (1) อุปทานส่วนเกินทีÉยงัเพิÉมขึ Êนอย่าง
ต่อเนืÉอง โดยในปี 2567 - 2570 พื ÊนทีÉให้เช่าใหม่คาดว่าจะเพิÉมขึ Êนอย่างน้อย 1.25 ล้านตารางเมตร โดยร้อยละ 90  
เป็นอาคารเกรดเอ ซึÉงอาจทาํใหอ้ตัราการปล่อยเช่า รวมถึงอตัราค่าเช่าของอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าเกรดเอมีแนวโนม้ลดลง
อย่างต่อเนืÉอง (2) รูปแบบการทาํงานแบบ Hybrid workplace การสลับทาํงานทีÉบา้นกับการเขา้สาํนักงาน รวมถึงการ 
Outsourcing จากภายนอกเป็นอีกปัจจัยทีÉกดดันความตอ้งการพื ÊนทีÉ และอัตราค่าเช่าในระยะถัดไป (3) แรงกดดันจาก 
เทรนด ์ESG ทีÉส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งเพิÉมปรบัตวัในดา้นการก่อสรา้ง การดาํเนินการของอาคารทีÉไม่ส่งผลกระทบต่อ
สิÉงแวดลอ้มรวมถึงการบรหิารจดัการพลงังานของอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ 
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หน่วย : ลา้นตารางเมตร
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วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 
ในการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ ครัÊงทีÉ 2/2567 

วันทีÉ 14 มิถุนายน 2567 เวลา 14.00 – 16.00 น.  
ณ ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสริิกิติÍ ชัÊน 2 หอ้ง 208 A-D  

เลขทีÉ 60 ถนนรัชดาภเิษก คลองเตย  กรุงเทพมหานคร 10110 

__________________________ 

1.  การลงทะเบียน 

ผูถื้อหนว่ยลงทนุหรอืผูร้บัมอบฉนัทะสามารถลงทะเบียนและยืÉนเอกสาร หรอืหลกัฐานเพืÉอการตรวจสอบ ณ สถานทีÉ
ประชุม (ตามแผนทีÉทีÉจดัส่งมาดว้ยในสิÉงทีÉส่งมาด้วย 6) ก่อนเวลาไดต้ัÊงแต่เวลา 13.00 น. ของวนัทีÉ 14 มิถุนายน 
2567 ทัÊงนี Ê เพืÉอความสะดวกในการลงทะเบียน โปรดนําแบบฟอร์มลงทะเบียนมาแสดงต่อเจ้าหน้าทีÉ
ลงทะเบียนในวันประชุมด้วย 

2.  การเข้าประชุมด้วยตนเอง 

กรณีบุคคลธรรมดา 

- โปรดแสดงบตัรประจาํตวัประชาชน บตัรประจาํตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง  หรือบตัรอืÉนใดทีÉหน่วยงานของ
รฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจริงทีÉยงัไม่หมดอายุ หรือในกรณีเป็นชาวต่างชาติ ใหแ้สดงหนงัสือเดินทาง ใบสาํคญั
ประจาํตวัคนตา่งดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอืÉนของผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉมีผลตามกฎหมาย (และบริษัทจดัการให้
ความยินยอม) ฉบบัจรงิทีÉยงัไมห่มดอาย ุ 

- กรณีเอกสารขา้งตน้ หมดอายุ หรือสูญหาย หรือชาํรุดจนมีผลใหเ้อกสารดงักล่าวขาดขอ้มูลในสาระสาํคญั  
ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุแสดงเอกสารหลกัฐานการจดัทาํเอกสารใหมป่ระกอบ 

กรณีนิติบุคคล 

กรณีผูถื้อหนว่ยลงทนุเป็นนิติบคุคลทีÉจดทะเบียนในประเทศไทย โปรดแสดงเอกสารดงัตอ่ไปนี Ê 

- สาํเนาหนงัสือรบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคล อายไุม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึÉงรบัรอง
สาํเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอาํนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัÊนพรอ้มประทับตราสาํคญัของนิติบุคคล (ถ้ามี) หรือ
หนงัสือรบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคลอายไุม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึÉงออกและรบัรอง
ความถกูตอ้งโดยกระทรวงพาณิชย ์และ 

- สาํเนาบตัรประจาํตวัประชาชน สาํเนาบตัรประจาํตวัขา้ราชการ สาํเนาหนงัสือเดินทาง หรือสาํเนาบตัรอืÉนใด 
ทีÉหน่วยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้หรือในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ สาํเนาหนงัสือเดินทาง สาํเนาใบสาํคญัประจาํตวั
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คนต่างดา้ว หรือสาํเนาเอกสารแสดงตนของผูม้ีอาํนาจลงนามแทนนิติบคุคลทีÉมีผลตามกฎหมาย  (และบริษัท
จดัการใหค้วามยินยอม) พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยบคุคลดงักลา่ว 

กรณีผูถื้อหนว่ยลงทนุเป็นนิติบคุคลในตา่งประเทศ โปรดแสดงเอกสารดงัตอ่ไปนี Ê 

- สาํเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบคุคล อายุไม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนซึÉงออกโดยหน่วย
ราชการทีÉมีอาํนาจของประเทศทีÉนิติบคุคลนัÊนจดทะเบียนจัดตัÊง หรือสาํเนาเอกสารอืÉนใดทีÉมีผลตามกฎหมาย
เช่นเดียวกนั โดยใหผู้ม้ีอาํนาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัÊนลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งพรอ้มประทบัตราสาํคญั
ของนิติบคุคล (ถา้มี) และ 

- สาํเนาหนังสือเดินทางของผู้มีอาํนาจลงนามแทนนิติบุคคล พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถูกตอ้งโดยบุคคล
ดงักลา่ว 

- สําหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดทีÉมิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดทําคําแปลเป็น
ภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มกนัดว้ย และใหผู้ม้ีอาํนาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัÊนลงนามรบัรองความถกูตอ้งของ
คาํแปล พรอ้มประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถา้มี)  

- กรณีทีÉเอกสารใดเป็นเอกสารทีÉไดจ้ดัทาํในต่างประเทศ เอกสารดงักลา่วจะตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือชืÉอโดย
เจา้หนา้ทีÉ notary public และรบัรองโดยสถานกงสลุไทย ไมเ่กิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

3.  การมอบฉันทะ 

- ผูถื้อหน่วยลงทนุทีÉมอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้ร้บัมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเข้ารว่มประชมุและออกเสยีง
ลงคะแนน ตามแบบหนังสือมอบฉันทะแบบ ก (สาํหรบัผูถื้อหนว่ยลงทนุทัÉวไป) โดยจะแบง่แยกจาํนวนหนว่ย
ลงทนุในการลงมติไม่ได ้หรือ หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข (สาํหรบัผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉปรากฏชืÉอในทะเบียน
เป็นผูล้งทนุตา่งประเทศและแตง่ตัÊงให ้Custodian ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหนว่ยลงทนุ) ทีÉแนบมา
พรอ้มนี Ê 

- ขอใหท้่านแต่งตัÊงตวัแทนเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทน โดยกรอกรายละเอียดและลงนามใน
หนังสือมอบฉันทะทีÉส่งมาด้วย พรอ้มกับนาํหนังสือมอบฉันทะและเอกสารประกอบมามอบแก่เจ้าหนา้ทีÉ
ลงทะเบียนในวนัประชมุ หรอื 

- หากท่านประสงคท์ีÉจะมอบฉันทะใหผู้จ้ัดการกองทุนรวมเป็นผูเ้ขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทน  
โปรดกรอกรายละเอียด พรอ้มกบัทาํเครืÉองหมายเพืÉอเลือกออกเสียงตามความประสงคข์องท่าน และลงนามใน
หนังสือมอบฉันทะทีÉส่งมาด้วย และส่งกลับพรอ้มเอกสารประกอบมายังบริษัทจัดการ ภายในวันทีÉ 12 
มิถุนายน 2567 ผ่านช่องทางดังนีÊ 
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ช่องทาง E-mail : KA_KPNPF_2_2024@kasikornasset.com 

โดยในกรณีทีÉผูถื้อหนว่ยลงทนุนาํสง่ใบตอบรบั หลกัฐานแสดงตวัตน และเอกสารประกอบตา่ง 
ๆ ทาง E-mail จะถือวา่ผูถื้อหนว่ยลงทนุรบัรองวา่ขอ้มลูทีÉระบใุนใบตอบรบัรวมถึงเอกสารใด ๆ 
ทีÉนาํส่งเป็นขอ้มูลและเอกสารทีÉถูกตอ้งและผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นผูล้งลายมือชืÉอในเอกสาร
ดงักลา่ว โดยผูถื้อหนว่ยลงทนุตกลงใหถื้อวา่เอกสารทีÉนาํสง่ทาง E-mail เป็นขอ้มลูและเอกสาร
ทีÉมีผลผกูพนัผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึÉงบริษัทจดัการสามารถใชอ้า้งอิงได ้ไม่ว่าผูถื้อหน่วยลงทนุจะ
ไดน้าํสง่ตน้ฉบบัของใบตอบรบั และ/หรอื เอกสารใหก้บับรษัิทจดัการหรอืไมก็่ตาม 

กรณีนาํสง่ทาง E-mail วนัทีÉสง่ถึงยงับรษัิทจดัการจะถือตามวนัทีÉ E-mail เขา้สูร่ะบบของบรษัิท
จดัการ  

ช่องทางไปรษณีย ์: โดยใชซ้องไปรษณียต์อบรบั ตามสิÉงทีÉส่งมาด้วย 7 หรือนาํสง่ถึง กองทนุ
รวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (KPNPF) โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
เลขทีÉ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต
พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

กรณีจดัสง่ทางไปรษณีย ์วนัทีÉสง่ถึงยงับรษัิทจดัการจะถือตามวนัทีÉบรษัิทจดัการไดร้บัจดหมาย 

- หนงัสือมอบฉนัทะตอ้งกรอกขอ้มลูและลงลายมือชืÉอใหค้รบถว้น หากมีการแกไ้ข หรือขีดลบขอ้ความทีÉสาํคญั   
ผูม้อบฉนัทะตอ้งลงนามกาํกบัไวท้กุแหง่ ทัÊงนี Ê หนงัสอืมอบฉนัทะตอ้งติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

เอกสารทีÉต้องใช้ประกอบการมอบฉันทะ 

(1) กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นบคุคลธรรมดา ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี Ê 

- หนงัสอืมอบฉนัทะซึÉงลงนามโดยผูม้อบฉนัทะ และผูร้บัมอบฉนัทะ พรอ้มติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

- สาํเนาบัตรประจาํตวัประชาชน หรือสาํเนาบตัรประจาํตวัขา้ราชการ หรือสาํเนาหนงัสือเดินทาง หรือ
สาํเนาบตัรอืÉนใดทีÉหนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกใหแ้ละยงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดย
ผูม้อบฉนัทะ  

- กรณีเป็นชาวต่างชาติ สาํเนาหนงัสือเดินทาง สาํเนาใบสาํคญัประจาํตวัคนต่างดา้ว หรือสาํเนาเอกสาร
แสดงตนอืÉนของผูม้อบฉนัทะทีÉมีผลตามกฎหมาย (และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) และยงัไมห่มดอาย ุ
พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยผูม้อบฉนัทะ 

- ผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งแสดงบตัรประจาํตวัประชาชน บตัรประจาํตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง  หรือบตัรอืÉน
ใดทีÉหนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจรงิทีÉยงัไมห่มดอาย ุหรอืในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ ใหแ้สดงหนงัสอื
เดินทาง ใบสาํคญัประจาํตวัคนตา่งดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอืÉนของผูร้บัมอบฉนัทะทีÉมีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) ฉบบัจรงิทีÉยงัไมห่มดอาย ุเพืÉอประกอบการลงทะเบียน 
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(2) กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคล ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี Ê 

- หนงัสอืมอบฉนัทะซึÉงลงนามโดยผูม้ีอาํนาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสอืรบัรองนิติบคุคลของผูม้อบ
ฉันทะพรอ้มประทับตราสาํคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  และลงนามโดยผูร้ ับมอบฉันทะ พรอ้มติดอากร
แสตมป์ 20 บาท 

- กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคลทีÉจดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้สดงสาํเนาหนงัสอืรบัรองการจดทะเบียน
นิติบุคคล อายุไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึÉงรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอาํนาจลง
นามผกูพนันิติบคุคลนัÊน พรอ้มประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) หรือหนงัสือรบัรองการจดทะเบียน
นิติบคุคล อายไุมเ่กิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุซึÉงออกและรบัรองความถกูตอ้งโดยกระทรวง
พาณิชย ์ 

- สาํเนาบตัรประจาํตวัประชาชน สาํเนาบตัรประจาํตวัขา้ราชการ สาํเนาหนงัสอืเดินทาง หรอืสาํเนาบตัรอืÉน
ใดทีÉหน่วยงานของรฐัเป็นผูอ้อกใหแ้ละยงัไม่หมดอายุของผูม้ีอาํนาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสือ
รบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคล ซึÉงเป็นผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะ พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้ง
โดยผูม้ีอาํนาจลงนามดังกล่าว หรือในกรณีเป็นชาวต่างชาติ สาํเนาหนังสือเดินทาง สาํเนาใบสาํคญั
ประจาํตวัคนต่างดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอืÉนของผูม้ีอาํนาจลงนามแทนนิติบคุคลทีÉมีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอาํนาจลงนามดงักลา่ว 

- กรณีมอบฉันทะเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ใหแ้นบแสดงหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบุคคล ซึÉงออกโดย
หนว่ยราชการทีÉมีอาํนาจของประเทศทีÉนิติบคุคลนัÊนจดทะเบียนจดัตัÊง อายไุมเ่กิน 6 เดือน ก่อนวนัประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุ หรือสาํเนาเอกสารอืÉนใดทีÉมีผลตามกฎหมายเช่นเดียวกนั ซึÉงรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยผูม้ี
อาํนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัÊน พรอ้มประทับตราสาํคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) และสาํเนาหนังสือ
เดินทางของผูม้ีอาํนาจลงนามแทนนิติบคุคล พรอ้มลงนามรบัรองสาํเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอาํนาจลงนามแทน
นิติบคุคลดงักลา่ว  

- สาํหรบันิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดทีÉมิไดม้ีตน้ฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะตอ้งจัดทาํคาํแปลเป็น
ภาษาอังกฤษแนบมาพรอ้มกันดว้ย และใหผู้ม้ีอาํนาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัÊนลงนามรบัรองความ
ถกูตอ้งของคาํแปล พรอ้มประทบัตราสาํคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

- ในกรณีทีÉเอกสารใดเป็นเอกสารทีÉไดจ้ดัทาํในตา่งประเทศ เอกสารดงักลา่วจะตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือ
ชืÉอโดยเจา้หนา้ทีÉ notary public และรบัรองโดยสถานกงสลุไทย ไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ 

- ผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งแสดงบตัรประจาํตวัประชาชน บตัรประจาํตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง  หรือบตัรอืÉน
ใดทีÉหนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจรงิทีÉยงัไมห่มดอาย ุหรอืในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ ใหแ้สดงหนงัสอื
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เดินทาง ใบสาํคญัประจาํตวัคนตา่งด้าว หรือเอกสารแสดงตนอืÉนของผูร้บัมอบฉนัทะทีÉมีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) ฉบบัจรงิทีÉยงัไมห่มดอาย ุเพืÉอลงทะเบียน 

หมายเหตุ:  
1. บรษัิทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณข์องเอกสารประกอบการเขา้ประชมุและการลงมติ 
2 ในการจัดทาํเอกสารประกอบการเขา้ประชุมและการลงมติ กรุณางดใชก้ระดาษทีÉผ่านการใชง้านมาแลว้ 

(used paper) เนืÉองจากอาจก่อใหเ้กิดความไมช่ดัเจนของขอ้มลู 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 เขียนทีÉ  
 Written at 

 วนัทีÉ  เดือน  พ.ศ.  
 Date Month          Year 
  
(1) ขา้พเจา้  สญัชาติ  

I / We  Nationality 
อยูบ่า้นเลขทีÉ  ถนน  ตาํบล/แขวง  
Reside at Road Tambon/Khwaeng 
อาํเภอ/เขต  จงัหวดั  รหสัไปรษณีย ์  
Amphur/Khet  Province  Postal Code 
 

(2) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ (KPNPF) โดยถือหน่วยลงทุนจาํนวนทัÊงสิÊนรวม หน่วย  
being a unitholder of KPN Property Fund holding the total amount of                                                                                                 units. 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั  เสียง 
and having the right to vote equal to                                                 votes 
 

(3) ขอมอบฉนัทะให ้
 Hereby appoint 

 (1)  อายุ ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ  
  age years, reside at 

ถนน ตาํบล/แขวง อาํเภอ/เขต  
Road Tambon/Khwaeng Amphur/Khet 
จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Province Postal Code 

หรือผูจ้ดัการกองทุน 
Or the Fund Manager 

 (2.1)          นายกณัฑสิทธิÍ  ยงกฤตมุข อายุ      57 ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ        111/153 ซอย ลาซาล 32         
                  Mr. Kantasiti Yongkitmook      age       57 years, residing at        111/153 Soi Lasalle 32 

ถนน                              - ตาํบล/แขวง                     บางนาใต ้ อาํเภอ/เขต                  บางนา   
Road                              - Tambon/Khwaeng           Bangna Tai Amphur/Khet             Bangna 
จงัหวดั                  กรุงเทพมหานคร รหสัไปรษณีย ์                   10260    
Province               Bangkok Postal Code                       10260 

หรือ 
or 

 (2.2)          นายปรวุฒิ สมบติั อายุ      41 ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ        16 ซอยนนทบุรี 35         
                  Mr. Paravut Sombat      age       41 years, residing at        16 Soi Nonthaburi 35 

ถนน                     สนามบินนํÊา ตาํบล/แขวง                     ท่าทราย อาํเภอ/เขต                 เมืองนนทบุรี  
Road                     Sanumbinnum Tambon/Khwaeng           Tha sai Amphur/Khet            Muang Nonthaburi 
จงัหวดั                  นนทบุรี รหสัไปรษณีย ์                   11000    
Province               Nonthaburi Postal Code                       11000 
 
คนหนึÉงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพืÉอเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัÊ งทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 
14 มิถุนายน 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. ณ ห้อง 208 A-D ชัÊน 2 ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติÍ  เลขทีÉ 60 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย
กรุงเทพมหานคร 10110 หรือทีÉจะพึงเลืÉอนไปในวนั เวลา และสถานทีÉอืÉนดว้ย 
to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No. 2/2024 on 14 June 2024, at 14.00-16.00 hrs, at Room 208 A-D,  
2nd floor, Queen Sirikit National Convention Center, No. 60 Ratchadaphisek Road, Khlong Toei Sub-district, Khlong Toei District, Bangkok 10110 or at 
any adjournment thereof on any date, time and place. 

(4)   ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมครัÊ งนีÊ  ดงันีÊ   
I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting follows: 
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(1) วาระทีÉ 1        พิจารณาอนุมติัการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉ
โอนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์                              

Agenda No.1 To consider and approve the Conversion of Property Fund, the conversion plan, by transfer of Assets and Liabilities 

of Property Fund to REIT and the receiving of compensation from REIT in Trust Units 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(2)  วาระทีÉ 2       พิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการจดัการกองทุนรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

Agenda No.2 To consider and approve the amendment of Fund Scheme to be in accordance with the Conversion of the Property 

Fund and the conversion plan 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(3)   วาระทีÉ 3  พิจารณาอนุมติัการแต่งตัÊงใหบ้ริษทั บลูเวล แอสเซท จาํกดัเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์           
Agenda No.3   To consider and approve the appointment of BLUE WHALE ASSETS COMPANY LIMITED as a REIT Manager 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(4) วาระทีÉ 4   พิจารณาอนุมติัการแต่งตัÊงใหบุ้คคลอืÉนทีÉมิใช่ผูดู้แลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรัสตี 

Agenda No.4   To consider and approve the appointment of other person as a Trustee in place of the supervisor 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 
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(5) วาระทีÉ 5   พิจารณาอนุมติัการเลิกกองทุนรวม การชาํระบญัชี และการแต่งตัÊงผูช้าํระบญัชี 

Agenda No.5    To consider and approve the dissolution of the Property Fund, the liquidation and the appointment of the liquidator 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(6) วาระทีÉ 6   พิจารณาเรืÉองอืÉน ๆ (ถา้มี) 
Agenda No.6    To consider other matters (if any) 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(5) การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉันทะในวาระใดทีÉไม่เป็นไปตามทีÉระบุไวใ้นหนงัสือมอบฉันทะนีÊ ให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงนัÊนไม่
ถูกตอ้งและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทุน 

 Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not my/our votes as a 
unitholder. 

  
(6)  ในกรณีทีÉขา้พเจา้แต่งตัÊงใหบุ้คคลอืÉนเป็นผูรั้บมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้

หรือระบุไวไ้ม่ชดัเจน หรือในกรณีทีÉทีÉประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรืÉองใดนอกเหนือจากเรืÉองทีÉระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีทีÉมีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลง
หรือเพิÉมเติมขอ้เทจ็จริงประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 

  In case I/we have appointed a person as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or such instruction 
is not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there in any 
amendment or addition of any fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

 กิจการใดทีÉผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระทาํไปในการประชุม เวน้แต่กรณีทีÉผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามขา้พเจา้ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ให้ถือ
เสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระทาํเองทุกประการ 

Any business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in 
the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out by myself/ourselves in all respects. 

 

 

 ลงชืÉอ/Signed  ผูม้อบฉนัทะ/Grantor    

   ( ) 

 

 ลงชืÉอ/Signed ผูรั้บมอบฉนัทะ/Proxy 

  ( ) 
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หมายเหตุ 

1.  ผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะให้ผูรั้บมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจาํนวนหน่วย
ลงทุนใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคนเพืÉอแยกการลงคะแนนเสียงได ้

The unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units to 

several proxies for splitting votes. 

2.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

Please affix duty stamp of Baht 20 

3.   ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถมอบฉันทะให้ผูจ้ัดการกองทุนรวม คือ นายกณัฑสิทธิÍ  ยงกฤตมุข หรือนายปรวุฒิ สมบติั เป็นผูรั้บมอบฉันทะได้ โดยขอ้มูลของ
ผูจ้ดัการกองทุนรวม เป็นไปตามทีÉปรากฏทา้ยหนงัสือมอบอาํนาจฉบบันีÊ  
The unitholder may appoint the Fund Manager, who is Mr. Kantasiti Yongkitmook or Mr. Paravut Sombat, to be the proxy. Information of the Fund Manager 

is as enclosed herewith. 
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หนังสือมอบฉันทะ
PROXY 

 

 เขียนทีÉ  
 Written at 
 
 วนัทีÉ เดือน. ....................................พ.ศ. ................. 
 Date Month          Year 

(1) ขา้พเจา้ สญัชาติ  
  I/We Nationality 
อยูบ่า้นเลขทีÉ ถนน ตาํบล/แขวง  
Reside at  Road Tambon/Khwaeng 
อาํเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Amphur/Khet Province Postal Code 

ในฐานะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูรั้บฝากหุน้ (Custodian) ใหก้บั  
as a Custodian for 

(2) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ (KPNPF) โดยถือหน่วยลงทุนจาํนวนทัÊงสิÊนรวม               หน่วย  
being a unitholder of KPN Property Fund (KPNPF) holding the total amount of                                units. 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั เสียง 
And having the right to vote equal to votes.  

(3) ขอมอบฉนัทะให ้
 Hereby appoint 

 (1)  อายุ ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ  
  age years, reside at 

ถนน ตาํบล/แขวง อาํเภอ/เขต  
Road Tambon/Khwaeng Amphur/Khet 
จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Province Postal Code 

หรือผูจ้ดัการกองทุน 
Or the Fund Manager 

 (2.1)          นายกณัฑสิทธิÍ  ยงกฤตมุข อายุ      57 ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ        111/153 ซอย ลาซาล 32         
                  Mr. Kantasiti Yongkitmook      age       57 years, residing at        111/153 Soi Lasalle 32 

ถนน                              - ตาํบล/แขวง                     บางนาใต ้ อาํเภอ/เขต                  บางนา   
Road                              - Tambon/Khwaeng           Bangna Tai Amphur/Khet             Bangna 
จงัหวดั                  กรุงเทพมหานคร รหสัไปรษณีย ์                   10260    
Province               Bangkok Postal Code                       10260 

หรือ 
or 

 (2.2)          นายปรวุฒิ สมบติั อายุ      41 ปี    อยูบ่า้นเลขทีÉ        16 ซอยนนทบุรี 35         
                  Mr. Paravut Sombat      age       41 years, residing at        16 Soi Nonthaburi 35 

ถนน                     สนามบินนํÊา ตาํบล/แขวง                     ท่าทราย อาํเภอ/เขต                 เมืองนนทบุรี  
Road                     Sanumbinnum Tambon/Khwaeng           Tha sai Amphur/Khet            Muang Nonthaburi 
จงัหวดั                  นนทบุรี รหสัไปรษณีย ์                   11000    
Province               Nonthaburi Postal Code                       11000 

 
คนหนึÉงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพืÉอเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัÊ งทีÉ 2/2567 ในวนัทีÉ 
14 มิถุนายน 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. ณ ห้อง 208 A-D ชัÊน 2 ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติÍ  เลขทีÉ 60 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย
กรุงเทพมหานคร 10110 หรือทีÉจะพึงเลืÉอนไปในวนั เวลา และสถานทีÉอืÉนดว้ย 
to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No. 2/2024 on 1 4  June 2024, at 14.00-16.00 hrs, at Room 208 A-D,  
2nd floor, Queen Sirikit National Convention Center, No. 60 Ratchadaphisek Road, Khlong Toei Sub-district, Khlong Toei District, Bangkok 10110 or at 
any adjournment thereof on any date, time and place. 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมครัÊ งนีÊ  ดงันีÊ  
 I/we hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 
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(1) วาระทีÉ 1        พิจารณาอนุมติัการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมทีÉ
โอนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์                              

Agenda No.1 To consider and approve the Conversion of Property Fund, the conversion plan, by transfer of Assets and Liabilities 

of Property Fund to REIT and the receiving of compensation from REIT in Trust Units 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(2)  วาระทีÉ 2       พิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพิÉมเติมโครงการจดัการกองทุนรวมเพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

Agenda No.2    To consider and approve the amendment of Fund Scheme to be in accordance with the Conversion of the Property 

Fund and the conversion plan 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

 (3)   วาระทีÉ 3  พิจารณาอนุมติัการแต่งตัÊงใหบ้ริษทั บลูเวล แอสเซท จาํกดัเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์           
Agenda No.3     To consider and approve the appointment of BLUE WHALE ASSETS COMPANY LIMITED as a REIT Manager 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(4)  วาระทีÉ 4   พิจารณาอนุมติัการแต่งตัÊงใหบุ้คคลอืÉนทีÉมิใช่ผูดู้แลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรัสตี 

Agenda No.4     To consider and approve the appointment of other person as a Trustee in place of the supervisor 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(5)  วาระทีÉ 5   พิจารณาอนุมติัการเลิกกองทุนรวม การชาํระบญัชี และการแต่งตัÊงผูช้าํระบญัชี 

Agenda No.5      To consider and approve the dissolution of the Property Fund, the liquidation and the appointment of the liquidator 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 
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�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(6) วาระทีÉ 6   พิจารณาเรืÉองอืÉน ๆ (ถา้มี) 
Agenda No.6  To consider other matters (if any) 

� (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 
 (a) To grant my/our proxy to consider and vote on my/our behalf as he/she may deem appropriate in all respects. 

�  (ข) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันีÊ  
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

� เห็นดว้ย � ไม่เห็นดว้ย � งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

 
 (5)  การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉนัทะในวาระใดทีÉไม่เป็นไปตามทีÉระบุไวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะนีÊให้ถือวา่การลงคะแนนเสียงนัÊนไม่ถูกตอ้ง

และไม่ถือเป็นการลงคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุน 
 Voting of the proxy in any agenda that is not as specified in this Proxy Form shall be considered as invalid and not the vote of a unitholder. 

(6)  ในกรณีทีÉขา้พเจา้แต่งตัÊงใหบุ้คลอืÉนเป็นผูรั้บมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือ
ระบุไวไ้ม่ชดัเจน หรือในกรณีทีÉทีÉประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเรืÉองใดนอกเหนือจากเรืÉองทีÉระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีทีÉมีการแกไ้ขเปลีÉยนแปลงหรือ
เพิÉมเติมขอ้เทจ็จริงประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามทีÉเห็นสมควร 

In case I/we have appointed a person as my/our proxy, but have not specified my/our voting instruction in any agenda or such instruction is 
not clearly specified or in case the meeting considers or passes resolutions in any matters other than those specified above, including in case there is any 
amendment or addition of any fact, the proxy shall have the right to consider and vote on my/our behalf as he/she mat dream appropriate in all respects. 

กิจการใดทีÉผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระทาํไปในการประชุม เวน้แต่กรณีทีÉผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามทีÉขา้พเจา้ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ให้ถือ
เสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระทาํเองทุกประการ 

Any Business carried out by the proxy at the said meeting, except in case that the proxy does not vote according to my/our intention(s) specified in 
the Proxy Form, shall be deemed as having been carried out myself/ourselves in all respects. 

 

ลงชืÉอ/Signed  ผูม้อบฉนัทะ/Grantor

 ( ) 

 

ลงชืÉอ/Signed ผูรั้บมอบฉนัทะ/Proxy 

 ( ) 
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หมายเหตุ
1.  หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ข. นีÊ  ใชเ้ฉพาะกรณีทีÉผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉปรากฏชืÉอในทะเบียนเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตัÊงใหค้สัโตเดียน (Custodian) ใน

ประเทศไทยเป็นผูรั้บฝากและดูแลหน่วยลงทุนใหเ้ท่านัÊน 
 Only foreign unitholders whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 

2.  หลกัฐานทีÉตอ้งแนบพร้อมกบัหนงัสือมอบฉนัทะ คือ 
 Evidence to be attached with this Proxy Form are: 

(1) หนงัสือมอบอาํนาจจากผูถื้อหน่วยลงทุนใหค้สัโตเดียน (Custodian) เป็นผูด้าํเนินการลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทน 
Power of Attorney from the unitholders authorizing a Custodian to sign the Proxy Form on his/her behalf. 

(2) หนงัสือยืนยนัวา่ผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทนไดรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจ คสัโตเดียน (Custodian) 
 Letter of certification to certify that a person executing in the Proxy Form has obtained a permit to act as a Custodian. 

3. ผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะให้ผูรั้บมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจาํนวน
หน่วยลงทุนใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคน เพืÉอแยกการลงคะแนนเสียงได ้
The Unitholder appointing the proxy must authorize only one proxy to attend and vote at the meeting and may not split the number of investment units 
to several proxies for splitting votes. 

4.  กรุณาติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
 Please affix duty stamp of Baht 20. 

5.   ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถมอบฉันทะให้ผูจ้ัดการกองทุนรวม คือ นายกณัฑสิทธิÍ  ยงกฤตมุข หรือนายปรวุฒิ สมบติั เป็นผูรั้บมอบฉันทะได้ โดยขอ้มูลของ
ผูจ้ดัการกองทุนรวม เป็นไปตามทีÉปรากฏทา้ยหนงัสือมอบอาํนาจฉบบันีÊ  
The unitholder may appoint the Fund Manager, who is Mr. Kantasiti Yongkitmook or Mr. Paravut Sombat, to be the proxy. Information of the Fund Manager 

is as enclosed herewith. 
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ข้อมูลผู้จัดการกองทุนทีÉเป็นผู้รับมอบฉันทะ 

 
ชืÉอ – สกุล  นายกณัฑสทิธิÍ ยงกฤตมขุ 
Name   Mr. Kantasiti Yongkitmook 

ตาํแหน่งในบริษัท ผูบ้รหิารฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์#3 

Position    Senior Vice President, Property Business Management #3 

ประวัติการศึกษา 
Education 

 บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์(NIDA)  
Master of Business Administration, National Institute of Development Administration (NIDA) 

 วิศวกรรมศาสตรบ์ณัฑิต สาขาวศิวกรรมโยธา จฬุาลงกรณม์หาวทิยาลยั 
Bachelor of Engineering (Civil Engineering), Chulalongkorn University 

ประสบการณ ์
Experience   

 ผูบ้รหิารฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

Senior Vice President, Property Business Management, Kasikorn Asset Management Company Limited 

 ผูจ้ดัการกองทนุอาวโุส และผูบ้รหิารงานปฏิบตักิารกองทรสัต ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

Senior Fund Manager and Head of Trustee for REIT Department, Kasikorn Asset Management Company 

Limited 

 ผูบ้รหิารงานปฏิบตัิการกองทรสัต ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

Head of Trustee for REIT Department, Kasikorn Asset Management Company Limited 

 ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายจดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

 Fund Manager, Property Fund Management Department, Kasikorn Asset Management Company 

Limited 

 ผูอ้าํนวยการสายงานบรหิารโครงการ บรษัิท แฮปปีÊแลนดโ์ฮลดิ Êง จาํกดั 

Project Management Director, Happyland Holding Company Limited 

 ผูจ้ดัการฝ่ายออกแบบและวิศวกรรม บรษัิท แฮปปีÊแลนดโ์ฮลดิ Êง จาํกดั 

Design and Engineering Manager, Happyland Holding Company Limited 

 ผูจ้ดัการฝ่ายก่อสรา้ง บรษัิท แฮปปีÊแลนดโ์ฮลดิ Êง จาํกดั 

Construction Manager, Happyland Holding Company Limited  
 ผูช้่วยผูจ้ดัการโครงการ บรษัิท แฮปปีÊแลนดโ์ฮลดิ Êง จาํกดั 

Assistant Project Manager, Happyland Holding Company Limited  
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 วิศวกรโครงการ บรษัิท แฮปปีÊแลนดโ์ฮลดิ Êง จาํกดั 

Project Engineer, Happyland Holding Company Limited 

คุณสมบัตติ้องห้าม 
Qualifications and Disqualifications 

 ไมม่ีประวตักิารกระทาํความผิดอาญาในความผิดทีÉเกีÉยวกบัทรพัยซ์ึÉงไดก้ระทาํโดยทจุรติ 

No record on the criminal offences regarding the fraudulent act against property 

 ไมม่ีสว่นไดเ้สยีพิเศษในทกุวาระทีÉเป็นวาระเพืÉอพิจารณาทีÉเสนอในการประชมุครัÊงนี Ê 
No conflict of interest related to any agenda seek for unitholders’ approval 

ทีÉอยู ่ 111/153 ซอย ลาซาล 32 แขวงบางนาใต ้เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
Address 111/153 Soi Lasalle 32, Bangna Tai Sub-district, Bangna District, Bangkok 
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ข้อมูลผู้จัดการกองทุนทีÉเป็นผู้รับมอบฉันทะ 

 
ชืÉอ – สกุล นายปรวฒุิ สมบตั ิ 
Name Mr. Paravut Sombat 

ตาํแหน่งในบริษัท ผูบ้รหิารงาน ฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์#3 

Position  Head of Unit, Property Business Management #3 

ประวัติการศึกษา 
Education   

 ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจระหวา่งประเทศ มหาวิทยาลยั วลูลองกอง (ซดินีย ์ออสเตรเลยี) 
Master of International Business, University of Wollongong (Sydney, Australia) 

 ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ มหาวิทยาลยั เซนทรลั ควีนแลนด ์(ซิดนยี ์ออสเตรเลยี) 
Bachelor of Business Administration, Central Queensland University (Sydney, Australia) 

ประสบการณ ์
Experience   

 ผูบ้รหิารงาน ฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

Head of Unit, Property Business Management #3, Kasikorn Asset Management Company Limited 

 ผูจ้ดัการอาวโุส ฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

Senior Manager, Property Business Management #3, Kasikorn Asset Management Company Limited 

 ผูอ้าํนวยการ ฝ่ายกองทุนรวมโครงสรา้งพื Êนฐานและอสงัหาริมทรพัย์ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน แลนด ์
แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั 

Vice President, Infrastructure and Property Fund Department, Land and House Fund Management Co., 

Ltd. 

 ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ ฝ่ายกองทุนรวมโครงสรา้งพื Êนฐานและอสงัหาริมทรพัย์, บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน 
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั 

Assistance Vice President, Infrastructure and Property Fund Department, Land and House Fund 

Management Co., Ltd. 

 ผูจ้ดัการ ฝ่ายกองทนุรวมโครงสรา้งพื Êนฐานและอสงัหาริมทรพัย์ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จาํกดั 

Manager, Infrastructure and Property Fund Department, Land and House Fund Management Co., Ltd. 

 ผูจ้ดัการ ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพื Êนฐาน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั 
(มหาชน)  
Manager, Property and Infrastructure Fund Department, Krung Thai Asset Management Public 

Company Limited 
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คุณสมบัตติ้องห้าม 
Qualifications and Disqualifications 

 ไมม่ีประวตักิารกระทาํความผิดอาญาในความผิดทีÉเกีÉยวกบัทรพัยซ์ึÉงไดก้ระทาํโดยทจุรติ 

No record on the criminal offences regarding the fraudulent act against property 

 ไมม่ีสว่นไดเ้สยีพิเศษในทกุวาระทีÉเป็นวาระเพืÉอพิจารณาทีÉเสนอในการประชมุครัÊงนี Ê 
No conflict of interest related to any agenda seek for unitholders’ approval 

ทีÉอยู ่ 16 ซอยนนทบรุ ี35 ถนนสนามบินนํÊา ตาํบลทา่ทราย อาํเภอเมืองนนทบรุ ีจงัหวดันนทบรุ ี 
Address 16 Soi Nonthaburi 35, Sanumbinnum Road, Tha sai Sub-district, Muang Nonthaburi District, 

Nonthaburi 
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แผนทีÉของ 
Map of 

สถานทีÉจัดการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทนุครัÊงทีÉ 2/2567  
Venue for the Meeting of Unitholders No.2/2024 

ณ หอ้งประชมุ 208 A-D ชัÊน 2  ศนูยก์ารประชมุแหง่ชาติสริกิิติÍ 
at Meeting Room No.208 A-D, 2 floor, Queen Sirikit National Convention Center, Bangkok  

เลขทีÉ 60 ศนูยก์ารประชมุแหง่ชาติสริกิิติÍ ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 โทร (+66) 2229 3000 

60 Queen Sirikit National Convention Center, Ratchadaphisek Road, Khlong Toei Sub-district, Khlong Toei District, 

Bangkok, 10110 Tel. (+66) 2229 3000 
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การเดนิทาง 

Visitor’s Journey 
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สิÉงทีÉส่งมาด้วย 6 
Enclosure 6 

 

4 

ทางเข้า-ออกลานจอดรถ 
Entry-Exit to and from Car Park 
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ตาํแหน่งห้องประชุม 208 A-D 
Meeting Room Location 208 A-D 

 

จากทีÉจอดรถ ใชล้ฟิต ์(PL No.2) หรอืบนัไดเลืÉอนฝัÉงสวนเบญจกิติ ขึ ÊนชัÊน 2 

From car parking area, use elevator No.2 or escalator in the area next to Benjakiti Park to floor level 2 
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ใบแจ้งรายชืÉอผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1. รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ สาํหรบัวาระทีÉ 1 

ชืÉอ จาํนวนหนว่ยทีÉถืออยู ่ คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ย 
(ประมาณรอ้ยละ) 

ไมม่ี - - 
รวม - - 

 
2. รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ สาํหรบัวาระทีÉ 2 

ชืÉอ จาํนวนหนว่ยทีÉถืออยู ่ คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ย 
(ประมาณรอ้ยละ) 

ไมม่ี - - 
รวม - - 

 
3.  รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ สาํหรบัวาระทีÉ 3 

ชืÉอ จาํนวนหนว่ยทีÉถืออยู ่ คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ย 
(ประมาณรอ้ยละ) 

ไมม่ี - - 
รวม - - 

 
4. รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ สาํหรบัวาระทีÉ 4 

ชืÉอ จาํนวนหนว่ยทีÉถืออยู ่ คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ย 
(ประมาณรอ้ยละ) 

ไมม่ี - - 
รวม - - 

 
5. รายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ สาํหรบัวาระทีÉ 5 

ชืÉอ จาํนวนหนว่ยทีÉถืออยู ่ คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ย 
(ประมาณรอ้ยละ) 

ไมม่ี - - 
รวม - - 
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หมายเหต ุ
ขอ้มลูผูถื้อหนว่ยลงทนุทีÉมีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษตามเอกสารฉบบันี Ê อา้งอิงจากขอ้มลู ณ วนักาํหนดรายชืÉอผูถื้อหนว่ยลงทนุ
ทีÉมีสทิธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหนว่ยลงทนุ ครัÊงทีÉ 2/2567 (Record Date) ในวนัทีÉ 27 พฤษภาคม 2567 
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หนังสือแจ้งการประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคล 

(สาํหรับการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน) 

 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จํากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (KPNPF) (“กองทุนรวม”) มีหนา้ทีÉตอ้งปฏิบตัิตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคล พ.ศ. 
2562 (“กฎหมายคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล”) ในฐานะผูค้วบคุมขอ้มูล ซึÉงรวมถึงการแจง้การเก็บรวบรวม ใช้ และ
เปิดเผย (“การประมวลผล”) ขอ้มูลส่วนบุคคลของท่าน (ซึÉงเป็นบุคคลธรรมดา) ซึÉงเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบ
ฉันทะ หรือผูม้ีอาํนาจกระทาํการแทนผูถื้อหน่วยลงทุนทีÉเป็นนิติบุคคล โดยหนงัสือแจง้การประมวลผลขอ้มูลสว่นบคุคล
ฉบบันี Êไดจ้ดัทาํขึ Êน เพืÉอแจง้ใหท้่านทราบถึงการประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลของท่านสาํหรบัการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี Ê 

1. การเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจัดการจะเก็บรวบรวมขอ้มลูส่วนบุคคลของท่านจากขอ้มูลทีÉท่าน หรือตวัแทนของท่านไดส้่งมอบใหก้บั
บริษัทจดัการ ณ ขณะทีÉมีการลงทะเบียนการเขา้รว่มประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุและขอ้มูลของท่านทีÉบริษัทจดัการไดร้บัมา
จากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) ซึÉงเป็นนายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ตลอดจนขอ้มลูทีÉไดร้บัผ่านการ
บนัทกึภาพและเสยีงระหวา่งการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของทา่น 

2. ประเภทของข้อมูลส่วนบุคคลทีÉบริษัทจัดการจัดเก็บ 

บริษัทจัดการจะประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านซึÉงรวมถึง ชืÉอ-นามสกุล ทีÉอยู่ สญัชาติ วันเดือนปีเกิด 
หมายเลขบัตรประจาํตัวประชาชน หมายเลขหนังสือเดินทาง หรือหมายเลขบัตรอืÉน ๆ ทีÉออกโดยหน่วยงานราชการ 
หมายเลขทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ หมายเลขโทรศพัท ์อีเมล ์ขอ้มลูทางอิเล็กทรอนิกส ์(หากมี) ซึÉงรวมถึง ขอ้มลูอปุกรณ์
และทีÉอยูไ่อพีทีÉทา่นใชใ้นการเขา้ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ขอ้มลูการตัÊงคา่ การปรบัแตง่ แอปพลเิคชนั และ/หรอืแพลตฟอรม์ 
หรือ ตาํแหน่งทีÉอยู ่(location) ของท่านในการเขา้รว่มประชมุ เสียง ภาพนิÉง ภาพเคลืÉอนไหวระหวา่งการประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ ขอ้มลูการถือหนว่ยลงทนุ ขอ้มลูความคิดเห็น และการออกเสยีงลงคะแนนของทา่น 

ทัÊงนี Ê บริษัทจัดการไม่ประสงคท์ีÉจะเก็บรวบรวมขอ้มูลทีÉมีความอ่อนไหวของท่านแต่ประการใด เนืÉองจากเป็น
ขอ้มลูทีÉไมจ่าํเป็นตอ่การประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุดงันัÊน ขอใหท้า่นปกปิดขอ้มลูทีÉมีความออ่นไหว เช่น เชื Êอชาติ ศาสนา หรอื
หมูโ่ลหิต ในเอกสารประกอบการลงทะเบียนทีÉปรากฎในสาํเนาบตัรประจาํตวัประชาชน สาํเนาหนงัสอืเดินทาง หรอืสาํเนา
บตัรอืÉน ๆ ทีÉออกโดยหนว่ยงานราชการ ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉทา่นไมไ่ดป้กปิดขอ้มลูดงักลา่วทางบรษัิทจดัการขอสงวนสทิธิในการ
ดาํเนินการปกปิดขอ้มลูดงักลา่วทีÉไดร้บัเอง  

3. ระยะเวลาในการจัดเก็บข้อมูลส่วนบุคคล 

บรษัิทจดัการจะเก็บรกัษาขอ้มลูสว่นบคุคลของทา่นไวเ้ป็นระยะเวลาตราบเทา่ทีÉวตัถปุระสงคข์องการประมวลผล
ขอ้มูลส่วนบคุคลของท่านยงัคงมีอยู่ หลงัจากนัÊน บริษัทจัดการจะลบ และทาํลายขอ้มลูดงักลา่ว ดว้ยวิธีการทีÉปลอดภยั
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หรือเก็บรกัษาไวใ้นรูปแบบทีÉทาํใหไ้ม่สามารถระบุตวัท่านไดเ้ท่านัÊน เวน้แต่กรณีจาํเป็นตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูต่อไปตามทีÉ
กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด หรอืเพืÉอเป็นการคุม้ครองสทิธิประโยชนข์องบรษัิทจดัการ 

4. วัตถุประสงคข์องการใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล  

บรษัิทจดัการจะประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลของทา่นเพืÉอ (1) ปฏิบตัิหนา้ทีÉตามสญัญา (2) ปฏิบตัิตามกฎหมาย 
หรือ (3) ประโยชนโ์ดยชอบดว้ยกฎหมาย ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุซึÉงรวมถึง การกาํหนดสิทธิของผูถื้อ
หน่วยลงทนุทีÉมีสิทธิในการเขา้รว่มประชุม การเรียกประชมุ การลงทะเบียนเขา้ประชมุ การนบัองคป์ระชมุ การนบัคะแนน
เสียง การถาม-ตอบในทีÉประชมุ การจดัทาํรายงานการประชมุ การพฒันาและปรบัปรุงการบริหารจดัการประชมุในครัÊงตอ่ 
ๆ ไป และการรายงานหรอืเปิดเผยขอ้มลูตอ่หนว่ยงานกาํกบัดแูลทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉกฎหมายกาํหนด เทา่นัÊน 

5. ผู้ทีÉได้รับการเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลจากบริษัทจัดการ  

บริษัทจดัการจะไม่เปิดเผยขอ้มลูสว่นบคุคลของท่าน โดยไม่มีฐานการประมวลผลขอ้มลูโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
โดยการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนในครัÊงนี Ê บริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลของท่านให้แก่บุคคลภายนอกทีÉ
เกีÉยวขอ้งกบัการประชุมและผลของการประชุม ซึÉงรวมถึง ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) ซึÉงเป็นนายทะเบียนหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม และหน่วยงานกาํกับดูแลทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉกฎหมายกาํหนด ผูใ้หบ้ริการภายนอกซึÉงเป็นผูบ้ริหาร
จดัการการประชมุ ทีÉปรกึษากฎหมาย และทีÉปรกึษาดา้นตา่ง ๆ ของบรษัิทจดัการ  

6. มาตรการรักษาความปลอดภยัของข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีมาตรการรกัษาความมัÉนคงปลอดภยัของขอ้มลูสว่นบคุคลทีÉเหมาะสม เพืÉอป้องกนัการ
เขา้ถึง การใช ้การเปลีÉยนแปลง การแกไ้ข และ/หรอืการเปิดเผยขอ้มลูสว่นบคุคลโดยปราศจากอาํนาจหรือโดยมิชอบดว้ย
กฎหมาย ทัÊงนี Ê เป็นไปตามทีÉกฎหมายทีÉใชบ้งัคบักาํหนด  

7. สิทธิของเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคล 

ท่านสามารถใชส้ิทธิทีÉเกีÉยวขอ้งกับขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านได ้ซึÉงสิทธิดงักล่าวรวมถึง สิทธิในการไดร้บัแจ้ง
ขอ้มูล สิทธิในการเขา้ถึงขอ้มูลส่วนบุคคล สิทธิในการแกไ้ขขอ้มูลส่วนบุคคลใหถู้กต้อง สิทธิในการโอนถ่ายขอ้มูลส่วน
บคุคล สิทธิในการขอใหล้บขอ้มลูสว่นบคุคล สิทธิในการระงบัการใชข้อ้มลูสว่นบคุคล สิทธิในการคดัคา้นการประมวลผล
ขอ้มลูสว่นบคุคล และสทิธิในการเพิกถอนความยินยอม (ถา้มี)  

8. ช่องทางการใช้สิทธิของท่าน 

ท่านสามารถดาํเนินการขอใชส้ิทธิตา่ง ๆ ของท่านในฐานะเจา้ของขอ้มลูสว่นบคุคลได ้ตามวิธีการทีÉไดร้ะบไุวใ้น
นโยบายการคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคลของบรษัิทจดัการ รายละเอียดตาม QR Code ในขอ้ 9. การติดต่อ ของหนงัสอืแจง้
ฉบบันี Ê 

ในกรณีทีÉ บริษัทจัดการปฏิเสธไม่ดาํเนินการตามคาํรอ้งขอของท่าน ท่านสามารถรอ้งเรียนต่อคณะกรรมการ
คุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล ไดท้ีÉ สาํนกังานคณะกรรมการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล สาํนกังานปลดักระทรวงดิจิทลัเพืÉอ
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เศรษฐกิจและสงัคมหมายเลขโทรศพัท ์02-142-1033 อีเมล: pdpc@mdes.go.th  

9. การติดต่อ 

ในกรณีทีÉทา่นมีคาํถามเกีÉยวกบัการใชส้ทิธิ ทา่นสามารถติดตอ่ไดท้ีÉ 
ฝ่ายช่องทางบรกิารผูล้งทนุบคุคล 
สถานทีÉติดตอ่:  อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 เลขทีÉ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม

เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
หมายเลขโทรศพัท:์  02-673-3888 กด 1 
อีเมล:  ka.customer@kasikornasset.com 

  
หรอื 
ผูค้วบคมุขอ้มลูสว่นบคุคล: บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด  
สถานทีÉติดตอ่: อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 เลขทีÉ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม

เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
หมายเลขโทรศพัท:์  02-673-3888 
อีเมล:  KA_DPO@kasikornasset.com 

ทา่นสามารถศกึษารายละเอียดเกีÉยวกบักิจกรรมการประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลอืÉนของบรษัิทจดัการ รวมถึง 
วิธีการและขัÊนตอนการใชส้ทิธิของทา่นในฐานะเจา้ของขอ้มลูสว่นบคุคลเพิÉมเติมไดท้ีÉ นโยบายการคุม้ครองขอ้มลูสว่น
บคุคลของบรษัิทจดัการ ตาม QR Code ดา้นลา่งนี Ê 

 

 






