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 วนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2567 

เร่ือง ขอเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น ครัง้ที่ 1/2567  

เรียน ทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น 

สิง่ที่สง่มาด้วย 1. หนังสือของผู้ ถือหน่วยลงทุน เร่ือง ขอให้ผู้ จัดการกองทุนเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยเพื่อพิจารณา

ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น (กองทนุรวมฯ) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ลงวนัท่ี 9 มกราคม 2567   

 2. หนงัสอืของบริษัทจดัการ ที่ อห.อ.670115 เร่ือง แจ้งการขอจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื่อแปลง

สภาพกองทนุรวมฯ ลงวนัท่ี 15 มกราคม 2567 

 3. หนงัสอืของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ เร่ือง การเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยเพื่อพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพ

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัท่ี 18 มกราคม 2567 

 4.    รายงานแผนการศกึษาเบือ้งต้นและข้อเสนอของบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั  

 5.    ค าชีแ้จงวิธีการลงทะเบยีน การเข้าประชมุ และการมอบฉนัทะ 

 6.    หนงัสอืมอบฉนัทะ 

 7.    ข้อมลูผู้จดัการกองทนุท่ีเป็นผู้ รับมอบฉนัทะ 

 8. แผนท่ีของสถานท่ีจดัประชมุ 

 9. ซองไปรษณีย์ตอบรับ 

 10. หนงัสอืแจ้งการประมวลผลข้อมลูสว่นบคุคล (ส าหรับการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ) 

ตามที่บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุรวม

อสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น (“กองทุนรวม”) ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ เพื่อขอให้บริษัทจดัการเรียกประชุม 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาเก่ียวกับแนวทางการศึกษาและด าเนินการเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม

เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (“กองทรัสต์”) (“การแปลงสภาพ”) และเร่ืองอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และตามที่

บริษัทจัดการ ผู้ ถือหน่วยลงทุน และบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด (“ผู้เสนอแผน”) ได้หารือร่วมกัน บริษัทจัดการจึง

ก าหนดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2567 เพื่อพิจารณาอนุมตัิในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับแนวทางการศึกษาและ

ด าเนินการเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพ และเร่ืองอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ในวนัที่ 8 มีนาคม 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. (โดย

เร่ิมลงทะเบียนเวลา 13.00 น.) ณ ห้องจามจุรี บอลรูม เอ ชัน้ M โรงแรมปทุมวันปริน้เซส เลขที่ 444 ถนนพญาไท  
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แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 โดยในการประชมุนี ้ต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทนุและผู้ รับมอบฉนัทะจากผู้ ถือ

หน่วยลงทนุมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึง่ของจ านวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทัง้หมด และต้องมี

หน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่น้อยกวา่ 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม 

จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

ที่มาและเหตุผล 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคาร ระบบ

สาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและอปุกรณ์ที่เก่ียวข้องในอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ โดยมีบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากัด 

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั เป็นบริษัทจดัการกองทนุรวม  

บริษัทจดัการมีแนวความคิดส าหรับการปรับปรุงอาคารเพื่อเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนั หลงัจากเกิดสถานการณ์

โรคระบาดโควิด-19 ประกอบกบัอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ ได้มีการเปิดใช้อาคารมาตัง้แต่ปี 2541 (ปัจจบุนัมีอายปุระมาณ 

25 ปี) จากสภาพการใช้งานอาคาร รวมถึงงานระบบต่าง ๆ มีความเสือ่มโทรมลงตามอาย ุบริษัทจดัการจึงท าการสอบถาม

ความเห็นไปยงัผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคาร และขอค าปรึกษากับที่ปรึกษาทางการตลาดของกองทุนรวม ได้ข้อสรุปที่เป็นไปใน

ทิศทางเดียวกนัวา่ ควรให้ความส าคญักบัการปรับปรุงอาคารเป็นล าดบัแรก เพื่อให้อาคารมีความพร้อม เพิ่มศกัยภาพ และ

ความสามารถในการแข่งขัน จากการที่มีอาคารส านักงานเปิดใหม่เพิ่มขึน้ในอนาคต และให้สอดคล้องรองรับการ

ปรับเปลีย่นพฤติกรรมการใช้พืน้ท่ีของผู้ เช่าที่เปลีย่นแปลงไปหลงัจากสถานการณ์โรคระบาดโควิด-19  

บริษัทจดัการตระหนกัถึงสาเหตแุละความจ าเป็นดงักลา่ว จึงจดัท าแผนและด าเนินการปรับปรุงอาคาร สิง่อ านวย

ความสะดวก และสาธารณปูโภค เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าในปัจจบุนั รวมถึงเพิ่มความสามารถในการแขง่ขนั

ในการหาผู้ เช่ารายใหม่  โดยกองทุนรวมได้มีการว่าจ้างผู้ ออกแบบในการปรับปรุงอาคาร ผู้ ควบคุมงานก่อสร้าง 

(Construction Manager) และ ผู้ รับเหมาในการด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง ปรับปรุงอาคาร และได้ทยอยปรับปรุง

อาคารจากเงินสะสมที่ได้เตรียมไว้และการทยอยส ารองเงินจากสว่นของก าไรสทุธิที่จะเกิดขึน้ของกองทนุรวม โดยไม่มีการ

กู้ยืมเงิน เพื่อไม่ให้เป็นการเพิ่มภาระทางการเงินแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ โดยที่บริษัทจดัการได้เร่ิมการปรับปรุงในระยะแรก คือ

ส่วนของห้องน า้ในอาคารทุกชัน้ในไตรมาสที่ 4/2566 ที่ผ่านมา และปัจจุบันยังอยู่ระหว่างด าเนินการปรับปรุง และมี

แผนการปรับปรุงสว่น Lobby และสว่นปิดผิวอาคาร (Façade) เป็นล าดบัตอ่ไป 

 ในขณะเดียวกนั หลงัจากที่บริษัทจดัการได้ทราบมาตรการท่ีภาครัฐออกมาเพื่อช่วยกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ใน

ปัจจบุนั และกระตุ้นเศรษฐกิจในเร่ืองการแปลงสภาพ ซึ่งก าหนดสิทธิประโยชน์จากการลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีที่

เก่ียวข้องจนถึงเดือนธนัวาคม 2567 บริษัทจดัการได้มีการศึกษาแผนการแปลงสภาพควบคู่กนักบัการปรับปรุงอาคารด้วย 

โดยในเบือ้งต้นบริษัทจดัการพิจารณาแผนงานและแนวทางในการแปลงสภาพ วา่การแปลงสภาพนัน้ควรจะเกิดขึน้ก็ตอ่เมื่อ

กองทุนรวมมีความพร้อม กล่าวคือ กองทุนรวมมีทรัพย์สินที่มีศักยภาพ มีความพร้อมในการแข่งขันที่เพิ่มขึน้ มีรายได้ 
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ที่สม ่าเสมอมากกว่าที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ประกอบกับเมื่อถึงระยะเวลาที่เหมาะสมหากมีการสรรหาทรัพย์สินอื่น  ๆ ที่มี

ศกัยภาพ รายได้ที่มีความสม ่าเสมอ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสมน ามาลงทนุเพิ่มพร้อมหรือภายหลงัการด าเนินการแปลง

สภาพ จะท าให้มีความสามารถในการหารายได้ที่เพิ่มขึน้ อนัจะเกิดประโยชน์สงูสดุกบักองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุ   

 ทัง้นี ้ในช่วงปลายปี 2566  กองทุนรวมได้รับเชิญเข้าร่วมหารือกับกลุ่มผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุน รวม ถึง

แผนการศกึษาการแปลงสภาพ ของ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ("ผู้เสนอแผน”) ตอ่มาในวนัท่ี 11 มกราคม 2567 บริษัท

จดัการได้รับหนงัสอืจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ (ฉบบัท่ี 1)  ซึ่งขอให้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ จ านวน 4 วาระ รายละเอียดปรากฏตาม

สิ่งที่ส่งมาด้วย 1 (หนงัสอืของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ เร่ือง ขอให้ผู้จดัการกองทนุเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยเพื่อพิจารณาด าเนินการ

แปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น (กองทนุรวมฯ) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ลงวนัที่ 

9 มกราคม 2567)   

จากนัน้บริษัทจดัการจึงมีหนงัสือตอบกลบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ลงวนัที่ 15 มกราคม 2567  ชีแ้จงว่าจะด าเนินการ

ตามหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทุนรวมในการจดัให้มีการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนภายใน 45 วนั นบัจากวนัที่ได้รับ

หนงัสือจากผู้ ถือหน่วยลงทุน เมื่อวนัที่ 11 มกราคม 2567 รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมาด้วย 2 ( หนงัสือของบริษัท

จดัการ ที่ อห.อ. 670115 เร่ือง แจ้งการขอจัดประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อแปลงสภาพกองทุนรวมฯ ลงวนัที่ 15 มกราคม 

2567) 

 ต่อมา ในวนัที่ 17 มกราคม 2567  บริษัทจัดการ พร้อมที่ปรึกษากฎหมายของบริษัทจัดการ และ ผู้ เสนอแผน 

พร้อมที่ปรึกษากฎหมายของผู้ เสนอแผน ได้หารือร่วมกนัถึงกระบวนการในการจัดประชุม และระยะเวลาที่จ าเป็นในการ

จดัเตรียมเอกสารการประชุมและการด าเนินการที่เก่ียวข้องของบริษัทจดัการและผู้ เสนอแผน ตลอดจนขัน้ตอนด าเนินการ

เพื่อให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง จึงสรุปร่วมกนัในที่ประชมุวา่จะด าเนินการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายในวนัท่ี 8 

มีนาคม 2567 โดยมีวาระการประชุมจ านวน 3 วาระ ตามที่จะน าเสนอในหนงัสือเชิญประชุมนี ้ซึ่งในวนัที่ 18 มกราคม 

2567 บริษัทจดัการได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ (ฉบบัที่ 2) ซึ่งขอให้บริษัทจัดการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของ

กองทนุรวมภายในวนัท่ี 8 มีนาคม 2567 เพื่อพิจารณาเร่ืองตา่ง ๆ จ านวน 3 วาระ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมาด้วย 

3  (หนังสือของผู้ ถือหน่วยลงทุน เร่ือง การเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยเพื่อพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที่ 18 มกราคม 2567)  ซึ่งสอดคล้องกบัข้อสรุปจากการ

ประชมุในวนัท่ี 17 มกราคม 2567 

 ดงันัน้ เพื่อให้การด าเนินการตามหน้าที่ของผู้จดัการกองทนุครบถ้วน ถกูต้อง จึงเป็นที่มาให้บริษัทจดัการจดัให้มี

การประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเกิดขึน้ 

บริษัทจัดการจึงขอเรียนเชิญผู้ ถือหน่วยลงทุนเข้าประชุมตามวนัเวลา และสถานที่ดงักล่าว เพื่อพิจารณาเร่ือง 

ตา่ง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุ ดงัตอ่ไปนี ้
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วาระที่ 1  พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นกองทรัสต์ และ

ก าหนดระยะเวลาที่ เหมาะสม ให้ทันภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่ อให้ได้สิทธิ

ประโยชน์จากการงดเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอันเกี่ยวเน่ืองมาจากการแปลงสภาพ 

ที่มาและเหตุผล 

ตามที่บริษัทจัดการ ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื่อขอให้บริษัท

จดัการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาเก่ียวกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพ 

ประกอบกบัผู้ เสนอแผน ได้น าเสนอข้อมลูที่เก่ียวข้อง เพื่อการพิจารณาอนมุตัิในวาระนี ้ซึ่งเก่ียวกบัแนวทางการด าเนินการ

แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ให้ทนัภายในสิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้

ได้สิทธิประโยชน์จากการลดคา่ธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏ

ตามข้อ 1. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4 ที่ผู้ เสนอแผนได้สง่มายงับริษัทจดัการ เพื่อประกอบการพิจารณา 

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงเห็นควรพิจารณาเสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนุมตัิเก่ียวกบัการศึกษา

แนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นกองทรัสต์ และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ให้แล้วเสร็จภายในสิน้

เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้ได้สิทธิประโยชน์จากการลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลง

สภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามข้อ 1. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4 และอนมุตัิให้ด าเนินการเตรียมการท่ีจ าเป็นและเก่ียวข้อง

เพื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ ตลอดจนเพื่อน าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาและเตรียมการดงักล่าวเสนอต่อที่

ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม เพื่อพิจารณาอนุมัติเร่ืองการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์อีกครัง้หนึ่ง

ตอ่ไป เมื่อการศกึษาแนวทางเสร็จสมบรูณ์ 

โดยที่การพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผู้ ถือ

หน่วยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แต่เป็นเพียงการขอมติเพื่ออนมุตัิในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการ

เตรียมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้  

ความเห็นบริษัทจัดการ 

จากมาตรการที่ภาครัฐออกมาเพื่อช่วยกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ อนัเป็นที่มาของการน าเสนอแผนของผู้ เสนอ

แผนให้เกิดการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น เป็นกองทรัสต์ ให้แล้วเสร็จภายในเดือนธันวาคม 2567 

เพื่อให้ได้สิทธิประโยชน์จากการลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีที่เก่ียวข้อง ถือว่าเป็นโอกาสที่ดี ถ้าหากทรัพย์สินของ

กองทนุรวมในปัจจบุนัมีความพร้อม และจะสง่ผลดียิ่งขึน้หากมีความชดัเจนในการลงทนุในทรัพย์สินท่ีมีศกัยภาพเพิ่มเติม

ด้วย ซึ่งการแปลงสภาพโดยที่มีความชัดเจนและความพร้อมด้านต่าง ๆ จะสามารถสร้างผลตอบแทนและจะก่อให้เกิด

ประโยชน์กับผู้ ถือหน่วยลงทนุ ซึ่งบริษัทจดัการเองได้มีการเตรียมแผนการ รวมถึงศึกษาแนวทางในการแปลงสภาพอย่าง
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ต่อเนื่อง โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุมาโดยตลอด โดยมีประเด็นที่บริษัทจดัการมีข้อกังวล ซึ่งผู้ ถือหน่วย

ลงทนุควรท าการพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติม ดงันี ้

 ในกรณีการแปลงสภาพโดยทัว่ไปท่ีไมม่ีการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีมีศกัยภาพเพิ่มเติมด้วยนัน้ จะสง่ผลให้มี

ภาระค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้เมื่อแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ และจะส่งผลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในอนาคตได้ อยา่งไรก็ดี บริษัทจดัการเห็นวา่ยงัไมส่ามารถให้ความเห็น

แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ว่าการแปลงสภาพในครัง้นีจ้ะกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจะ

จ่ายให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทัง้ในระยะสัน้และระยะยาวอยา่งไร ตามที่ข้อมลูที่ทางผู้ เสนอแผนได้เสนอมานัน้

ยงัมีความไมช่ดัเจน บริษัทจดัการจึงเห็นควรให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาผลกระทบในเร่ืองดงักลา่วโดย

ละเอียด 

 ในปัจจุบนัจากสถานะและสภาพความพร้อมในการใช้งานของอาคารที่เป็นทรัพย์สินของกองทุนรวม 

บริษัทจดัการเห็นวา่ถงึเวลาที่ต้องมกีารปรับปรุง เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขง่ขนั และเพิ่มอตัราการ

เช่าของอาคาร อีกทัง้การปรับปรุงอาคารเป็นเร่ืองส าคญัและเร่งด่วนที่ควรรีบด าเนินการ ซึ่งปัจจุบนัได้

เร่ิมด าเนินการปรับปรุงอาคารและอยู่ระหว่างการด าเนินการ โดยใช้เงินสะสมที่ได้เตรียมไว้และทยอย

ส ารองเงินจากสว่นของก าไรสทุธิที่จะเกิดขึน้ของกองทนุรวม ทัง้นี ้ในการปรับปรุงทรัพย์สินของกองทนุ

รวมในครัง้นีใ้ห้ครบสมบรูณ์ตามแผนที่วางไว้จะต้องใช้เงินจ านวนมาก ซึ่งเงินทัง้หมดที่ได้ส ารองไว้ใน

ปัจจุบนัยงัมีจ านวนไม่เพียงพอ โดยที่การตัง้งบประมาณส าหรับการปรับปรุงอาคารท่ีมีอายกุารใช้งาน

คอ่นข้างมากจะต้องส ารองเงินไว้มากกวา่กรณีปกติทัว่ไป จากงบประมาณการปรับปรุงที่ตัง้ไว้เบือ้งต้น 

เมื่อถึงขัน้ตอนด าเนินการ ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงอาจมีความแตกต่างกับงบประมาณที่ได้ส ารองไว้ 

เนื่องจากราคาค่าวสัดุ ค่าแรง และ การเสนอราคาจ้างท างาน ที่เพิ่มขึน้จากเดิม รวมถึงงานอื่นที่อยู่

นอกเหนือความคาดหมายที่เกิดขึน้จากการปรับปรุงอาคารที่มีอายุการใช้งานมาเป็นเวลานาน เช่น 

ความช ารุดบกพร่องที่อาจมีอยู่ใต้ฝ้าเพดาน เป็นต้น จึงต้องค านึงถึงวิธีบริหารจัดการงานปรับปรุง

ตามล าดบัความส าคญั และการใช้งบประมาณควบคูก่นัไป  

 หากมีการด าเนินการแปลงสภาพ ในขณะที่กองทนุรวมก าลงัด าเนินการปรับปรุงอาคาร จะต้องมีภาระ

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการแปลงสภาพเกิดขึน้ หากงบประมาณการปรับปรุงอาคาร ที่กองทนุรวมได้มี

การทยอยเก็บสะสม ถูกกระทบจากค่าใช้จ่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ อาจจะส่งผลให้การ

ปรับปรุงอาคารไม่เป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ ทัง้ด้านงบประมาณและเวลา อนัจะสง่ผลต่อการเตรียม

ความพร้อมในการแข่งขัน เพื่อให้ทรัพย์สินสามารถแข่งขันได้ ในช่วงเวลาที่เศรษฐกิจเร่ิมฟื้นตัวใน
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อนาคต นอกจากนี ้การหาแหลง่เงินกู้ เพื่อมาปรับปรุงอาคารภายหลงัแปลงสภาพ ยงัขึน้อยู่กบัสภาวะ

ตลาดและศกัยภาพของทรัพย์สนิในขณะเวลานัน้  

การลงมติ 

วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึง่เข้า

ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใดเป็นผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ  ทัง้นี ้

เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และ วาระ 3 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกัน 

ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติวาระเหล่านีเ้พียงบางวาระ และไม่อนุมัติบางวาระ จะถือว่ามติของที่

ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

วาระที่ 2  พิจารณาอนุมัติให้ก าหนดบทบาทและหน้าที่ ภายหลังการแปลงสภาพ 

ที่มาและเหตุผล 

เพื่อการด าเนินการศึกษาและเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพ ตามวาระที่ 1 ที่เสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณา

อนุมตัินัน้ ในวาระที่ 2 นี ้บริษัทจดัการจะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนมุตัิก าหนดบทบาทของฝ่ายที่เก่ียวข้องเพื่อ

ด าเนินการแปลงสภาพ และภายหลงัจากการแปลงสภาพ  โดยมีรายละเอียดปรากฏตามข้อ 2. ในสิ่งที่ ส่งมาด้วย 4 ที่ผู้

เสนอแผนได้สง่มายงับริษัทจดัการ เพื่อประกอบการพิจารณา โดยผู้ เสนอแผนได้เสนอตอ่บริษัทจดัการในการท าหน้าที่เป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์ภายหลงัจากการแปลงสภาพ และขอให้บริษัทจดัการน าเสนอตอ่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณา

แต่งตัง้ผู้ เสนอแผนเข้าท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อด าเนินการเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์ 

โดยมีรายละเอียดข้อมลูเก่ียวกบัผู้ เสนอแผน ซึง่เสนอเข้ารับปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ กลยทุธ์และแผนงานในการ

เพิ่มศกัยภาพการสร้างรายได้และผลตอบแทนกับผู้ ถือหน่วยลงทุน และแผนการเติบโตกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดที่ผู้

เสนอแผนเสนอ ตามข้อ 2. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4  

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงเห็นควรพิจารณาเสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนมุตัิให้ก าหนดบทบาท

และหน้าที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามข้อ 2. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4  เพื่อน าเสนอตอ่ที่ประชมุผู้

ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม เพื่อพิจารณาอนมุตัิเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์อีกครัง้หนึง่

ตอ่ไป เมื่อการศกึษาแนวทางเสร็จสมบรูณ์ 

โดยที่การพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผู้ ถือ

หน่วยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แต่เป็นเพียงการขอมติเพื่ออนมุตัิในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการ

เตรียมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้  
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ความเห็นบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการมีแผนที่จะแปลงสภาพ เมื่อถึงเวลาที่เหมาะสม ซึ่งบริษัทจดัการเห็นว่าเวลาที่เหมาะสมคือภายหลงั

จากที่กองทนุรวมปรับปรุงทรัพย์สินแล้วเสร็จ เพื่อให้มีศกัยภาพในการแข่งขนักับคู่แข่ง  มีรายได้ที่สม ่าเสมอ อีกทัง้บริษัท

จดัการได้หาช่องทางในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่มีศกัยภาพเพิ่มเติม และในเบือ้งต้นได้พิจารณาที่จะเสนอเข้ารับหน้าที่

เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ โดยได้มีการหารือกบับริษัทจดัการอื่น ๆ เพื่อให้เข้ารับปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตีเมื่อมีการแปลงสภาพ

แล้ว  

แต่ต่อมาได้มีผู้ ถือหน่วยลงทุนจัดสง่หนงัสือมายงับริษัทจัดการ โดยมอบหมายให้ผู้ เสนอแผนเข้ามาศึกษาการ

แปลงสภาพของกองทนุรวม และด าเนินการแปลงสภาพ โดยเสนอให้ผู้ เสนอแผนท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หลงัจาก

กองทนุรวมแปลงสภาพส าเร็จ 

บริษัทจดัการจึงขอให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาบทบาทและหน้าที่ของผู้ เสนอแผน โดยประเมินคณุสมบตัิ ความรู้

ความสามารถของผู้ เสนอแผน ตามกฎเกณฑ์ที่ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านักงาน 

ก.ล.ต.”) ได้ก าหนด รวมถึงพิจารณาความเป็นไปได้ของแผนท่ีผู้ เสนอแผนได้น าเสนอในวาระนี ้ 

เมื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุอนุมตัิในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และ วาระที่ 3 ครบทัง้ 3 วาระ ผู้ เสนอแผนจะท าการศึกษาการ

แปลงสภาพ พร้อมกบัเป็นผู้มีหน้าที่ในการสรรหาและน าเสนอทรัสตี รวมถึงผู้มีส่วนเก่ียวข้องต่างๆ ในการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ และบริษัทจดัการจะเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาแตง่ตัง้ผู้ เสนอแผนเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และวาระอื่น ๆ 

ที่เก่ียวข้องในการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุครัง้ตอ่ไป 

การลงมติ 

วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึง่เข้า

ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใดเป็นผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ  ทัง้นี ้

เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และ วาระ 3 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกัน 

ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติวาระเหล่านีเ้พียงบางวาระ และไม่อนุมัติบางวาระ จะถือว่ามติของที่

ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป  

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผู้ถือหน่วยลงทุนใน

การพิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพ  

ที่มาและเหตุผล 

สบืเนื่องจากการด าเนินการศึกษาและเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพ ตามวาระที่ 1 นัน้จะต้องมีค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ เนื่องจากต้องมีการศกึษาจดัเตรียมข้อมลูเพื่อน าเสนอแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม และการเรียกประชุม
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ผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่ออนุมตัิการแปลงสภาพและวาระต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง ด้วยเหตดุงักลา่วจะมีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ เช่น ค่าผู้

ประเมินราคาอิสระ คา่ที่ปรึกษากฎหมาย ค่าที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ค่าใช้จ่ายในการจดัท าเอกสาร คา่ใช้จ่ายในการจดั

ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง ผู้ เสนอแผนจึงเสนอให้บริษัทจดัการเสนอที่ประชมุ

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิให้กองทนุรวม เป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการเตรียมการดงักลา่ว รวมถึง

รายการอื่นที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็นในการด าเนินงาน โดยมีรายละเอียดตามข้อ 3. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4  

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงเห็นควรพิจารณาเสนอให้ที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาอนมุตัิคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง

กับการศึกษาและด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอข้อมูลต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพ 

รายละเอียดตามข้อ 3. ในสิ่งที่ส่งมาด้วย 4  

โดยที่การพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผู้ ถือ

หน่วยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แต่เป็นเพียงการขอมติเพื่ออนมุตัิในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการ

เตรียมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้  

ความเห็นบริษัทจัดการ 

ตามแผนการบริหารการใช้เงินทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการได้จดัสรรไว้ส าหรับการปรับปรุงอาคาร ตามที่ได้

กลา่วมาแล้วในวาระที่ 1 และหากงบประมาณการปรับปรุงอาคารถกูกระทบจากค่าใช้จ่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ 

อาจจะสง่ผลให้การปรับปรุงอาคารไมเ่ป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ ทัง้ด้านงบประมาณและเวลา อนัจะสง่ผลต่อการเตรียม

ความพร้อมในการแข่งขนั เพื่อให้ทรัพย์สินของกองทนุรวมสามารถแข่งขนัได้ ในช่วงเวลาที่เศรษฐกิจเร่ิมฟืน้ตวัในอนาคต 

นอกจากนี ้การหาแหล่งเงินกู้ เพื่อมาปรับปรุงอาคารภายหลงัแปลงสภาพ ยงัขึน้อยู่กับสภาวะตลาดและศักยภาพของ

ทรัพย์สินในขณะเวลานัน้ นอกจากนี ้บริษัทจดัการยงัไม่สามารถให้ความเห็นแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ว่าการแปลงสภาพใน

ครัง้นีจ้ะกระทบตอ่อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือไม่ อย่างไร บริษัทจดัการจึงขอให้ผู้ ถือ

หน่วยลงทุนพิจารณารายละเอียดค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องที่ผู้ เสนอแผนน าเสนออย่างละเอียด โดยเมื่อได้รับอนมุตัิจากผู้ ถือ

หน่วยลงทุนในวาระนี ้จ านวนเงินตามรายละเอียดของผู้ เสนอแผน จะเป็นค่าใช้จ่ายที่กองทุนรวมจะต้องช าระส าหรับ

การศึกษาและการด าเนินการแปลงสภาพเพื่อเตรียมน าเสนอให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ

ในการประชมุครัง้ตอ่ไป 

การลงมติ 

วาระนีต้้องได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึง่เข้า

ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใดเป็นผู้มีส่ วนได้เสียเป็นพิเศษ ทัง้นี ้

เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และ วาระ 3 เป็นเร่ืองที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกัน 
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ดงันัน้ หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติวาระเหล่านีเ้พียงบางวาระ และไม่อนุมัติบางวาระ จะถือว่ามติของที่

ประชมุที่อนมุตัิวาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 

วาระที่ 4 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการจึงขอเรียนเชิญทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุเข้าร่วมประชมุตามวนั เวลา และสถานท่ีตามที่ระบใุน 

หนังสือเชิญประชุมนีโ้ดยพร้อมเพรียงกัน ตามแผนที่ของสถานที่จัดประชุมสิ่ งที่ ส่งมาด้วย 8 โดยขอให้ศึกษาวิธีการ

ลงทะเบียน การเข้าประชมุ และการมอบฉนัทะ ดงัมีรายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 5  

หากท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชมุได้ด้วยตนเองและประสงค์จะแตง่ตัง้ตวัแทนเข้าร่วมประชมุและออก

เสียงลงคะแนนแทนในการประชุมครัง้นี ้โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนงัสือมอบฉันทะ ปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมา

ด้วย 6 และปิดอากรแสตมป์ จ านวน 20 (ยี่สบิ) บาทพร้อมกบัน าหนงัสอืมอบฉนัทะ เอกสารหรือหลกัฐานเพื่อแสดงตน และ

เอกสารประกอบในการเข้าร่วมประชุมมามอบแก่เจ้าหน้าที่ลงทะเบียนในวนัประชุมด้วย และในกรณีที่ท่านประสงค์ที่จะ

มอบฉนัทะให้ผู้จดัการกองทนุรวมเป็นผู้ เข้าร่วมประชุมแทน  โดยรายละเอียดข้อมลูของผู้จดัการกองทนุประกอบการมอบ

ฉนัทะนัน้ ปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมาด้วย 7 โปรดกรอกรายละเอียดและลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะ ปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมา

ด้วย 6 และปิดอากรแสตมป์ จ านวน 20 (ยี่สิบ) บาท โดยท่านสามารถส่งหนงัสือมอบฉนัทะ พร้อมเอกสารหรือหลกัฐาน

เพื่อแสดงตนและเอกสารประกอบกลบัมายงับริษัทจดัการโดยซองไปรษณีย์ตอบรับ ปรากฏตามสิ่งที่ ส่งมาด้วย 9 ภายใน

วนัท่ี 6 มีนาคม 2567 หรือสามารถสง่เอกสารดงักลา่วผา่นทาง E-mail: KA_KPNPF_1_2024@kasikornasset.com 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการได้แนบหนงัสือแจ้งการประมวลผลข้อมลูสว่นบคุคล (ส าหรับการประชุมผู้ ถือหนว่ยลงทนุ) มา
พร้อมกนันีโ้ดยรายละเอียดปรากฏตาม สิ่งที่ส่งมาด้วย 10 

หากทา่นมีข้อสงสยัหรือค าถามเก่ียวกบัการมอบฉนัทะ สามารถสอบถามได้ทีใ่ห้ติดตอ่บริษัทจดัการทาง

โทรศพัท์หมายเลข 0-2673-3888 กด 1  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

                         ขอแสดงความนบัถือ 

  

 

 นายกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ 

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เคพีเอ็น 

mailto:KA_KPNPF_1_2024@kasikornasset.com
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สิ่งทีส่่งมาด้วย 4 

รายงานแผนการศึกษาเบือ้งต้นและข้อเสนอของบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด (“ผู้เสนอแผน”) 

เกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็นเป็นทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์การก าหนดบทบาทและหน้าที่หลังการแปลงสภาพ และค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้องกับ

การด าเนินการเพ่ือการแปลงสภาพ 
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ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 

รายงานแผนการศึกษาเบือ้งตน้และข้อเสนอของบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากดั (“ผู้เสนอแผน”) 

เกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็นเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์การ
ก าหนดบทบาทและหน้าทีห่ลงัการแปลงสภาพ และค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้องกับการด าเนินการเพื่อการแปลงสภาพ 

 

บทสรุปผู้บริหาร 

 

บริษัทบลูเวล แอสเซท จ ากัด (“ ผู้เสนอแผน”) ได้ท าการศึกษาเบือ้งตน้เก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม KPNPF”) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์("กองทรัสต"์) ("การแปลง

สภาพ") และไดน้ าเสนอต่อที่ประชุมในวนัที่ 15 ธันวาคม 2566 ซึ่งมีผูเ้ขา้ร่วมประชุม ไดแ้ก่ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน

กสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม KPNPF ตวัแทนส านกังานประกันสงัคม ตวัแทน

บริษัทเมืองไทยประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) และตัวแทนบริษัทเมืองไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) และนายกฤษณ์  

ณรงคเ์ดช ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม KPNPF โดยผูเ้ขา้ร่วมประชุมมีมติเห็นชอบใหบ้ริษัทจัดการ

ร่วมกับผูเ้สนอแผนด าเนินการศกึษาแนวทางการแปลงสภาพ โดยมีความประสงคเ์พื่อใหก้ารแปลงสภาพแลว้เสร็จทนัภายใน

วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยของกองทุนรวม KPNPF ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ

แปลงสภาพ 

ดว้ยการนี ้เมื่อวนัที่ 11 มกราคม 2567 นายกฤษณ ์ณรงคเ์ดช ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่เกินกว่าอตัรารอ้ยละ 10 

ของกองทุนรวม KPNPF ไดม้ีหนงัสือถึงบริษัทจดัการโดยมีความประสงคข์อใหบ้ริษัทจดัการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม KPNPF เพื่อขออนุมตัิใหบ้ริษัทจดัการด าเนินการศึกษาแนวทางในการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ

แปลงสภาพ และการแต่งตัง้ผูเ้สนอแผนเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ 

ผูเ้สนอแผนไดท้ าการศกึษาเบือ้งตน้ใน 3 ประเด็นหลกั โดยขอน าเสนอขอ้สรุปดงัต่อไปนี ้
1. แนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมให้ทัน

ภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 

ผูเ้สนอแผนไดเ้ล็งเห็นถึงประโยชนโ์ดยรวมของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF จากการแปลงสภาพซึ่งจะ

ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมอันเนื่องจากการแปลงสภาพ โดยประมาณการค่าใช้จ่ายทางภาษีและ

ค่าธรรมเนียมที่ประหยดัไดเ้ท่ากบั 63,006,410 บาท ในกรณีมีการแปลงสภาพภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  

นอกจากนี ้ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาถึง ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และประโยชนข์องการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

รวมถึงวิเคราะหถ์ึงผลกระทบทางผลตอบแทนดา้นการเงิน และผลกระทบดา้นสภาพคล่องจากการแปลงสภาพประกอบการ
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พิจารณา ผูเ้สนอแผนมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยลงทนุควรท่ีจะพิจารณารับข้อเสนอในการศกึษาการแปลงสภาพ กองทนุรวม 

KPNPF ในปี 2567 เนื่องจากเหตผุลดงัต่อไปนี ้ 

1) การแปลงสภาพเป็นกองทรสัตเ์ป็นการเพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจและเติบโตจากการลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยท์ี่มี

คณุภาพ กระจายและขยายฐานรายไดเ้พื่อลดความเส่ียงของผลตอบแทนในอนาคต  

2) กองทรัสตม์ีรูปแบบการลงทุนที่มีความเป็นสากลและไดร้ับความนิยมจากนักลงทุนในหลาย ๆ ประเทศ อีกทั้ง 

กองทรสัตส์ามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีศกัยภาพไดห้ลายประเภท ก่อใหเ้กิดความหลากหลายดา้นการลงทนุ 

และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) กองทรสัตม์ีโครงสรา้งการลงทุนที่สามารถสนับสนุนการหาแหล่งเงินทุน และมีศักยภาพในการจัดโครงสรา้งการ

ลงทนุ เพื่อรองรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างดี  

4) กองทรัสตเ์ปิดโอกาสใหผู้้ถือหน่วยไดร้ับประโยชนจ์ากการจัดโครงสรา้งการลงทุนที่เหมาะสมผ่านการกูย้ืมซึ่งมี

ตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าตน้ทุนของเงินลงทุน (Gearing Benefits) และเพิ่มความยืดหยุ่นในการหาแหล่งเงินทนุ

จากการเพิ่มเพดานในการกูย้ืม อนัจะส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์มีโอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ 

5) โครงสรา้งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสตห์ลังการแปลงสภาพ แปรผันตามผลก าไรจากการด าเนินงานของ

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน เพื่อเป็นแรงจูงใจให้ผู้จัดการกองทรัสตป์ฏิบัติหน้าที่อย่างเต็มประสิทธิภาพและ

สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์เพื่อสรา้งผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

6) โครงสรา้งและอัตราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เป็นไปตามเงื่อนไขเดิมภายใต ้สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อ สั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์  ร ะ ห ว่ า ง ก อ งทุ น ร วม  K P N P F  แ ล ะ  บ ริ ษั ท  เ ค พี เ อ็ น  แ ลนด์  จ า กั ด  ( เ ดิ ม ชื่ อ  

เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ากัด) โดยกองทรัสตย์ังคงว่าจ้าง บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากัด ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม KPNPF เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อไป ตามรูปแบบค่าตอบแทนและเงื่อนไข

การจัดหาประโยชน์ของกองทุนรวม KPNPF ตามเดิม ซึ่งเงื่อนไขดังกล่าวไม่ไดท้ าให้กองทุนรวม KPNPF เสีย

ประโยชนแ์ต่อย่างใด 

7) เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของร่างสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน

รวม KPNPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่องการแปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งเงื่อนไขดังกล่าวไม่ไดท้ าให้

กองทนุรวม KPNPF เสียประโยชนแ์ต่อย่างใด  

8) ประมาณการผลตอบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผู้ถือหน่วยทรสัต ์ภายหลังการรบัโอนทรัพยสิ์นของกองทุนรวม 

KPNPF เท่ากับ 0.1716 บาทต่อหน่วย ซึ่งสูงกว่ากรณีที่กองทุนรวม KPNPF ไม่มีการแปลงสภาพ ซึ่งจะมี

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.1685 บาทต่อหน่วย 

9) จากการวิเคราะหส์ภาพคล่องและประมาณการเงินสดของกองทนุรวม KPNPF กองทนุมีสภาพคล่องเพียงพอส าหรบั

ค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้จากค่าใช้จ่ายรายปีของกองทุนรวม KPNPF ในปี 2567 ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายจากการ
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ปรบัปรุงอาคาร และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพ โดยประมาณการว่ากองทนุจะมีเงินสดคงเหลือ 56.0 

ลา้นบาท หรือคิดเป็นเงินสดสทุธิหลงัหกัเงินมดัจ าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมคา้งจ่าย และ

หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น ๆ ประมาณ 22.1 ลา้นบาท ซึ่งสามารถพิจารณาโอนไปยงักองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ  

อย่างไรก็ดี การแปลงสภาพมีข้อดอ้ยและความเส่ียงที่ผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการ

พิจารณาดงันี ้

1) ผูถื้อหน่วยบางกลุ่มจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งภาษีที่เปล่ียนไป  

- เงินปันผลจากการถือหน่วยลงทนุของบคุคลธรรมดาที่มีภมูิลาเนาในตา่งประเทศ บรษิัทจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บรษิทัจากดั และนิติบคุคลต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกจิการในไทย ไม่ตอ้งถกูหกั

ภาษี ณ ที่จ่าย ในขณะท่ีถา้บคุคลดงักล่าวถือหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย ส าหรบับคุคลธรรมดาที่มี

ภมูิลาเนาในไทยมีภาระภาษีเงินปันผลจากหน่วยลงทนุและประโยชนต์อบแทนจากหนว่ยทรสัตเ์หมือนกนั 

- ภาระภาษีจากสว่นเกินมลูค่าของผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF และ ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ไม่ต่างกนั เวน้แต่ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยเป็นนิติบคุคลตา่งประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 

2) กองทุนรวม KPNPF มีภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการแปลงสภาพรวมประมาณ 11,665,000 บาท หรือคิดเป็น

ประมาณรอ้ยละ 0.74 ของสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม KPNPF 

3) ความเส่ียงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผน กล่าวคือเป็นความเส่ียงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผนงาน

ในกรณีที่การแปลงสภาพไม่ผ่านการพิจารณาจากส านักงาน ก.ล.ต. จะส่งผลใหไ้ม่อาจท าการแปลงสภาพเป็น

กองทรสัตไ์ด ้ 

4) ความเส่ียงจากเพดานกูย้ืมที่เพิ่มขึน้และสงูขึน้ อาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีภาระการกูย้ืมที่เพิ่มขึน้หลังการแปลง

สภาพ 

5) เมื่อมีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ จะมีความเส่ียงจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต เนื่องจาก

กองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดห้ลากหลายมากขึน้นัน้ อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงในการลงทนุ

สงูหากมีการลงทนุเพิ่มเติม 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาเหตผุล ประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเขา้

ท ารายการแปลงสภาพ ผูเ้สนอแผนเห็นว่าการแปลงสภาพมีความเหมาะสม เพื่อเพิ่มโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนสงูสดุแก่

ผูถื้อหน่วยในอนาคต 

 
2. การก าหนดบทบาทและหน้าทีห่ลังการแปลงสภาพ 

การเพิ่มขีดความสามารถในการสรา้งรายไดจ้ากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และการขยายฐานรายไดใ้ห้

เติบโตจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพเพิ่มเติม เป็นปัจจยัส าคญัในการสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยในระยะ
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ยาว บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดว้างกลยุทธแ์ละแผนงานในการเพิ่มศกัยภาพการสรา้งรายไดแ้ละ

ผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยโดยมีเหตผุลสนบัสนนุเชิงนโยบายและกลยทุธ ์(Strategic Rationale) ดงันี ้

 

เหตุผลสนับสนุนเชิงนโยบายและกลยุทธ ์(Strategic Rationale) 

1) สภาวะตลาดอาคารส านักงานที่มีปัจจัยเสี่ยงและการแข่งขันสูงขึน้ ส่งผลต่อเสถียรภาพรายได้ของทรัพยส์ิน
หลัก 

ประเด็นท้าทายที่ธุรกิจตอ้งปรับตัวในระยะ 1-3 ปีข้างหน้า ไดแ้ก่ การแข่งขันมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ จากการลงทุน

โครงการอาคารส านกังานที่เพิ่มขึน้ถึง 1.5 เท่าในช่วงปี 2566-2568 เมื่อเทียบกับค ่าเฉล่ียช่วง 5 ปีที่ผ่านมา จากการคาดการณ์

ของคอลลิเออรส์ ในช่วงปี 2564 – 2468 พืน้ท่ีส านกังานใหม่มีแนวโนม้เขา้สู่ตลาดไม่นอ้ยกว่า 1.8 ลา้นตารางเมตร มากกว่าการ

เพิ่มขึน้ของอปุสงค ์

ประเด็นทา้ทายและปัจจยัขา้งตน้ ส่งผลกระทบโดยตรงต่อขีดความสามารถการสรา้งรายไดข้องอาคารส านกังาน ดงั

เห็นไดจ้ากการปรบัตวัลดลงของอตัราการเช่าพืน้ท่ีในช่วง 1-3 ปีที่ผ่านมา ทัง้นี ้นอกเหนือจากการปรบัปรุงอาคารตามแผนงานที่

ก าลังด าเนินการอยู่แลว้นั้น จ าเป็นตอ้งมีการปรบักลยุทธ์ใหเ้หมาะสมกับสภาวะการแข่งขันที่เปล่ียนไป โดยมุ่งเนน้การปรบั

โครงสรา้งของแหล่งที่มาของรายไดใ้หม้ีความหลากหลาย และเจาะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มีโอกาสในการเติบโตสงู 

 
2) แสวงหาโอกาสในการเติบโตและกระจายแหล่งที่มาของรายได้จากลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคลังสินค้าและโรงงาน เพื่อสร้างสเถียรภาพของรายได้และลดความเสี่ยง 

ผูเ้สนอแผนวางกลยทุธก์ารเติบโตกองทรสัตจ์ากการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า ซึ่ง

เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีโอกาสในการเติบโต และมีรายไดท้ี่สม ่าเสมอและมั่นคง โดยไดร้บัอานิสงคห์ลกัจากการขยายตวัของ

เศรษฐกิจและการพฒันาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีไดร้บัการสนบัสนนุจากภาครฐัอย่างต่อเนื่อง  
นโยบายและกลยุทธใ์นการลงทุน 
จากเหตุผลสนับสนุนเชิงนโยบาย และกลยุทธ์ข้างตน้ นอกเหนือจากการสรา้งฐานรายได้ที่แข็งแกร่งและเพิ่ม

ผลตอบแทนจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังานแลว้ ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นว่า การมุ่งแสวงหาโอกาสใน

การลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ที่มีคณุภาพ เป็นปัจจยัที่ส  าคญัอย่างยิ่งในการสรา้งผลตอบแทนที่มั่นคงในระยะยาว

และเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์จากการเติบโตฐานรายได้ อีกทั้งการกระจายการลงทุนในประเภทของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่หลากหลายมากขึน้เพื่อเพิ่มเสถียรภาพของรายได ้ทัง้นี ้กลยทุธใ์นการลงทนุ แบ่งเป็นสองระยะ คือ 
ระยะที ่1: ปีที ่1 นับจากกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

กลยุทธเ์พิ่มศักยภาพในการแข่งขันและสร้างรายได้ของทรัพยส์ินหลัก (ปี พ.ศ. 2568) มุ่งเนน้กลยุทธเ์พื่อพฒันาขีด

ความสามารถในการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นหลกั เพื่อสรา้งฐานรายไดท้ี่มั่นคงและเพิ่มสภาพคล่องในการด าเนินงาน โดยผู้
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เสนอแผนในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะท างานอย่างใกลช้ิดกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและร่วมกัน

ก าหนดแนวทางเพื่อสรา้งการเติบโตอย่างมีเสถียรภาพ โดยมีแผนการด าเนินการเพื่อสนบัสนนุกลยทุธด์งัต่อไปนี ้ 

1) ขยายฐานลูกค้าไปยังกลุ่มเป้าหมายใหม่ทีมี่โอกาสในการเติบโตสูง (Acquire untapped segment) – ศกึษาความ

เป็นไปไดใ้นการปรบัพืน้ที่เช่าเพื่อใหบ้ริการดา้น Self-Storage ที่ก าลงัเป็นที่ตอ้งการอย่างมากในปัจจบุนัและมีแนวโนม้

เติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต จากการศกึษาเบือ้งตน้ การปรบัพืน้ที่เพื่อใหบ้ริการ Self-Storage สามารถเพิ่มอตัราเช่า

พืน้ที่เฉล่ียจากรอ้ยละ 53.0 เป็นรอ้ยละ 55.7 – 60.8 และสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ปีละ 4.0 – 11.0 ลา้นบาท โดยใชเ้งินลงทนุ

อยู่ในช่วง 7.0 – 19.0 ลา้นบาท คาดว่าจะคืนทนุในระยะเวลาไม่เกิน 4 ปี 
2) เพิ่มความหลากหลายของฐานผู้เช่าเดิมและสมดุลของโครงสร้างค่าเช่า เพื่อลดความผันผวนของรายได้ค่าเช่า 

(Rebalance tenant mix and lease profile) - ปรบัสดัส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีความหลากหลายมากขึน้ เพื่อใหส้อดคลอ้ง

กบัการเปล่ียนแปลงของธุรกิจการท างาน ไลฟ์สไตล ์และตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายไดด้ียิ่งขึน้  
3) การปรับปรุงพัฒนาสินทรัพยเ์พื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันและความสามารถในการเพิ่มค่าเช่า 

(Asset enhancement) - การปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อปรับปรุงภาพลักษณ์ของอาคาร

ส านกังานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์จะเพิ่มประสบการณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่า ตามแผนงานที่เริ่มด าเนินการตัง้แต่ปี 2566 และคาดว่าจะ

แลว้เสรจ็ในปี 2567  โดยใชง้บประมาณจากสภาพคล่องที่มีอยู่ของกองทนุรวม ไม่มีการกูย้ืมจากธนาคาร 

 
ระยะที ่2: ปีที ่2 – 5 นับจากกองทรัสตเ์ข้าลงทนุ  

กลยุทธเ์พื่อเพิ่มการเติบโตในระยะยาว (ปี พ.ศ. 2569 – 2572) มุ่งเนน้กลยทุธเ์พื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมประเภท

คลังสินคา้และโรงงานที่มีรายไดจ้ากค่าเช่าอย่างสม ่าเสมอและมีโอกาสในการเติบโต โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก

ทรัพยสิ์นที่ชัดเจน เพื่อคัดสรรอสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่ในท าเลยุทธศาสตรท์ี่มีการพัฒนาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานที่ไดร้ับการ

สนบัสนนุจากภาครฐัมีแผนรองรบัอย่างต่อเนื่อง เป็นทรพัยสิ์นมีศกัยภาพในการสรา้งรายไดใ้นอนาคตและมีผลการด าเนินงาน

ที่ดีในอดีต ทัง้นี ้เพื่อลดความผนัผวนของรายไดร้วมของพอรต์การลงทุนของกองทรสัตใ์นช่วงตน้ และสรา้งโอกาสในการให้

ผลตอบแทนที่เติบโตอย่างยั่งยืนในระยะยาว กลยทุธก์ารเติบโตในระยะที่สองสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

1) ลงทุนในสินทรัพยใ์หม่เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได้ - มุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทุน

เพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคา้ โรงงาน และ Self-storage ซึ่งเป็นภาคอุตสาหกรรมที่มีการเติบโตอย่าง

ต่อเนื่อง ดว้ยปัจจยัพืน้ฐานท่ีแข็งแกรง่   

2) การบริหารโครงสร้างเงินทุนอย่างเหมาะสม - ปรบัโครงสรา้งเงินทุนและตน้ทุนเงินทุนของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม 

และจะผสมผสานการจดัหาเงินทัง้จากเงินกูย้ืมและเงินทนุเพื่อลงทนุและปรบัปรุงทรพัยสิ์น โดยค านึงถึงการบรหิารสภาพ

คล่อง และความเส่ียงจากการมีภาระการกูย้ืม 
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โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้เสนอแผน ได้เสนอปรับโครงสรา้งค่าธรรมเนียมเพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายและกลยุทธ์ในการเติบโต ของ
กองทรัสต์ จากเดิมที่ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุนคิดเป็นสัดส่วนของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิที่กองทุนรวมลงทุน โดย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 2 ส่วน กล่าวคือ  
ส่วนท่ี 1: ค่าธรรมเนยีมพืน้ฐาน (Base Fee) รอ้ยละ 0.22 ของ TAV1 ซึ่งคดิเป็นสดัส่วนของมลูคา่ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุลงทนุตาม

โครงสรา้งเดิม และ  
ส่วนท่ี 2: ค่าธรรมเนยีมพิเศษ  (Outperformance Fee)  ซึ่งแปรผนัตามผลก าไรจากการด าเนินงาน โดยค่าธรรมเนียมพเิศษจะ

เป็นสดัส่วนของสว่นเกินของผลก าไรท่ีเกิดขึน้จรงิเทยีบกบัผลก าไรอา้งองิ โดยงดเวน้การเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมพิเศษ
ในปีแรก 
ในช่วงปี 2568 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัตป์ระมาณการที่ 3.6 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วน รอ้ยละ 3.3 ของ

รายไดจ้ากการลงทนุ ต ่ากว่าเมื่อเทียบกบั ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุท่ี 5.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.4 ของรายไดจ้าก

การลงทนุ เนื่องจากโครงสรา้งค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ส่วนหนึ่งแปรผนักบัการเพิ่มขึน้ของรายได  ้

ดว้ยเหตทุี่กล่าวมาขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจาก

การแปลงสภาพ และขอใหบ้ริษัทจดัการน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาแต่งตัง้ ผูเ้สนอแผน เขา้ท าหนา้ที่

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อด าเนินการเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตต์่อไป 

 
3. ประมาณการรายจ่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกับการด าเนินการแปลงสภาพ 

สืบเนื่องจากการศึกษาและการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสต์นั้นจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการแปลงสภาพทัง้หมด ประมาณ 11,665,000 บาท (คิดเป็นประมาณ
รอ้ยละ 0.74 ของสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม KPNPF) โดยประมาณการค่าใชจ้่ายเพื่อศกึษาการแปลงสภาพและน าเสนอที่
ประชมุผูถื้อหน่วยเพื่ออนมุตัิการแปลงสภาพ ขัน้ต ่าที่ประมาณ 9,265,000 บาท ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิใหแ้ปลง
สภาพจะมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการด าเนินการแปลงสภาพประมาณ 2,100,000 บาท ทั้งนี ้กองทรสัต ์จะเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการยื่นค าขอการแปลงสภาพ และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยประมาณ 300,000 บาท 

ดว้ยเหตุดังกล่าวข้างคน้ ผู้เสนอแผนขอเสนอให้บริษัทจัดการน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนกองทุนรวม 

KPNPF เพื่อพิจารณาอนุมัติใหก้องทนุรวม KPNPF เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเตรียมการดงักล่าว รวมถึง

รายการอื่นที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็นในการแปลงสภาพ 

  

 
1 TAV คือมลูค่าสินทรพัยร์วม ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน 
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1. แนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรัสต ์และก าหนดระยะเวลาทีเ่หมาะสมให้
ทันภายในสิน้เดอืนธันวาคม พ.ศ. 2567 

 
รายงานผลจากการศึกษาเบือ้งต้นของผู้เสนอแผนเกี่ยวกับการศึกษาการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF 

1. ทีม่าและเหตุผล  

เนื่องดว้ย บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม KPNPF”) ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยลงทนุ เพื่อขอใหบ้รษิัทจดัการเรียกประชมุผูถื้อ

หน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาเก่ียวกับแนวทางการศึกษาและด าเนินการเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์("กองทรัสต "์) ("การแปลงสภาพ") นั้น บริษัทจัดการไดร้บัเชิญเขา้ร่วมประชุมเมื่อวนัที่ 15 

ธันวาคม 2566 รว่มกบัตวัแทนส านกังานประกนัสงัคม ตวัแทนบรษิัทเมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) และตวัแทนบรษิัท

เมืองไทยประกนัภยั จ ากัด (มหาชน) และนาย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทนุรวม KPNPF  

โดยบริษัทบลูเวล แอสเซท จ ากัด (“ ผู้เสนอแผน”) ไดเ้สนอแก่ที่ประชุมเพื่อพิจารณาใหบ้ริษัทจัดการร่วมกับผูเ้สนอแผน

ท าการศึกษาแนวทางในการแปลงสภาพกองทุนรวม  KPNPF เป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ตาม

พระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 โดยไม่มีการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่เพิ่มเติม รวมถึงค่าใชจ้่ายที่

เก่ียวขอ้งในการด าเนินการศกึษาและการแปลงสภาพ และพิจารณาแต่งตัง้ผูเ้สนอแผนเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้

กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวตอ้งมีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยเพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

ตามมติจากที่ประชุมในวันที่ 15 ธันวาคม 2566 นั้นผูเ้ขา้ร่วมประชุมมีมติเห็นชอบใหบ้ริษัทจดัการร่วมกับผูเ้สนอ

แผนด าเนินการศึกษาแนวทางการแปลงสภาพ โดยมีความประสงคเ์พื่อให้การแปลงสภาพแลว้เสร็จทันภายในวันที่ 31 

ธันวาคม 2567 เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยของกองทนุรวม KPNPF ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

โดยมีความเห็นใหบ้ริษัทจดัการศกึษาเพิ่มเติมเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการด าเนินการแปลงสภาพ โครงสรา้งค่าใชจ้่ายใน

การจดัการกองทุนรวม KPNPF ก่อนและหลงัการแปลงสภาพ และแผนเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นของกองทนุรวม KPNPF ที่

น าเสนอโดยผูเ้สนอแผน โดยต่อมาบรษิัทจดัการและผูเ้สนอแผนจึงไดม้ีการเจรจาหารือร่วมกนั จนไดข้อ้สรุปเก่ียวกบัแนวทาง

การศึกษาการแปลงสภาพ ประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพ และการพิจารณาเพื่อเสนอแต่งตัง้ผูเ้สนอ

แผนเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ 

นอกจากนี ้เมื่อวนัที่ 11 มกราคม 2567 นายกฤษณ ์ณรงคเ์ดช ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่เกินกว่าอตัรารอ้ยละ 10 

ของกองทุนรวม KPNPF ไดม้ีหนงัสือถึงบริษัทจดัการโดยมีความประสงคข์อใหบ้ริษัทจดัการจดัประชุมของผูถื้อหน่วยลงทนุ

ของกองทุนรวม KPNPF เพื่อขออนุมตัิใหบ้ริษัทจดัการด าเนินการศกึษาแนวทางในการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบั

การแปลงสภาพ และการแต่งตัง้ผูเ้สนอแผนเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ 
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ผูเ้สนอแผนมีความประสงคจ์ะน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติอนมุตัิใหผู้เ้สนอแผนด าเนินการศึกษา

การแปลงสภาพของกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์โดยที่ผู้เสนอแผนไดเ้ล็งเห็นถึง

ประโยชนโ์ดยรวมของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF จากการแปลงสภาพซึ่งจะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีอนั

เนื่องจากการแปลงสภาพ หากการแปลงสภาพแลว้เสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับสิทธิ

ประโยชนท์างภาษี กล่าวคือ ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวม KPNPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี กล่าวคือ 

จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพ รวมทัง้จะไดร้บัยกเวน้

หรือลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุ

รวมตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งมีผล

บงัคบัใชถ้ึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 (“สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) โดยประมาณการ

ค่าใช้จ่ายทางภาษีและค่าธรรมเนียมที่ประหยัดได้เท่ากับ 63,006,410 บาท ในกรณีมีการแปลงสภาพภายในวนัที่ 31 

ธันวาคม 2567  

ในการนี ้ผูเ้สนอแผนได้เปรียบเทียบสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพในกรณีแปลง

สภาพภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ ในกรณีแปลงสภาพภายหลงัวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ดงัแสดงในตารางดา้นล่างนี ้ 

ตารางเปรียบเทยีบสทิธปิระโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพในกรณีแปลงสภาพภายในวนัที ่
31 ธนัวาคม 2567 และ ในกรณีแปลงสภาพภายหลังวันที ่31 ธันวาคม 2567 
 

 สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม
กรณีแปลงสภาพ 

ภายใน 31 ธันวาคม 2567 

อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม 
กรณีแปลงสภาพ 

หลัง 31 ธันวาคม 2567 

1 ภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทนุจากการแปลง
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ยกเวน้ ตามฐานภาษีของผูถ้ือหน่วยลงทนุแต่ละราย 

 

2 ภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) ยกเวน้ ไม่สามารถค านวณได ้
(7% ของราคาประเมินสงัหาริมทรพัยท่ี์โอน

กรรมสิทธ์ิ) 

3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) ยกเวน้ 52,800,000 บาท 1 
(3.3% ของราคาซือ้ขายหรือราคาประเมิน 

แลว้แต่ราคาใดสงูกวา่) 

4 อากรแสตมป์ (Stamp Duty) ไม่มี ไม่ม ี

 
5 ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบั

อสงัหาริมทรพัย ์2 

100,000 บาท (0.01% ของราคา
ประเมินแต่ไม่เกิน 100,000 บาท) 

 

9,456,410 บาท 2 
(2.0% ของราคาประเมินอสงัหาริมทรพัยท่ี์โอน

กรรมสิทธ์ิ) 

 
2 ตามมติคณะรฐัมนตรีวนัที่ 15 สิงหาคม 2566  
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 สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม
กรณีแปลงสภาพ 

ภายใน 31 ธันวาคม 2567 

อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม 
กรณีแปลงสภาพ 

หลัง 31 ธันวาคม 2567 

6 ค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

ยกเวน้ 3 0.05 ลา้นบาท 

7 ค่าธรรมเนียมปีแรกของตลาดหลกัทรพัย ์ ยกเวน้ 3 0.8 ลา้นบาท  
(0.05 % ของทนุจดทะเบียนชาระแลว้)  

      หมายเหต ุ
1) ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งมีผลบงัคบัใชถ้ึงวนัที่ 31 ธันวาคม 

2567 โดยอา้งอิงจากประมาณการมลูค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัที่มีการแปลงสภาพที่ 1,600,000,000 บาท  

2) เป็นไปตามมติที่ประชมุคณะรฐัมนตรี (ครม.) วนัที่ 13 กมุภาพนัธ ์2567 เห็นชอบรา่งกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั

อสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีสาระส าคญัว่าใหม้ีการกาหนดค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรรมเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทมีทนุทรพัยอ์นัเนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยต์ามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ เฉพาะการจดทะเบียนทีด่  าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่

อย่างสงูไม่เกิน 100,000 บาทต่อสญัญา ทัง้นี ้มติครม.ดงักล่าวจะมีการเสนอรา่งเพ่ือประกาศเป็นพระราชกฤษฏีกาต่อไป โดยค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม ที่กองทนุ KPNPF ไดร้บัการลดหย่อนในส่วนนี ้เป็นเงินประมาณ 9,456,410 บาท โดยอา้งอิงจากราคาประเมินกรมที่ดินของอสงัหาริมทรพัยท์ี่โอน

กรรมสิทธิ์ 472,820,488 บาท ณ วนัที่ 31 มกราคม 2567 

3) ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียมแรกการยื่นค าขอ และค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยใ์นกรณีไม่มีสินทรพัยใ์หม่ ตามหนังสือเวียนของคณะกรรมการตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566 โดยอา้งอิงจากประมาณการมลูค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัที่มีการแปลงสภาพ ที่ 1,600,000,000 

บาท 

นอกจากนี ้ผู้เสนอแผนเล็งเห็น ถึงข้อดีของกองทรัสต์ และประโยชน์ของการแปลงสภาพจากกองทุนรวมเป็น

กองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามแนวทางการสนบัสนนุจากส านกังาน ก.ล.ต.  ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นโครงสรา้งที่มีคณุลกัษณะที่สามารถ

สนับสนุนความตอ้งการเงินทุน และเพิ่มศกัยภาพในการจดัโครงสรา้งทุน เพื่อรองรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

KPNPF ไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกองทรสัตม์ีรูปแบบการลงทุนที่มีความเป็นสากลและไดร้บัความนิยมจากนกัลงทุนในหลาย ๆ 

ประเทศ อีกทัง้ กองทรสัตส์ามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีศกัยภาพในเชิงพาณิชยท์ี่ดีไดห้ลากหลายประเภท ทัง้ที่ตัง้อยู่ใน

ไทย และในต่างประเทศ ซึ่งก่อใหเ้กิดความหลากหลายดา้นการลงทนุ และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วย  

 

2. การศึกษาเบือ้งตน้เกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทนุรวม  

2.1 แผนการด าเนินการแปลงสภาพ  

ตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตน์ั้น กองทรสัตจ์ะก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์และสมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรัสตก์่อสิทธิและหนา้ที่ในทางทรพัยสิ์นใหแ้ก่ทรัสตีดว้ยการเขา้ท าสัญญาที่มีขอ้ผูกพันว่า  

ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม KPNPF ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับ

การท่ีกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์ 
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การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์จะกระท าไดเ้มื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม 

KPNPF มีมติอนุมตัิใหม้ีการแปลงสภาพ และเมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเขา้เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ (“ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ทัง้นี ้ในการด าเนินการ

แปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขออนญุาตในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรพัยสิ์น 

หนีสิ้น และความรบัผิดของกองทุนรวม KPNPF (“ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม KPNPF”) ซึ่งประกอบไปดว้ยสิทธิ

และหนา้ที่ตามสญัญาที่กองทุนรวม KPNPF เป็นคู่สญัญาในปัจจบุนั รวมทัง้อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวม 

KPNPF ไดล้งทุนอยู่ในปัจจุบัน โดยทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม KPNPF จะเป็นไปตามขอ้มูลมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ 

(NAV) ของกองทุนรวม KPNPF ที่ไดร้บัการยืนยันจากผูดู้แลผลประโยชนค์รัง้ล่าสุดก่อนการโอนทรพัยสิ์นและภาระใหแ้ก่

กองทรสัต ์แต่จะไม่รวมรายการดงัต่อไปนี ้1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการ

ลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม KPNPF ซึ่งยังมิไดช้ าระให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้ับเงินนั้น 3) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเลิกโครงการจดัการกองทุนรวม KPNPF และการช าระบญัชีของกองทุน

รวม KPNPF 

อนึ่งการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมคืนจากผูถื้อหน่วย

ลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพของกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยลงทนุใด ๆ 

2.2 ก าหนดระยะเวลาการศึกษาและการด าเนินการแปลงสภาพ 

เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน KPNPF อนุมัติการศึกษาการแปลงสภาพและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ

แปลงสภาพ ผูจ้ดัการกองทุนและผูเ้สนอแผนจะร่วมกันด าเนินการศกึษาผลกระทบ ขอ้ดี ขอ้เสีย ของการเขา้ท ารายการ โดย

ว่าจา้งที่ปรึกษาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น ที่ปรึกษาทางกฎหมาย ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูป้ระเมิน

ทรพัยสิ์น และผูต้รวจสอบบญัชี เพื่อท าการศกึษาโดยละเอียดและเตรียมขอ้มลูเพื่อน าเสนอที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ  (EGM 

2/2567) ที่คาดว่าจะเกดิขึน้ภายในวนัท่ี 15 มิถนุายน 2567 เพื่อขอมติอนมุตัิการแปลงสภาพและรายการอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้

เพื่อใหก้ารแปลงสภาพแลว้เสร็จไดท้นัภายใน 31 ธันวาคม 2567 ทัง้นี ้ระยะเวลาการด าเนินการแผนการแปลงสภาพกองทนุ

รวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินงานแต่ละขัน้ตอน สามารถสรุปไดด้งันี ้

ตารางเวลาแผนการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF ก่อนแบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วน มีผลบงัคบัใช ้ 
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ภายหลังจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยของกองทุนรวม  KPNPF มีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็น

กองทรสัต ์และเรื่องอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ผูก้่อตัง้ทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ปรกึษาทางการเงินจะยื่นค าขออนุญาตต่อ

ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม KPNPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็น

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ

เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยส านกังาน ก.ล.ต. จะพิจารณาค าขออนญุาตใหแ้ลว้เสรจ็

ภายใน 165 วนันบัแต่วนัท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ไดร้บัเอกสารหลกัฐานท่ีครบถว้นตามคู่มือส าหรบัประชาชน  

ภายหลงัจาก กองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพ

แลว้บริษัทจัดการ ผูก้่อตัง้กองทรสัต ์และผูช้  าระบัญชี จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์โดยมี

ขัน้ตอนการด าเนินการ ดงันี ้

1) ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด าเนินการออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ เพื่อการแปลงสภาพใหแ้ก่กองทุนรวม KPNPF โดย

บริษัทจดัการจะโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัตเ์พื่อแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัต์

ดงักล่าว เพื่อการแปลงสภาพของกองทรสัต ์ 

2) บริษัทจดัการจะด าเนินการเลิกกองทนุรวม KPNPF โดยจะแจง้การเลิกกองทุนรวม KPNPF ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ

ของกองทุนรวม KPNPF ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม KPNPF ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทนุรวม KPNPF เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ  
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3) ผูช้  าระบญัชีจะท าการช าระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนั นบัจากวนัเลิก กองทนุรวม 

KPNPF เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผันจากส านักงาน ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นและสมควร ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑท์ี่

ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

4) ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ (ที่กองทุนรวม KPNPF ไดม้าจากการแปลงสภาพ) พรอ้มเงินสด 

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนด

สิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ โดยผูช้  าระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ก. เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัตแ์ละจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั  

ข. หนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ หรือเอกสารซึ่งมีขอ้มูลที่มีสาระตรงตาม

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์(Fact Sheet) ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

5) ผูช้  าระบญัชีจะจดัสรรเงินปันผล และ/หรือ เงินคืนทุน (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ที่มี

รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดสิทธิในการรบัเงินปันผล และ/หรือเงินคืนทนุ (ถา้มี)  

6) ผูช้  าระบญัชี และ/หรือ บรษิัทจดัการ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF จากการเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  

7) ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์  

8) ผูช้  าระบญัชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทนุรวม KPNPF ต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้จดัส่งรายงานผลการ

ช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ช  าระบญัชีเสร็จสิน้ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์

การออกหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์

 

 

 

 

 

 

กองทรสัต ์

กองทนุรวม KPNPF 

ทรพัยส์ินท่ีกองทนุรวม KPNPF  
ลงทนุอยู่ 

ผูถ้ือหน่วยของกองทนุรวม 
KPNPF 

ออกหน่วยทรสัตเ์พื่อแลกกบัทรพัยส์ิน
และภาระของ KPNPF 

โอนทรพัยส์ินและภาระใหก้องทรสัต ์
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การช าระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งของกองทรสัต ์หลงัการแปลงสภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3 อัตราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุน (Swap Ratio) ของกองทนุรวม KPNPF กับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ส่ิงที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF จะไดร้บั คือ 1 (หนึ่ง) หน่วยลงทุนต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัต ์โดยใช ้

มูลค่าที่อ้างอิงจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม KPNPF ที่ไดร้ับการยืนยันจากผู้ดูแลผลประโยชน์ก่อนการโอน

ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม KPNPF ใหก้บักองทรสัต ์ทัง้นี ้ในการด าเนินการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุดงักล่าวจะไม่มีการ

กองทนุรวม KPNPF ช าระบญัชีและสบัเปลี่ยนหนว่ยลง

ทนุเดิมดว้ยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่สดัสว่น 1:1 ดงันัน้

มลูค่าทางเศรษฐกิจต่อ 1 หน่วยลงทนุจะไม่มีการ

เปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

กองทนุรวม KPNPF 

ทรพัยสิ์นท่ีรบัโอนมาจาก 

กองทนุรวม KPNPF 

ผูถ้ือหน่วยของ 

กองทนุรวม KPNPF 

กองทรสัต ์

ทรพัยส์ินที่รบัโอนมาจากกองทนุ

รวม KPNPF 

ผูถ้ือหน่วยของกองทนุรวม 

KPNPF 

กองทรสัต ์
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รบัซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF คืนจากผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้ประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

KPNPF ครัง้ที่ 2/2567 และที่ออกเสียงคดัคา้นการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์เป็นการโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระหนีสิ้นของกองทุนรวม KPNPF ให้กับกองทรัสต ์ซึ่งท าให้กองทุนรวม KPNPF และกองทรัสตม์ีทรัพยสิ์นและหนีสิ้น

จ านวนเท่ากัน ดังนั้น อัตราการสับเปล่ียน 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์จึงไม่

ก่อใหเ้กิดความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยระหว่างกองทนุรวม KPNPF และกองทรสัต ์หากไม่

นับรวมรายจ่ายในการแปลงสภาพ นอกจากนี ้อัตราดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนเดิม 

(Control Dilution Effect) แต่อย่างใด 
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2.4 โครงสร้างกองทุนรวม KPNPF ก่อนการแปลงสภาพและโครงสร้างของกองทรัสตภ์ายหลังการแปลงสภาพ 

เปรียบเทียบโครงสรา้งกองทุนรวม KPNPF ก่อนการแปลงสภาพและโครงสรา้งของกองทรสัตภ์ายหลังการแปลง

สภาพ ดงัต่อไปนี ้

 
 

 
  

อาคารส  านักงาน
เคพีเอ็น ทาวเวอร์

กองทุน      
      

ผูถื้อหน่วยลงทนุ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์

ทรสัตี

ดแูลการปฏิบติัหน้าท่ีของ
ผู้จดัการกองทุนและ

ดแูลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน บริหารจดัการกองทนุ

ลงทุน รายไดค้า่เชา่

ผลประโยชนจ์ากหน่วยลงทนุ

บริหารจดัการทรพัย์สิน

ผู้จดัการกองทุน

             

โครงสร้างกองทุนรวม      ก่อนการแปลงสภาพ
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2.5 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุ  

รายละเอียดทรัพยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุ 

ลักษณะการลงทนุ กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารส านกังาน รวมถงึ ระบบสาธารณปูโภค พรอ้มทัง้
ส่วนควบและอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ชื่ออาคาร เคพีเอ็นทาวเวอร ์
ประเภทการใช้งาน อาคารส านกังานสงู 27 ชัน้ พรอ้มที่จอดรถยนต ์
ทีต่ั้ง อาคารเลขที่ 719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
อายุอาคาร -24 ปี โดยเริ่มเปิดใชง้านตัง้แต่เดอืนธันวาคม พ.ศ. 2541 

-มีการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงภาพลกัษณข์องอาคารครัง้ใหญ่ในปี พ.ศ. 2553 
ถึง พ.ศ. 2554 

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

พืน้ทีร่วม 2 ไร ่2 งาน 14.7 ตารางวา 
พืน้ทีใ่ช้สอย 59,839 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พืน้ท่ีเช่า จ านวน 25,978.43 ตารางเมตร และ

พืน้ท่ีส่วนกลางจ านวน 33,860.57 ตารางเมตร 
พืน้ทีเ่ช่า 25,978.43 ตารางเมตร ซึง่ประกอบไปดว้ย 

-พืน้ท่ีรา้นคา้ 375 ตารางเมตร 
-พืน้ท่ีส านกังาน 25,188.43 ตารางเมตร 
-พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ 415 ตารางเมตร 

พืน้ทีส่่วนกลาง 33,860.57 ตารางเมตร ซึง่ประกอบไปดว้ย 
- พืน้ท่ีส่วนบรกิาร 8,654 ตารางเมตร 
- พืน้ท่ีทั่วไปและหอ้งเครื่อง 5,196.57 ตารางเมตร 
- พืน้ท่ีจอดรถและทางวิง่ 16,821 ตารางเมตร 
- พืน้ท่ีนอกอาคาร 343 ตารางเมตร 
- พืน้ท่ีหลงัคาดาดฟา้ 2,846 ตารางเมตร 

การใช้ประโยชน ์ - พืน้ท่ีพาณิชกรรม (รา้นคา้) บรเิวณชัน้ 1 และชัน้ 7 ของอาคาร 
- พืน้ท่ีส านกังาน บรเิวณชัน้ 2-27 ของอาคาร 
- พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ บรเิวณชัน้ 2 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอาคาร 
- พืน้ท่ีจอดรถ บรเิวณชัน้ 1A-10 และชัน้ใตด้ิน U1 และ U2 ของอาคาร 
- พืน้ท่ีโฆษณา (ภายนอกอาคาร) 

ระบบสาธารณูปโภค ระบบปรบัอากาศ Chilled Water 
ลิฟทโ์ดยสาร 9 ชดุ ประกอบดว้ย 
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- ลิฟทโ์ดยสารอาคารส านกังาน จ านวน 7 เครื่อง 
- ลิฟทโ์ดยสารบรเิวณพืน้ท่ีจอดรถ จ านวน 1 เครื่อง 
- ลิฟทข์นของ จ านวน 1 เครื่อง 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบป้องกนัอคัคีภยั ประกอบดว้ยระบบแจง้เหตเุพลิงไหม ้
(Fire Alarm System) พรอ้มอปุกรณต์รวจจบัควนัและความรอ้น และระบบ
ดบัเพลิงซึง่ประกอบดว้ย ตูส้ายดบัเพลิง ถงัดบัเพลิงแบบเคมี รวมถึงหวัฉีดน า้
ดบัเพลิง (Sprinkler System) ระบบการอพยพหนีไฟ ทางหนีไฟในอาคาร 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์
ของกองทุนรวม 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและส่วนควบ 

ราคาประเมินล่าสุด 
วิธีประเมินราคา 
 
บริษัทประเมินค่าทรัพยส์นิ 

1,556.00 ลา้นบาท (ประเมิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566) 
วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

รายได้ส าหรับระยะเวลา 
1 ม.ค. 66 – 31 ธ.ค. 66 

91.13 ลา้นบาท 

วันทีเ่ข้าลงทนุทรัพยส์ิน 3 พฤษภาคม 2556 
ราคาทีเ่ข้าลงทนุ 10.00 บาท 

 

2.6 การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทนุรวม KPNPF ลงทนุในปัจจุบัน และจากทรัพยส์ินและภาระของ
กองทุนรวม KPNPF ทีก่องทรัสตจ์ะรับโอน  

กองทรัสตม์ีวัตถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทุนรวม KPNPF โดยรับโอนสิทธิจากกองทุนรวม 

KPNPF โดยกองทรสัตม์ีนโยบายจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัในรูปของรายไดค้่าเช่า หรือรายไดอ้ื่นในท านองเดียวกนั 

เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์โดยกองทรสัตย์งัคงว่าจา้ง บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากัด (เดิมชื่อบรษิัท 

เคพีเอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ากัด)ธ ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม KPNPF เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ต่อไปตามเดิม ตามรูปแบบค่าตอบแทนและเงื่อนไขการจดัหาประโยชนข์องกองทนุรวม KPNPF ตามเดิม 

2.7 ข้อแตกต่างระหว่างกองทนุรวม KPNPF และ กองทรัสต ์ 

ขอ้แตกตา่งระหว่างกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี  ้
 

หัวข้อ 
ลักษณะทั่วไป 

กองทุนรวม กองทรัสต ์

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์

กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อ
ธุรกรรมในตลาดทนุ 
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หัวข้อ 
ลักษณะทั่วไป 

กองทุนรวม กองทรัสต ์

สถานะของกองทนุ นิติบคุคล กองทรพัยสิ์น 
การลม้ละลาย ลม้ละลายได ้ ลม้ละลายไม่ได ้
ประเภททรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ
ได ้

Positive list ตามเกณฑ ์ก.ล.ต. ไม่ก าหนด แตต่อ้งไมเ่ป็น
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูเ้ช่าจะน าไป
ประกอบธุรกิจที่ผิดกฎหมายหรือ
ผิดศีลธรรม 

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ต่างประเทศ 

ท าไม่ได ้ ท าได ้

การพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ท าได ้/ ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 80 ของมลูคา่
โครงสรา้งอาคาร 

ท าได ้(ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของ
สินทรพัยร์วม) 

การเสนอขายและจัดสรรหน่วย 
ขอ้จ ากดัการถือหน่วยของ
บคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนั 

หา้มเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่อยลงทนุทัง้หมด 

หา้มเกินรอ้ยละ 50 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดและแต่ละชนิด (ถา้มี) 

เกณฑท์ี่ไดม้าจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น/รายการท่ีเก่ียวโยง 

ไม่ไดก้ าหนดใหต้อ้งขอมตจิากผู้
ถือหน่วย 

ก าหนดการด าเนินการตาม
ขนาดของการท ารายการ โดย
จะตอ้งขอมตจิากผูถื้อ
หน่วยทรสัตก์รณีขนาดรายการมี
นยัส าคญั 

การด ารงสถานะ  
(Free Float) 

ไม่ก าหนด มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อยถือ
หน่วยรวมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 
20 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทัง้หมดและแต่ละชนิด 
(Tranche) (ถา้มี) 

ภาษี ผูถื้อหน่วยบางกรณีไมเ่สียภาษี
เงินปันผล 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุประเภทเสีย
ภาษี 

การกู้ยืม 
การกูย้มื (Leverage Limit) ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูคา่

สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) 
ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของสินทรพัย์
รวม และไม่เกินรอ้ยละ 60 ของ
สินทรพัยร์วม กรณีไดร้บั Credit 
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หัวข้อ 
ลักษณะทั่วไป 

กองทุนรวม กองทรัสต ์

Rating ระดบั Investment 
Grade 

 

2.8 ผลกระทบทางด้านภาษีตอ่กองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยจากการแปลงสภาภาพ 

การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตจ์ะมีผลกระทบดา้นภาษีต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

ภาระภาษีต่อกองทรสัต ์ซึ่งแปลงสภาพมาจากกองทนุรวม KPNPF 

ภาระภาษี/ประเภทภาษ ี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย ์

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ไม่เสีย เพราะไมใ่ช่หนว่ยภาษีตาม
ประมวลรษัฎากร 

ไม่เสีย เพราะไมใ่ช่หนว่ยภาษีตาม
ประมวลรษัฎากร 

ภาษีมลูคา่เพิม่ เสียภาษี เสียภาษี 
ภาษีธุรกจิเฉพาะ เสียภาษี เสียภาษี 
อากรแสตมป์ เสียภาษี เสียภาษี 

หมายเหตุ: ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบบัที่ 608) ว่าดว้ยการก าหนดกิจการที่

ไดร้บัการยกเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบบัที่ 609) และว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 610) พ.ศ. 2559 ลงวนัที่ 24 พฤษภาคม 2559 และค าชีแ้จง

ของกรมสรรพากร ลงวนัที่ 28 มีนาคม 2560 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยมี์หนา้ที่

ตอ้งเสียภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ตัง้แต่วนัที่ 24 พฤษภาคม 2560 เป็นตน้ไป 

 

2.9 ข้อดี ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการแปลงสภาพ  

ผูเ้สนอแผนพิจารณาเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดแก่
กองทุนรวม KPNPF และผูถื้อหน่วยในปัจจุบนั  อนัจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการเติบโตใหแ้ก่กองทรัสตแ์ละเพิ่มโอกาสในการ
สรา้งผลตอบแทนที่ดีอย่างต่อเนื่องในระยะยาวโดยไดค้  านึงถึงขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการแปลงสภาพดงัต่อไปนี ้ 

ข้อดขีองการแปลงสภาพ  

1) สิทธิประโยชนท์างภาษี  

หากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์แลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567  
ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF และกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและประหยดัค่าธรรมเนียม
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จากการแปลงสภาพ ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นวาระท่ี 1 โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่จะลดลงหากการแปลงสภาพแลว้เสรจ็
ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จะเท่ากบั 63,006,410 บาท 

2) เพิ่มโอกาสในการขยายฐานธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนทีเ่พิ่มขึน้ เน่ืองจากกองทรัสต ์ไม่มีข้อจ ากัดการ
ขยายการลงทนุเพิ่มเติม  

กองทุนรวม KPNPF มีขอ้จ ากัดที่ไม่สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมได ้จึงไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติม
เพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม KPNPF ได ้การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตเ์ป็นการสานต่อนโยบาย
การลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ซึ่งมุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีศกัยภาพในเชิงพาณิชยท์ี่ดีเพิม่เตมิ 
เนื่องจากกองทรสัต ์ไม่มีขอ้จ ากดัการขยายการลงทนุเพิ่มเติม รวมทัง้สามารถเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้
จากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์ลากหลายประเภทไดม้ากขึน้ อนัจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการเติบโตใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละเพิ่ม
โอกาสในการสรา้งผลตอบแทนที่ดีอย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

3) เพิ่มความยืดหยุ่นในการหาแหล่งเงนิทุน จากการเพิ่มเพดานในการกู้ยืม 

กองทุนรวม KPNPF สามารถกู้ยืมไดเ้พียงรอ้ยละ 10 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) เท่านั้น ในขณะที่
กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35 ของสินทรพัยร์วม และสามารถกูย้ืมไดถ้ึงรอ้ยละ 60 ของสินทรพัยร์วมหากกองทรสัตม์ี
อนัดบัความน่าเชื่อถือระดบั Investment grade ขึน้ไป ดงันัน้ภายหลงัการแปลงสภาพจากกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์
แลว้จะท าใหม้ีความคล่องตวัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนผ่านการกูย้ืมไดส้ะดวกขึน้ และมีโอกาสที่จะไดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมที่ดี
ขึน้ 

4) โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์หลังการแปลงสภาพ แปรผันตามผลก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด หรือผู้เสนอแผน ไดเ้สนอการปรับเปล่ียนโครงสรา้งค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรสัต ์จากเดิมที่ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุนคิดเป็นสดัส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน เป็นรูปแบบการคิด
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 2 ส่วน กล่าวคือ ส่วนท่ี 1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึ่งคิดเป็นสดัส่วน
ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนตามโครงสรา้งเดิมของการลงทนุของกองทุนรวม KPNPF และส่วนที่ 2: ค่าธรรมเนียมที่
เก่ียวเนื่องกับผลการด าเนินงาน (Outperformance Fee) ซึ่งแปรผันตามผลก าไรจากการด าเนินงาน เพื่อเป็นแรงจูงใจให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติหน้าที่อย่างเต็มประสิทธิภาพและสอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ เพื่อสรา้ง
ผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว  

ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการแปลงสภาพ  

1) ภาระภาษีทีเ่พิ่มขึน้หลังการแปลงสภาพส าหรับผู้ถือหน่วยบางประเภทของกองทุนรวม KPNPF  

1.1 ภาระภาษีจากสว่นแบ่งก าไร/เงินปันผลจากกองทรสัต ์ 
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ผูถื้อหน่วยลงทุนที่จะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งภาษีที่เปล่ียนไป ไดแ้ก่ บุคคลธรรมดาต่างชาติ บริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัทจ ากดั และนิติบุคคลต่างประเทศ จะมีภาระภาษีเพิ่มมากขึน้หลงัจากการ
แปลงสภาพ โดยรายละเอียดปรากฏตามตารางดา้นล่าง  

ภาระภาษีต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์- ภาระภาษีจากเงินปันผล / ประโยชนต์อบแทน 

 1.2 ภาระภาษีจากสว่นเกินมลูค่าหน่วยลงทนุ/ทรสัต ์(Capital Gain)  

การเปล่ียนจากการถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF เป็นการถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์จะไม่ส่งผล
กระทบดา้นภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยลงทุนในการซือ้ขายหน่วยทรัสต ์เวน้แต่ในกรณีที่ผูถื้อ
หน่วยเป็นนิติบคุคลต่างชาติ โดยรายละเอียดปรากฏตามตารางดา้นล่าง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษขีองสว่นแบง่ของก าไร อัตราภาษขีองประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 
▪ มีภมูิล าเนาในไทย 

: หากผูร้บัไม่ใหผู้จ้่ายหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย ตอ้งน ามา
รวมค านวณเสียภาษีเงินได ้
: หากผูร้บัยอมใหผู้จ้า่ยหกัภาษีเงนิได ้ณ ท่ีจ่ายในอตัรารอ้ย
ละ 10 ผูร้บัไม่ตอ้งน ามารวมค านวนเสียภาษีเงินได ้

▪ มีภมูิล าเนาต่างประเทศ 
: ผูจ้่ายไม่ตอ้งมีหนา้ที่หกัภาษีเงนิได ้ณ ท่ีจ่าย แต่ผูร้บัตอ้ง
น ามารวมค านวนเสียภาษีเงินได ้

บุคคลธรรมดา 
▪ มีภมูิล าเนาในไทย 

: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 
และผูร้บัมีสิทธิเลือกจะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงินได ้
 

▪ มีภมูิล าเนาต่างประเทศ 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 
หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น และผูร้บัมีสิทธิ
เลือกจะไม่น ามารวมค านวนเสียภาษีเงินได ้

นิติบคุคล 
▪ ไทย (บรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย) 
: ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงินไดท้ัง้จ านวน (หากถือหน่วยลงทนุ 3 
เดือนก่อนและหลงัวนัท่ีมีเงินได)้ โดยผูจ้่ายไมม่ีหนา้ที่ตอ้ง
หกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย  

▪ ไทย (บรษิัทจ ากดั) 
: ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงินไดจ้ านวนกึ่งหน่ึง (หากถือหน่วย
ลงทนุ 3 เดือนก่อนและหลงัวนัท่ีมีเงินได)้ โดยผูจ้า่ยไม่มี
หนา้ที่ตอ้งหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจา่ย 

▪ ต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผูจ้่ายไม่มีหนา้ที่หกัภาษีน าส่ง 

นิติบคุคล 
▪ ไทย (บรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย) 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 
และผูร้บัตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
 

▪ ไทย (บรษิัทจ ากดั) 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 
และผูร้บัตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
 

▪ ต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 
หรือตามที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
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ภาระภาษีจากสว่นเกินมลูค่าหน่วยลงทนุ / หน่วยทรสัต ์ (Capital Gain)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยลงทุน อัตราภาษีจากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยทรัสต ์

บุคคลธรรมดา 
▪ มีภมูิล าเนาในไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้หาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
▪ มีภมูิล าเนาต่างประเทศ 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้หาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

บุคคลธรรมดา 
▪ มีภมูิล าเนาในไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้หาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
▪ มีภมูิล าเนาต่างประเทศ 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได ้หาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

นิติบคุคล 
▪ ไทย  

:  ตอ้งน าไปรวมค านวนก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
▪ ต่างประเทศ (ประกอบกิจการในไทย) 

: ตอ้งน าไปรวมค านวนก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
▪ ต่างประเทศ (มิไดป้ระกอบกจิการในไทย) 

: ผูจ้่ายไม่มีหนา้ที่หกัภาษีน าส่ง 
 

นิติบคุคล 
▪ ไทย  

:  ตอ้งน าไปรวมค านวนก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
▪ ต่างประเทศ (ประกอบกิจการในไทย) 

: ตอ้งน าไปรวมค านวนก าไรสทุธิเพื่อเสียภาษีเงินได ้
▪ ต่างประเทศ (มิไดป้ระกอบกจิการในไทย) 

: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 15 
หรือตามที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 

2) ภาระค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้จากการแปลงสภาพ 

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสต ์ตอ้งมีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอ
อนุมตัิการแปลงสภาพและตอ้งไดร้บัมติดว้ยคะแนนไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุ
ที่มาประชมุ ดงันัน้ อาจมีค่าใชจ้่ายตา่ง ๆ  ท่ีเกิดขึน้แมว้่าผูถื้อหน่วยจะเห็นชอบหรือไม่ก็ตาม เช่น ค่าจา้งที่ปรกึษาทางกฎหมาย 
ค่าจา้งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ค่าสอบบญัชี ค่าจดัท าหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยกองทุน ค่ าส่งเอกสาร ค่าสถานที่จดั
ประชมุ และอื่น ๆ สามารถสรุปไดด้งัตารางต่อไปนี ้

การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์จะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง
กับการแปลงสภาพ รวมทัง้หมดประมาณ 11,665,000 บาท ตามรายละเอียดที่แสดงไวใ้นส่วนที่ 3 ของรายงานฉบบันี ้เรื่อง 
ประมาณการรายจ่ายที่ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการแปลงสภาพ  
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อย่างไรก็ดีความเส่ียงในการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์ท่ีตอ้งพิจารณาประกอบดว้ยคือ 

1) ความเส่ียงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผน - กล่าวคือเป็นความเส่ียงจากการด าเนินการไม่เป็นไป
ตามแผนงานในกรณีที่การแปลงสภาพไม่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน ก.ล.ต. จะส่งผลใหไ้ม่อาจท าการแปลงสภาพเป็น
กองทรสัตไ์ด ้ 

2) ความเส่ียงจากเพดานกูย้ืมที่เพิ่มขึน้ - เพดานการกูย้ืมที่สงูขึน้อาจท าใหผู้ถื้อหน่วยกองทรสัตอ์าจมีภาระ
การกูย้ืมที่เพิ่มขึน้หลงัการแปลงสภาพ ซึ่งหากกองทรสัต์ มีการกูย้ืมเพื่อขยายการลงทุนที่มากเกินความสามารถในการช าระ
คืน อาจส่งผลใหก้องทรสัตเ์ผชิญกบัความเส่ียงที่ไม่สามารถช าระเงินตน้ และดอกเบีย้แก่ผูใ้หกู้ไ้ด้ 

3) ความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในอนาคต - เนื่องจากกองทรัสต์สามารถลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยไ์ดห้ลากหลายมากขึน้นัน้ อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงในการลงทนุสงูหากมีการลงทนุเพิ่มเติม 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาเหตผุล ประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเขา้
ท ารายการแปลงสภาพ ผูเ้สนอแผนเห็นว่าการแปลงสภาพมีความเหมาะสม เพื่อเพิ่มโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนสงูสดุแก่
ผูถื้อหน่วยในอนาคต 

 

3. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยหลังการแปลงสภาพ 

ปัจจบุนั รายไดห้ลกัของกองทนุรวม KPNPF มาจากทรพัยสิ์นหลกัประเภทอาคารส านกังานเพียงอยา่งเดียวซึ่งตลาด

อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครก าลงัเขา้สู่สภาวะการแข่งขันที่รุนแรงยิ่งขึน้ จากรายงานภาพรวมอสงัหาริมทรพัยข์อง

คอลลิเออรส์ ประเทศไทย ณ สิน้ไตรมาส 4 พ.ศ. 2565 คาดการณว์่าอปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดในชว่งปี 2564 – 2568 ประมาณ 

1.8 ลา้นตารางเมตร โดยกว่า 1.3 ลา้นตารางเมตร จะแลว้เสร็จในช่วงระยะเวลา 3 ปีขา้งหนา้ (พ.ศ. 2566 – 2568) ส่งผลให้

อุปทานในตลาดอาคารส านักงานมีจ านวนมากเกินความตอ้งการเช่าพืน้ที่  ภายใต้ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวและการ

ปรบัเปล่ียนพฤติกรรมของกลุ่มคนท างานและการใชพ้ืน้ท่ีที่มีความยืดหยุ่นมากขึน้ จึงเป็นปัจจยัเส่ียงในการด าเนินธุรกิจใหเ้ชา่

อาคารส านกังาน ดว้ยเหตนุี ้ผูเ้สนอแผน เล็งเห็นว่าการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์เป็นการเพิ่มโอกาสใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อ

หน่วยในการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่ที่มีคุณภาพเพิ่มเติมเพื่อกระจายการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ใหเ้กิดความหลากหลาย

ประเภทมากขึน้ และลดความเส่ียงจากการกระจกุตวัของแหล่งรายไดท้ี่ขึน้กบัอาคารส านกังานเพียงอย่างเดียว  

อนึ่ง การปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนงานที่ทางบริษัทจัดการไดว้างไว ้เป็นหนึ่งใน 

กลยทุธเ์พื่อเพิ่มศกัยภาพในการหารายไดจ้ากอตัราการเช่า ซึ่งปัจจบุนัอยู่ในระหว่างด าเนินการ โดยใชง้บประมาณจากสภาพ

คล่องที่มีอยู่ของกองทนุรวม KPNPF ในการนี ้ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอใหบ้รษิัทจดัการพิจารณาความเป็นไปไดใ้นการด าเนินการ

ปรบัปรุงอาคารควบคู่ไปพรอ้มกันกับการศึกษาแผนการแปลงสภาพเพื่อใหท้นัภายในช่วงเวลาที่ยงัไดร้บัสิทธิประโยชนท์าง

ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งนอกจากจะเป็นการเสริมความแข็งแกร่งของทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม 

KPNPF แลว้ ยงัเป็นการเพิ่มโอกาสในการเติบโตฐานรายไดข้องกองทุนรวม KPNPF จากการลงทุนเพิ่มเติมทรพัยสิ์นใหม่ใน
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อนาคตดว้ย ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนขอเสนอใหบ้ริษัทจดัการพิจารณาแผนการปรบัปรุงอาคารบางส่วนและจดัสรรงบประมาณ โดย

ใหล้ าดบัความส าคญัในแผนงานปรบัปรุงอาคารในส่วนที่ส่งผลโดยตรงต่อศกัยภาพการเพิ่มรายไดเ้ป็นหลกั เพื่อด าเนินการ

ก่อนแผนงานปรบัปรุงในส่วนที่มีผลโดยทางออ้มต่อการสรา้งรายไดข้องอาคารในระยะยาว ทั้งนี ้วัตถุประสงคเ์พื่อบริหาร

จดัการสภาพคล่องใหค้่าใชจ้่ายรวมจากการปรบัปรุงอาคารและการแปลงสภาพที่อาจเกิดขึน้ในช่ วงเวลาเดียวกัน ไม่ส่งผล

กระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (DPU) และอตัราส่วนเงินปันผล (Dividend Yield) ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บั   

ผูเ้สนอแผนไดป้ระเมินผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF จากการแปลงสภาพ 

โดยพิจารณาจากประมาณการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) และอัตราส่วนเงินปันผลตอบแทน (Dividend 

Yield) เปรียบเทียบก่อนและหลงัการแปลงสภาพท่ีผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ในช่วงระยะเวลาประมาณการ วนัที่ 1 มกราคม 2568 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 (“ช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2568”) โดยสรุปดังนี ้ ทั้งนี ้รายละเอียดของการก าหนด

สมมติฐานและการประมาณอา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน ตามที่ปรากฏในเอกสารแนบท้าย 1  

  

กรณีที ่1 
มีการปรับปรุงอาคาร 
ไม่มีการแปลงสภาพ 

กรณีที ่2 
มีการปรับปรุงอาคาร 
มีการแปลงสภาพม ี

อัตรา 1:1 
ประมาณการส่วนผลประโยชนต์อบแทน (บาทต่อหนว่ย) (DPU) 0.1685 0.1715 
อตัราส่วนแบ่งผลประโยชนต์อบแทน (Distribution Yield) 4.43% 4.51% 

หมายเหต:ุ ค านวณจากราคาตลาดเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน ณ วนัท่ี 26 มกราคม 2567 ท่ี 3.81 บาทต่อหน่วย 

จากตารางขา้งตน้ ประมาณการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัภายหลงัการแปลง

สภาพเป็นกองทรสัต ์เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับกรณีไม่แปลงสภาพ โดยทัง้สองกรณี ประมาณการบนสมมติฐานการจ่ายส่วนแบ่ง

ก าไรและหรือส่วนแบ่งทุนภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร ที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาประมาณการปี 

2568 ประมาณ 10 ลา้นบาท  

การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมุติฐาน: ผลกระทบการเปลี่ยนแปลงอัตราต่อส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทนต่อ
หน่วย (DPU) 

ผูเ้สนอแผนไดท้ ำกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหวต่อกำรเปล่ียนแปลงสมมติฐำน (Sensitivity Analysis) เพื่อแสดงใหเ้หน็
ถึงผลกระทบที่อำจเกิดกับส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทน (DPU) โดยกำรเปล่ียนแปลงสมมติฐำนของอตัรำเช่ำพืน้ที่ ผลของกำร
วิเครำะหค์วำมอ่อนไหวจะเป็นไปตำมที่แสดงในตำรำงดำ้นล่ำง 
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ผลกระทบตอ่ส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทนในกรณีมีการเปลีย่นแปลงอตัราเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

เปลี่ยนแปลง ปีประมาณการ 2568  ส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทน 

อัตราเช่า
พืน้ทีเ่ฉลี่ย 

อัตราเช่า
พืน้ทีเ่ฉลี่ย 

รายได้จาก
การลงทนุ 

 กรณีที ่1:  
ไม่มีการแปลงสภาพ 

กรณีที ่2:  
มีการแปลงสภาพ 1:1 

(%) (ล้านบาท) (ล้านบาท)  (บาทต่อ
หน่วย) 

(ร้อยละ) (บาทต่อหน่วย) (ร้อยละ) 

5% 58% 117.2  0.1978 5.2% 0.2030 5.3% 

0% 53% 109.2  0.1685 4.4% 0.1716 4.5% 

-5% 48% 101.1  0.1393 3.7% 0.1400 3.7% 

 
จากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวขา้งตน้ หากอัตรำเช่ำพืน้ที่เปล่ียนแปลงในช่วงรอ้ยละติดลบ 5 ถึง รอ้ยละ 5 จาก

กรณีฐาน จะส่งผลให้ส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทน (DPU) ในกรณีมีการแปลงสภาพ อยู่ในช่วง 0.1400 – 0.2030 บาทต่อ
หน่วย ซึ่งสูงกว่า ในกรณีไม่มีการแปลงสภาพ ซึ่งส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทน (DPU) อยู่ในช่วง 0.1393 – 0.1978 บาทต่อ
หน่วย 

4. การวิเคราะหส์ภาพคล่องจากการเข้าท ารายการ 

ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นถึงประโยชนใ์นที่จะแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตต์ามรายละเอียดที่ไดก้ล่าว

มาแลว้ขา้งตน้ อย่างไรก็ตาม ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาถึงสภาพคล่องในการเขา้ท ารายการประกอบดว้ย หากการศึกษาแปลง

สภาพไดร้บัมติอนมุตัิจากผูถื้อหน่วย เพื่อใหก้ารแปลงสภาพแลว้เสรจ็ทนัภายใน 31 ธันวาคม 2567 และไดสิ้ทธิประโยชนท์าง

ภาษีและค่าธรรมเนียม จ าเป็นจะตอ้งเร่งด าเนินการในช่วงเดือน เมษายน - ธันวาคม 2567 ซึ่งเป็นช่วงเวลาเดียวกันกับการ

ปรบัปรุงอาคารท่ีไดเ้ริ่มด าเนินการไปแลว้ตัง้แต่เดือน พฤศจิกายน 2566 และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในเดือนธันวาคม 2567  ดว้ย

เหตนุี ้จึงตอ้งบรหิารสภาพคล่องใหเ้พียงพอและสอดรบักับกระแสเงินสดจ่ายที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากแผนงานทัง้สองส่วนนี ้ซึ่ง

เพิ่มขึน้จากค่าใชจ้่ายรายปีจากการด าเนินงานของกองทุนรวม KPNPF ประมาณการค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคารและการ

แปลงสภาพ ที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในปี 2567 สามารถสรุป ไดด้งันี ้ 

ประมาณการกระแสเงนิสดจ่าย  
ส่วนทีเ่พิ่มขึน้จากค่าใช้จ่ายรายปีของกองทุน/
กองทรัสต ์หน่วย: บาท 

รวม ปี 2567 
 

ปี 2568 
 

ค่าใชจ้า่ยการปรบัปรุงอาคารทัง้หมด 66,000,000 56,000,000 10,000,000 

ค่าใชจ้า่ยที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ  

(เฉพาะสว่นท่ีรบัผิดชอบโดยกองทนุKPNPF) 
11,365,000 11,365,000 - 

รวม 77,365,000 67,365,000 10,000,000 
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จากประมาณการค่าใชจ้่ายที่นอกเหนือจากค่าใชจ้่ายรายปีขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนไดจ้ดัท าประมาณการเงินสด (cash 

& cash equivalent) และเงินสดสทุธิ (Net Cash) ตามสมมติฐานกระแสเงินสดจ่ายขา้งตน้ ประกอบกับประมาณการรายได้

และค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม ช่วงเวลาประมาณการ วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 (“ช่วงระยะเวลาประมาณ

การปี 2567 ก่อนการแปลงสภาพ”)  ตามที่ปรากฏในเอกสารแนบท้าย 1 โดยอา้งอิงจากขอ้มูลทางการเงินในอดีตที่

เปิดเผยไวใ้นงบการเงินล่าสดุ งวด 9 เดือน ช่วงเวลา 1 มกราคม 2566 – 30 กนัยายน 2566 ดงัแสดงในตารางดา้นล่างนี ้

ประมาณการเงนิสดของกองทุนรวม KPNPF ช่วงเวลาประมาณการปี 2567  

ประมาณการเงนิสดของกองทนุรวม KPNPF ณ วนัที ่1 มกราคม 25671 113.6 

รายได้ 93.8 

รายไดจ้ากการลงทนุ 93.6 

ดอกเบีย้รบั 0.2 

รวมรายได้ 93.7 

ค่าใช้จ่าย  

ค่าใชจ้า่ยรายปีของกองทนุรวม KPNPF2 (63.6) 

ค่าใชจ้า่ยจากการแปลงสภาพ (11.4) 

รวมค่าใช้จ่าย (75.0) 

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 18.8 

หกัออก : ค่าใชจ้า่ยจากการปรบัปรุงอาคาร (Major Renovation) (56.0) 

เงินสดก่อนเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 76.4 

หกัออก:  เงินจา่ยผลประโยชนต์อบแทน3 (19.6) 

ประมาณการเงนิสด ของกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 56.0 

หกัออก : เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่พืน้ท่ี ค่าใชจ้่ายและคา่ธรรมเนยีม 
คา้งจ่าย และหนีสิ้นหมนุเวยีนอื่น ๆ4 

(33.9) 

ประมาณการเงนิสดสุทธิ ของกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567  
ทีโ่อนไปกองทรัสต ์

22.1 

หมายเหต:ุ  
1) ประมาณการจากขอ้มลูงบการเงินล่าสดุ ส  าหรบังวดเกา้เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน โดยมีประมาณเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทน

ส าหรบั ปี 2566 ที่ 0.1075 บาทต่อหน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 90 ของประมาณการกระแสเงินสดสทุธิส  าหรบัจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 
ปี 2566 โดยก าหนดสมมติฐานส่วนแบ่งก าไรและหรือส่วนแบ่งทนุส  าหรบัส  าหรบั งวดไตรมาส 4/2566 ที่ 0.0237 บาทต่อหน่วย  

2) อา้งอิงจากรายละเอียดค่าใชจ้่ายในงบประมาณการช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2567 ก่อนการแปลงสภาพ 
3) ประมาณการจากเงินสดสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรและแบ่งส่วนทนุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และขอ้มลูการเงินจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนในอดีตของกองทนุรวม 

4) ประมาณการจากขอ้มลูงบการเงินส  าหรบังวดเกา้เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 
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จากการประมาณการขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนมีความเห็นว่ากองทนุรวม KPNPF มีสภาพคล่องเพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่าย

ที่เพิ่มขึน้จากค่าใชจ้่ายรายปีของกองทนุรวม ไดแ้ก่ 1) ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร และ 2) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลง

สภาพ รวมทัง้สิน้ประมาณ 67.4 ลา้นบาท  ซึ่งคาดว่าจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2567 ก่อนการแปลงสภาพ  

หลังจากหักค่าใช้จ่ายทั้งสองรายการแลว้ กองทุนรวม KPNPF จะมีสภาพคล่องคงเหลือสามารถจ่ายส่วนแบ่ง

ประโยชนต์อบแทนในปี 2567 ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มกบัหน่วยทรสัตท์ี่จะไดร้บัจากการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์อยู่ที่  

0.1089 บาทต่อหน่วย หรือ 19.6 บาท เทียบกบัส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บัในปี 2566 ที่ 0.1074 บาท

ต่อหน่วย หรือ 19.3 ลา้นบาท (หน่วยลงทนุของกองทนุรวมทัง้หมด 180,000,000 หน่วย) หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.3 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 จากประมาณการขา้งตน้ กองทุนจะมีเงินสดคงเหลือ 56.0 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเงินสด

สทุธิหลงัหกัเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมคา้งจ่าย และหนีสิ้นหมนุเวียนอื่น ๆ ประมาณ 22.1 ลา้น

บาท ซึ่งเงินสดดังกล่าวกองทุนรวม KPNPF สามารถจะพิจารณาโอนไปยังกองทรัสตห์ลังการแปลงสภาพ เพื่อเป็นส ารอง

ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคารท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ 10.0 ลา้นบาทในปี 2568  

การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมุติฐาน 

ผูเ้สนอแผนไดท้ ำกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหวต่อกำรเปล่ียนแปลงสมมติฐำน (Sensitivity Analysis) เพื่อแสดงใหเ้ห็นถึง
ผลกระทบที่อำจเกิดกับสภำพคล่องของกองทนุหำกมีกำรด ำเนินกำรแปลงสภำพในปี 2567 ซึ่งเป็นช่วงระยะเวลำเดียวกนักบั
แผนกำรปรบัปรุงอำคำร โดยกำรเปล่ียนแปลงสมมติฐำนของประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยปรบัปรุงอำคำร ผลของกำรวิเครำะห์
ควำมอ่อนไหวจะเป็นไปตำมที่แสดงดำ้นล่ำง 
 
ผลกระทบตอ่ประมาณการเงนิสดในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร 

เปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงอาคาร  ประมาณการ  
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ในการปรับปรุงอาคาร ค่าใช้จ่ายรวม  ค่าใช้จ่าย ปี 2567  เงนิสด1 เงนิสดสุทธิ2 
(%) (ล้านบาท) (ล้านบาท)  (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

+ 30% 91.0 72.8  39.2 5.3 

0% 70.0 56.0  56.0 22.1 

- 30% 49.0 39.2  72.8 38.9 

 
จากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวขา้งตน้ หากคา่ใชจ้า่ยปรบัปรุงอาคารเปล่ียนแปลงในชว่งรอ้ยละตดิลบ 30 ถึง รอ้ย

ละ 30 จากกรณีฐาน จะส่งผลใหส้ถานะเงินสด ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของกองทนุรวม KPNPF อยู่ในช่วง 40.4 – 74.0 
ลา้นบาท ในกรณีเกิดค่าใชจ้่ายจากการด าเนินการแปลงสภาพและการปรบัปรุงอาคารในปี 2567  
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5. สรุปความเหน็ของผู้เสนอแผนเกี่ยวกับการพิจารณาการศึกษาเพื่อด าเนินการแปลงสภาพ 

จากการพิจารณาถึงประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัในระยะยาว รวมถึงผลกระทบทางผลตอบแทนดา้นการเงิน

และผลกระทบดา้นสภาพคล่องจากการแปลงสภาพแลว้ ผูเ้สนอแผนมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยลงทุนควรที่จะพิจารณารบั

ขอ้เสนอในการศึกษาการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF ในปี 2567 เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไดสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีและ

ค่าธรรมเนียม ตามมาตรการชั่วคราวที่จ  าเป็นตอ้งด าเนินการแปลงสภาพใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และที่

ส  าคญัยิ่งเพื่อเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยในระยะยาว เนื่องจากกองทรสัตม์ีโอกาสเติบโตในการลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยท์ี่มี

คุณภาพ กระจายและขยายฐานรายไดเ้พื่อลดความเส่ียงของผลตอบแทนในอนาคต รวมทั้งยังเป็นการเปิดโอกาสใหผู้ถื้อ

หน่วยไดร้บัประโยชนจ์ากการจดัโครงสรา้งการลงทุนที่เหมาะสมผ่านการกูย้ืมซึ่งมีตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าตน้ทุนของเงิน

ลงทนุ (Gearing Benefits) อนัจะส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์มีโอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ 

ทัง้นี ้ การแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัตเ์พียงอย่างเดียว โดยยงัไม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม

ไปพรอ้มกนันัน้จะท าใหก้องทุนรวม KPNPF มีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการหกั

ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ และค่าใชจ้่ายจากการปรบัปรุงอาคารท่ีกองทนุรวมไดจ้ดัสรรงบประมาณไวก้่อนหนา้

นีแ้ลว้กองทรสัตย์งัคงสามารถรกัษาระดบัการจ่ายส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยไดจ้ากสภาพคล่องที่เพียงพอ

ของกองทนุรวม KPNPF ในปัจจบุนั  

ดว้ยเหตทุี่กล่าวมาขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนจึงเห็นควรใหบ้ริษัทจดัการเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 

KPNPF พิจารณาอนมุตัิใหด้  าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตใ์หท้นัภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้

ไดสิ้ทธิประโยชนจ์ากการงดเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพ 

 

2. ข้อเสนอของผู้เสนอแผนเกี่ยวกับการก าหนดบทบาทและหน้าทีห่ลังการแปลงสภาพ 

 
บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอกลยุทธแ์ละแผนงานในการเพิ่มศักยภาพการสรา้ง

รายไดแ้ละผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัในระยะยาวเป็นส าคญั โดยผูเ้สนอแผน 

ไดเ้สนอกลยทุธแ์ละแผนงานในการเพิ่มศกัยภาพการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัภายหลงัจากการแปลง

สภาพ และแผนการเติบโตกองทรสัตโ์ดยการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่เพิ่มเติมเพื่อขยายฐานรายไดข้องกองทรสัต ์โดยมุ่งสรา้ง

ผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว โดยมีรายละเอียดนโยบายและกลยทุธด์งัต่อไปนี ้
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1. นโยบายและกลยทุธใ์นการพฒันากองทรัสต ์

นโยบายและกลยทุธใ์นการพฒันากองทรสัต ์(ภายหลงัจากการแปลงสภาพ) เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ 

 

1.1 เหตุผลสนับสนุนเชิงนโยบายและกลยุทธ ์(Strategic Rationale) 

1.1.1  สภาวะตลาดอาคารส านักงานทีมี่ปัจจัยเสี่ยงและการแข่งขนัสูงขึน้ สง่ผลต่อเสถียรภาพรายได้ของ

ทรัพยส์ินหลกั 

จากมมุมองของวิจยักรุงศรีในบทสรุปรายงานวิจัยแนวโนม้ตลาดส านกังานใหเ้ช่า ปี 2566 – 2568 ที่แสดงไวใ้นที่

แสดงไวใ้นเอกสารแนบท้าย 2 ธุรกิจส านักงานใหเ้ช่าปี 2566 – 2568 ส านักงาน มีแนวโนม้ปรบัดีขึน้ตามภาวะ

เศรษฐกิจหลงัวิกฤติ COVID-19 คล่ีคลาย ท าใหภ้าคธุรกิจเพิ่มการจา้งงาน จึงมีความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานอย่าง

ต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี ประเด็นทา้ทายที่ธุรกิจตอ้งปรบัตวัในระยะ 1-3 ปีขา้งหนา้ ไดแ้ก่ การแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ 

จากการลงทุนโครงการอาคารส านกังานที่เพิ่มขึน้ถึง 1.5 เท่าในช่วงปี 2566-2568 เมื่อเทียบกับค่าเฉล่ียช่วง 5 ปีที่

ผ่านมา จากการคาดการณข์องคอลลิเออรส์ ในช่วงปี 2564 – 2468 พืน้ท่ีส านกังานใหม่มีแนวโนม้เขา้สู่ตลาดไม่นอ้ย

กว่า 1.8 ลา้นตารางเมตร มากกว่าการเพิ่มขึน้ของอุปสงคซ์ึ่งมีปัจจยับั่นทอนบางส่วนจากการท างานแบบ Hybrid 

working3 ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีมีทิศทางปรบัลดสู่ระดบัต ่าสดุในรอบ 16 ปี อยู่ที่ 84% ดา้นค่าเช่าเฉล่ียในพืน้ท่ี 

Grade B ใน Non-CBD มีแนวโนม้ปรบัลดลง ซึ่งส่วนหน่ึงจะเป็นการยา้ยออกไปยงัอาคารส านกังานที่มีคณุภาพสงู

ขึน้ ในพืน้ที่  CBD และพืน้ที่  Grade A ใน Non-CBD ทั้งนี ้ แนวโน้มค่าเช่าอาคารส านักงานที่มีอายุมากกว่า  

20 ปีคาดว่าจะปรบัลดลงมาก เมื่อเที่ยบกับค่าเช่าเฉล่ียของตลาด อย่างไรก็ตาม อาคารเก่าที่ไดร้บัการปรบัปรุงให้

ทนัสมยั และยกระดบัดา้นคณุภาพที่ตอบโจทยต์รงตาม ความตอ้งการของบรษิัทผูเ้ช่าได ้ยงัสามารถเป็นจดุขายใน

การใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า 

 
 

3 Hybrid Working คือ การท างานแบบผสมผสานระหวา่งรูปแบบการใชพ้ืน้ทีส่  านกังานรูปแบบเดิมควบคู่ไปกบัการท างานนอกพืน้ที่ส  านกังานที่มี
ความยืดหยุ่นกบัการท างานระยะไกล (remote working) 
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ประเด็นทา้ทายและปัจจยัขา้งตน้ ส่งผลกระทบโดยตรงต่อขีดความสามารถการสรา้งรายไดข้องอาคารส านักงาน  

เคพีเอ็น ทาวเวอร ์ดังเห็นไดจ้ากการปรบัตวัลดลงของอัตราการเช่าพืน้ที่ในช่วง 1-3 ปีที่ผ่านมา ทั้งนี ้ผูเ้สนอแผน

เล็งเห็นว่า นอกเหนือจากการปรับปรุงอาคารตามแผนงานที่ก าลังด าเนินการอยู่แลว้นั้น จ าเป็นตอ้งมีการปรบั  

กลยุทธใ์หเ้หมาะสมกับสภาวะการแข่งขนัที่เปล่ียนไป โดยมุ่งเนน้การปรบัโครงสรา้งของแหล่งที่มาของรายไดใ้หม้ี

ความหลากหลาย เจาะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มีโอกาสในการเติบโตสงูเพื่อลดการพ่ึงพารายไดจ้ากธุรกิจประเภทเดียว เช่น 

ธุรกิจการใหบ้ริการจัดเก็บทรพัยสิ์นส่วนบุคคล (Self-Storage) ที่ก าลังเป็นที่ตอ้งการอย่างมากในปัจจุบัน และมี

แนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต การปรบัพืน้ที่อาคารโดยค านึงถึงความตอ้งการที่จะเปล่ียนไปจากพืน้ท่ีการ

ท างานแบบเดิม (Traditional headcount based workplace) มาสู่พืน้ที่ท  างานที่ยืดหยุ่นตามกิจกรรมการท างาน 

(Activity based workplace) ที่เนน้ความคล่องตวั และช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการท างาน (Agile working)  

 ประเด็นทา้ทายและปัจจยัเส่ียงขา้งตน้ ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัในช่วงสถานการณ ์COVID-

19 ส่งผลกระทบโดยตรงต่อขีดความสามารถการสรา้งรายไดข้องอาคารส านกังาน เคพีเอ็น ทาวเวอร ์ดงัเห็นไดจ้าก

การปรบัตวัลดลงของอตัราการเช่าพืน้ที่ในช่วง 1-3 ปีที่ผ่านมา จากอตัราเช่ารอ้ยละ 72 ในปี 2561 เป็น รอ้ยละ 51 

ในปี 2565  ดังแสดงในแผนภาพดา้นล่าง ทั้งนี ้ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นว่า นอกเหนือจากการการปรบัปรุงอาคารตาม

แผนงานที่ก าลงัด าเนินการอยู่แลว้นัน้ จ าเป็นตอ้งมีการปรบักลยุทธใ์หเ้หมาะสมกับสภาวะการแข่งขนัที่เปล่ียนไป 

โดยมุ่งเนน้การปรบัโครงสรา้งของแหล่งที่มาของรายไดใ้หม้ีความหลากหลาย เจาะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มีโอกาสในการ

เติบโตสงูเพื่อลดการพึ่งพารายไดจ้ากธุรกิจประเภทเดียว เช่น ธุรกิจการใหบ้ริการจดัเก็บทรพัยสิ์นส่วนบุคคล (Self-

Storage) ที่ก าลังเป็นที่ตอ้งการอย่างมากในปัจจุบัน และมีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต ตามขอ้มลูที่

เปิดเผยโดยบรษิัทซึ่งเป็นหนึ่งในผูน้  าดา้นการใหบ้ริการธุรกิจ Self-storage ในเอกสารแนบท้าย 3 นอกจากนี ้การ

ปรับพืน้ที่อาคารยังจ าเป็นตอ้งค านึงถึงความตอ้งการที่จะเปล่ียนไปจากพืน้ที่การท างานแบบเดิม (Traditional 

headcount based workplace)  มาสู่พืน้ที่ท  างานที่ยืดหยุ่นตามกิจกรรมการท างาน (Activity based workplace) 

ที่เนน้ความคล่องตวั และช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการท างาน (Agile working) 
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1.1.2  แสวงหาโอกาสในการเติบโตและกระจายแหล่งทีม่าของรายได้จากลงทนุเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคลังสนิค้าและโรงงาน เพื่อสร้างสเถียรภาพของรายได้และลดความเสี่ยง 

ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นว่า นอกจากการพฒันาประสิทธิภาพของอาคารส านกังานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัของ

กองทุนรวม KPNPF ในปัจจุบันแลว้ และจะกลายเป็นทรพัยส์ินหลักของกองทรสัตภ์ายหลังการแปลงสภาพ การมุ่ง

แสวงหาโอกาสในการลงทุนเพิ่มในอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ท่ีมีคณุภาพ เป็นปัจจยัท่ีส าคญัอย่างยิ่งในการสรา้งผลตอบแทน

ท่ีมั่นคงในระยะยาวและเพิ่มมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตจ์ากการเติบโตฐานรายได ้อีกทัง้การกระจายการลงทุนใน

ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ท่ีหลากหลายมากขึน้ ช่วยเพิ่มเสถียรภาพของรายได ้และลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิง

รายไดจ้ากทรพัยส์ินประเภทอาคารส านกังานเพียงอย่างเดียว ซึ่งในปัจจุบนัอยู่ในสภาวะตลาดท่ีมีปัจจยัเสี่ยงและการ

แข่งขนัสงู ดว้ยเหตุนี ้ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นว่าควรมีการกระจายการลงทุนไปในทรพัยส์ินประเภทคลงัสินคา้และโรงงานให้

เช่า ซึ่งเป็นภาคอุตสาหกรรมท่ีมีปัจจยัพืน้ฐานอนัแข็งแกร่ง พืน้ท่ีคลงัสินคา้ทั่วไปเพิ่มขึน้เฉลี่ย 5.3% ต่อปี ซึ่งเป็นอตัรา

การเพิ่มขึน้ท่ีชา้กว่าอปุสงค ์ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีในปี 2567 และ 2568 จะเพิ่มขึน้สู่ระดบั 86-87%  อตัราค่าเช่ามี

แนวโนม้ปรบัเพิ่มขึน้แตกต่างกันไปในแต่ละพืน้ท่ี โดยในท าเลยุทธศาสตร์ดา้นโลจิสติกสใ์นเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล 

และ EEC เฉลี่ยท่ี 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเพิ่มขึน้ 2.8% จาก 155 บาทในปี 2564  

 
แหล่งท่ีมา: รายงานวิจยักรุงศรี 

 

ทัง้นี ้ภาคอุตสาหกรรม ไดร้บัอานิสงสบ์วกจากปัจจยัการฟ้ืนตัวในส่วนภาคการผลิตและการส่งออก  แรงหนุนจากการ

พฒันาโครงการในนิคมอตุสาหกรรมโดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) และความพรอ้มของห่วงโซ่

อุปทานในภาคการผลิตส าคญัของไทย  รวมถึงการยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทนุต่างชาติเพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจาก

ความขดัแยง้ทางภมูิรฐัศาสตรโ์ลก ท่ีส าคญัการเติบโตอย่างกา้วกระโดดของธุรกิจอีคอมเมอรซ์ รายละเอียดทิศทางและ

มุมมองอุตสาหกรรมในสรุปสภาพตลาดคลังสินค้าปี 2566 -  2568 ของรายงานวิจัยกรุงศรีที่แสดงไว้ใน
เอกสารแนบท้าย 2 
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แผนภาพแสดงการเติบโตของธุรกิจอีคอมเมอรซ์ และธุรกิจออนไลน ์(หน่วย: พนัลา้นดอลลาร)์ 

 
 

1.2 นโยบายการลงทนุ 

เมื่อได้มีการแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภท

อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย)์ โดยจะน าทรัพยสิ์น

ดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกนั ตลอดจนท าการ

ปรับปรุงเปล่ียนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละ

ผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว  

นอกจากนี ้กองทรสัต ์มีวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมอย่างต่อเนื่องเพื่อขยายฐานรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยมีนโยบายกระจายการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึน้ เพื่อช่วยลดการพึ่งพารายไดจ้าก

ธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยประเภททรัพยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัย์

ประเภทอาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ ห้องเก็บของให้เช่า (Self-Storage) และ อาคารโรงงาน รวมถึง

อสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการสนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่ของอสังหาริมทรพัยป์ระเภท

ดังกล่าว ทั้งนี ้ เพื่อสรา้งโอกาสในการเติบโตของกองทรัสต์ ขยายฐานรายได้ และเพิ่มความหลากหลายของ

แหล่งที่มาของรายไดเ้พื่อกระจายความเส่ียง อนัจะเป็นประโยชนใ์หก้องทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่นกั

ลงทนุในระยะยาว และเขา้ถึงกลุ่มนกัลงทนุท่ีมีความหลากหลายและเป็นสากลมากยิ่งขึน้ 

1.3 กลยุทธเ์พื่อการเติบโตและสร้างผลตอบแทนทีด่ีแก่ผู้ถือหน่วยในระยะยาว 

ผูเ้สนอแผนวางกลยทุธก์ารพฒันาและเติบโตกองทรสัตเ์ป็นสองระยะหลงักองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยภายในปีแรก (ช่วง
ปี พ.ศ. 2568) มุ่งเนน้การพฒันาขีดความสามารถในการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัคือ อาคารส านกังานเคพีเอ็น 
ทาวเวอร ์เพื่อสรา้งฐานรายไดท้ี่มั่นคงและเพิ่มสภาพคล่องในการด าเนินงาน ทั้งนี ้เพื่อเตรียมความพรอ้มดา้น
ศกัยภาพทางการเงิน ในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื่นๆ ท่ีมีศกัยภาพต่อไป   
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ในระยะที่สอง (ช่วงปีพ.ศ. 2569 – 2571) มุ่งเนน้การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมประเภทคลงัสินคา้และโรงงานที่มี
รายไดจ้ากค่าเช่าอย่างสม ่าเสมอและมีโอกาสในการเติบโตตามนโยบายขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนไดว้างหลกัเกณฑใ์นการ
เขา้ลงทุนที่ชดัเจน เพื่อคดัสรรอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ในท าเลยทุธศาสตร์ที่มีการพฒันาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานที่ไดร้บั
การสนบัสนุนจากภาครฐัมีแผนรองรบัอย่างต่อเนื่อง เป็นทรพัยสิ์นมีศกัยภาพในการสรา้งรายไดใ้นอนาคตและมีผล
การด าเนินงานที่ดีในอดีต ทั้งนี ้เพื่อลดความผันผวนของรายไดร้วมของพอรต์การลงทุนของกองทรสัต์ในช่วงตน้ 
และสรา้งโอกาสในการใหผ้ลตอบแทนที่เติบโตอย่างยั่งยืนในระยะยาว ทัง้นี ้กลยุทธก์ารเติบโตแสดงไวด้งัแผนภาพ
ดา้นล่างนี ้ 

 
กลยุทธเ์พิ่มศักยภาพในการแข่งขนัและสร้างความแข่งแกร่งของรายได้จากทรัพยส์ินหลกั (ปี 2568) 

ภายหลังการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ในระยะที่ 1 ผูเ้สนอแผนในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีกลยุทธ์มุ่งบริหาร

จัดการสินทรพัยเ์ชิงรุกและท างานร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดเพื่อเพิ่มรายไดจ้ากสินทรพัยแ์ละ

มูลค่าของสินทรัพย์ได้การบริหารจัดการท างานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อสรา้งการเติบโตอย่างมี

เสถียรภาพ 

 

1.3.1 ขยายฐานลกูค้าไปยังกลุม่เป้าหมายใหม่ทีมี่โอกาสในการเติบโตสงู (Acquire untapped segment) 

ผูเ้สนอแผนไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการเติบโตของธุรกิจการใหบ้รกิารจดัเก็บทรพัยสิ์นส่วนบคุคล (Self-Storage) ที่ก าลงั

เป็นที่ตอ้งการอย่างมากในปัจจบุนัและมีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของกลุ่มผูอ้ยู่

อาศยัคอนโดมิเนียมที่ตอ้งการความสะดวกสบายในการเดินทาง นิยมใชร้ะบบขนส่งมวลชนอย่างบีทีเอส และ MRT 

แผนการเติบโตและสร้างผลตอบแทนทีด่ีแก่ผู้ถือหน่วยในระยะยาว

แปลงสภาพ

                 

เพิ่มศักยภาพในการแข่งขันของ
ทรัพยส์ินหลัก

                                                
                                      

                                              
                                                  
                                        

                                                 
                                          
                   

ลงทนุในทรัพยส์ินเพิ่มเติม
ประเภทคลังสินค้าและโรงงาน

แปลงสภาพเป็นกองทรสัต์
ภายใน   ธันวาคม     
เพือ่ไดร้บัสทิธิประโยชนท์างภาษี

และค่าธรรมเนียม

 ลงทุนในสินทรพัย์ใหม่เพ่ิมเติม เพ่ือเพ่ิมความหลากหลาย
ของฐานรายได ้และสรา้งโอกาสในการเติบโต

 การบริหารโครงสรา้งเงินทุนอย่างเหมาะสม
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ซึ่งคนกลุ่มนีม้ีขอ้จ ากัดในเรื่องของพืน้ที่หอ้งอาคารชุดที่มีขนาดเล็กท าใหเ้กิดปัญหาพืน้ที่เก็บของไม่เพียงพอ  จาก

การศกึษาเบือ้งตน้  ตลาด Self-Storage มีแนวโนม้การเติบโตที่ดีจากการขยายตวัของภาคอสงัหาฯ โดยคาดการณ์

ว่าตลาดจะเติบโตจากปัจจบุนั ที่ตลาดมีพืน้ท่ีเช่าเก็บของทั่วประเทศรวมอยู่ที่ประมาณ 15,000 ตร.ม. เป็น 400,000 

ตร.ม. หรือคิดเป็นอตัราการเพิ่มขึน้เกือบ 2 เท่าต่อปี 

ผูเ้สนอแผนไดศ้ึกษาความเป็นไปไดข้องธุรกิจบริการหอ้งเก็บของใหเ้ช่าร่วมกนักับบริษัทผูน้  าดา้นผูใ้หบ้ริการใหเ้ช่า

พืน้ที่จดัเก็บทรพัยสิ์นส่วนบุคคลระดบัพรีเมียมบริษัทหนึ่ง ซึ่งไดเ้ขา้ส ารวจเบือ้งตน้พบว่าอาคารส านกังานเคพีเอ็น 

ทาวเวอร ์มีปัจจัยสนับสนุนดา้นท าเลที่ตัง้ ซึ่งมีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดใหม่เพิ่มขึน้โดยรอบ อีกทั้งระบบขนส่ง

มวลชน MRT สายสีสม้ที่ใกลจ้ะแลว้เสร็จ และการเชื่อมต่อไปถึงสนามบินสวุรรณภูมและย่านธุรกิจอื่น ๆ โดยรอบ

ผ่านระบบการทางพิเศษ รวมถึงไม่มีขอ้จ ากดัดา้นการปรบัพืน้ที่ภายในของตวัอาคารใหเ้ป็นหอ้งเก็บของใหเ้ช่า โดย

ผลการด าเนินงานของธุรกิจบรกิาร Self-storage ในท าเลโดยรอบมีอตัราการเช่าสงูกว่ารอ้ยละ 90 และมีการเติบโต

ของอตัราค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง  

จากการศึกษาเบือ้งตน้พบว่าสามารถปรบัพืน้ที่ว่างของอาคารส านกังานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ทัง้หมด 3,000 ตาราง

เมตร (ชัน้ 3 ชัน้ 8 และบางส่วนของชัน้ 11) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12 ของพืน้ที่เช่าเพื่อใหบ้ริการ Self-Storage ซึ่งจะ

ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าของอาคารเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 53 ในปัจจบุนั เป็นรอ้ยละ 62 จากการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแบบเหมา

ชัน้ (charter) เพื่อใหบ้รกิาร Self-storage  

ทั้งนี ้การด าเนินงานสามารถบริหารจดัการแบบแบ่งเฟส เพื่อลดความเส่ียงและเงินลงทุนในช่วงตน้ จากขอ้เสนอ

เบือ้งตน้ สามารถเริ่มด าเนินการในเฟสแรกที่ 700 ตารางเมตร ใชเ้งินลงทุนประมาณ 7.2 ลา้นบาท  จากประมาณ

การผลการด าเนินงานบนที่น าเสนอโดยผูใ้หบ้ริการ Self-Storage  ก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่าพืน้ที่จะเพิ่มขึน้

จากรอ้ยละ 15 ในปีที่ 1 และคงที่ที่อตัรารอ้ยละ 85 ในปีที่ 3 - 4  อตัราเช่าเฉล่ียในการใหบ้รกิาร Self-Storage อยู่ที่

ประมาณ 1,300 – 1,400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

โดยคาดว่าจะสรา้งรายไดป้ระมาณ 4.9 ลา้นบาทต่อปีเมื่อการด าเนินงานเขา้สู่ระยะเสถียรภาพ (stabilized period) 

ระยะเวลาคืนทุนภายใน 3 ปี ประมาณการอัตราผลตอบแทน ( IRR) สูงกว่ารอ้ยละ 35 ทั้งนี ้ผลตอบแทนและเงิน

ลงทุนเป็นการประมาณการจากการศกึษาเบือ้งตน้ โดยขอ้เสนอในการลงทุนดงักล่าวยงัคงอยู่ในระหว่างการเจรจา

และศกึษาในรายละเอียดเพิ่มเติมเพื่อด าเนินการต่อไป  

ผลกระทบด้านการด าเนินงานและรายได้ของอาคารส านักงานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

จากการศึกษาและสมมติฐานข้างตน้ การปรับพืน้ที่เพื่อใหบ้ริการ Self-storage สามารถประมาณการรายไดท้ี่

เพิ่มขึน้ต่อปีดงัสรุปไดใ้นตารางดา้นล่างนี ้
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ประมาณการเบือ้งต้นจาการศึกษาความเป็นไปได้ในการปรับพืน้ทีเ่พื่อให้บริการด้าน Self-Storage  

พืน้ทีใ่ห้บริการ  
Self-Storage 

(ตร.ม.) 

อัตราเช่าพืน้ที่
อาคารเฉลี่ย ปี 2568 

ประมาณการรายได้ที่
เพิ่มขึน้ 

เงนิลงทนุ 

ก่อนท า หลังท า (ล้านบาท) 
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 
(ล้านบาท) (บาท/ตร.ม.) 

เฟสที่ 1 715 53.0% 55.8% 4.9 568.9 7.2 9,936 

เฟสที่ 1 + 2 1,300 53.0% 58.1% 9.2 590.0 14.2 10,955 
หมายเหตุ: ประมาณการจากการศึกษาความเป็นไปไดเ้บือ้งตน้ เงินลงทุนและผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริง อาจเปล่ียนแปลงไดต้ามการปรบัเง่ือนไขและข้ อตกลงกับผูใ้หบ้ริการ 
Self-Storage 
1) เป็นการเช่าแบบเหมาชัน้และผูบ้ริหารพืน้ท่ีน าพีน้ที่เช่าไปบริหารเพื่อประกอบธุรกิจบริการ Self-Storage 
2) รายไดท้ี่เพิ่มขึน้ต่อปีเมื่ออตัราการเช่าพืน้ท่ีบริการ Self-Storage เขา้สู่ระยะเสถียรภาพ (Stabilized Period) ที่รอ้ยละ 85 ในปีที่ 4  

  จากตารางขา้งตน้  การปรบัพืน้ท่ีเพื่อใหบ้รกิาร Self-Storage สามารถเพิ่มอตัราเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียจากรอ้ยละ 

53.0 เป็นรอ้ยละ 55.7 – 58.1 และสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ปีละ 4.9 – 9.2 ลา้นบาท โดยใชเ้งินลงทุนอยู่ในช่วง 7.0 – 

14.0 ลา้นบาท  

1.3.2   เพิ่มความหลากหลายของฐานผู้เช่าเดิมและสมดุลของโครงสร้างค่าเช่า เพื่อลดความผันผวนของ
รายได้ค่าเช่า (Rebalance tenant mix and lease profile) 

การเพิ่มรายไดแ้ละลดความเส่ียงจากการหยดุชะงกัของรายได ้(Upsell and Diversify) สามารถท าไดโ้ดยการปรบั

สดัส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีความหลากหลายมากขึน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของธุรกิจการท างานไลฟ์

สไตล ์และตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายไดด้ียิ่งขึน้ ไดแ้ก่ 

1) เพิ่มพืน้ที่ Co-Working Space, Co-learning Space หรือ Co-living Space เพื่อใหผู้เ้ช่าไดใ้ชส่ิ้งอ านวย

ความสะดวกภายในอาคารใหเ้กิดประโยชนไ์ดม้ากที่สดุ  

2) ขยายฐานรายไดโ้ดยใช้ประโยชน์จากท าเลที่ตั้ง ผู้เสนอแผนไดท้ าการศึกษาตลาดในท าเลโดยรอบ มี

โรงเรยีนนานาชาติ 17 โรงเรียนในระยะรศัมี 5 กิโลเมตร ส่งผลใหม้ีกลุ่มนกัเรียนและผูป้กครองที่เพิ่มมากขึน้ 

การปรบัพืน้ที่ว่างในปัจจุบนั ใหเ้ป็นพืน้ที่เช่าเพื่อการศึกษาเชิงหรรษา (Edutainment Zone) เช่น โรงเรียน

สอนพิเศษ กิจกรรมเพื่อการศกึษา สามารถตอบสนองตรงความตอ้งการและดึงดดูกลุ่มเป้าหมายเหล่านีไ้ด้

ดียิ่งขึน้ 

3) ปรบัพืน้ท่ีเช่าเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลท์ี่เปล่ียนไป และอ านวยความสะดวกใหก้บัผูเ้ช่าในปัจจุบนัมาก

ขึน้ เช่น ฟิตเนส พืน้ที่รา้นคา้ และ รา้นอาหาร (F&B) รวมไปถึงการมีพืน้ที่เปิดเพื่อลดความแออัดส าหรบั

รา้นคา้ที่เช่าอยู่ในอาคารส านกังาน 

4) นอกจากการเจาะกลุ่มเป้าหมายใหม่เพื่อขยายฐานรายไดแ้ลว้ ผูเ้สนอแผนไดท้ าการศึกษาโครงสรา้งผูเ้ช่า

ในปัจจุบนัพบว่า สดัส่วนรายไดค้่าเช่ารอ้ยละ 45 มาจากผูเ้ช่าหลกัซึ่งเช่าพืน้ที่มาเป็นระยะเวลานาน และ



39 
 

เป็นฐานรายไดท้ี่มั่นคงใหก้บักองทนุรวม KPNPF การพฒันาความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่าหลกักลุ่มนีเ้พื่อเพิ่ม

อัตราการคงอยู่ของผูเ้ช่า (Retain) เป็นการช่วยลดระดบัพืน้ที่ว่างและลดการหยุดชะงกัของรายไดค้่าเช่า

และตน้ทนุท่ีเก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่   

 
1.3.3 การปรับปรุงพัฒนาสินทรัพยเ์พื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันและความสามารถในการเพิ่ม
ค่าเช่า (Asset enhancement) 

การปรบัปรุงอาคารครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เพื่อปรบัปรุงภาพลกัษณข์องอาคารส านกังานเคพีเอ็น ทาวเวอร ์

จะเพิ่มประสบการณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่า ตามแผนงานท่ีเริ่มด าเนินการตัง้แตปี่ 2566 และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2567  โดย

ใชง้บประมาณจากสภาพคล่องที่มีอยู่ของกองทุนรวม แผนการปรบัปรุงอาคาร ครอบคลมุการปรบัปรุงทศันียภาพ

ภายนอกของอาคาร ซ่อมแซมบ ารุงระบบสาธารณูปโภคภายในตวัอาคาร และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ โถง

ตอ้นรบั พืน้ที่ทางเดินในอาคาร หอ้งน า้พืน้ที่ส่วนกลาง เปลือกอาคารภายนอก รวมถึงงานระบบอาคารต่าง  ๆ โดย

มุ่งเนน้เพื่อ 

1) การเพิม่ประสิทธิภาพของพืน้ท่ีใหเ้ช่าและการใชพ้ืน้ท่ีส่วนกลางใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ 

2) การเพิม่ความสะดวกในการเขา้ถงึศนูยก์ารคา้เพื่อเพิ่มจ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้รกิารเพื่อรองรบัสถานีรถไฟฟ้า

สายสีสม้ ที่คาดว่าจะแลว้เสรจ็และเปิดใชบ้รกิารไดภ้ายในปี 2025 

3) การบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
 

กลยุทธเ์พื่อเพิ่มการเติบโตในระยะยาว (ปี พ.ศ. 2569 – 2572) 

1.3.4  ลงทุนในสินทรัพยใ์หม่เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได้  

มุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทคลังสินคา้ โรงงาน และ Self-storage ซึ่งเป็น

ภาคอุตสาหกรรมที่มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ดว้ยปัจจัยพืน้ฐานที่แข็งแกร่ง โดยผู้เสนอแผนก าหนดเกณฑก์าร

พิจารณาท่ีชดัเจนในการสรรหาคดัเลือกทรพัยส์ินท่ีจะเขา้ลงทนุ โดยมุ่งเนน้คดัเลือกโครงการท่ีมีคณุภาพอยู่ในท าเลที่ดี

ตัง้อยู่บนศูนยก์ลางการกระจายสินคา้และและคมนาคมที่ส าคญัของประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการที่อยู่ใน

แนวระเบียงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC)  มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดดเด่น มีศกัยภาพ

ในการสร้างรายได้อย่างสม ่าเสมอ ที่ รองรับด้วยอายุสัญญาเช่าเฉล่ียมากกว่า 3 ปี บริหารโดยผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณแ์ละมีผลประกอบการที่แสดงใหเ้ห็นถึงความส าเรจ็และผลการด าเนินงานท่ีดี  

1.3.5  การบริหารโครงสร้างเงนิทุนอย่างเหมาะสม 

ในการพิจารณาโครงสรา้งเงินทนุเพื่อเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในสินทรพัยใ์หม่กองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพนั้นมี

แผนจะใชเ้งินกูย้ืมจากธนาคาร และ/หรือสถาบนัการเงิน ซึ่งอาจรวมถึงการกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย์ ทัง้นี ้ผูเ้สนอ
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แผนจะพยายามปรบัโครงสรา้งเงินทุนและตน้ทุนเงินทุนของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม และจะผสมผสานการจดัหาเงิน

ทัง้จากเงินกูย้ืมและเงินทนุเพื่อลงทนุและปรบัปรุงทรพัยสิ์น โดยค านึงถึงการบรหิารสภาพคล่อง และความเส่ียงจาก

การมีภาระการกูย้ืม 

2. รายละเอียดข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต:์ ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อบริษัท บรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั  

ทีต่ั้งของบริษัท 63 อาคารแอทธินีทาวเวอร ์ชัน้ 18 หอ้ง 1802 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560125481 

โทรศัพท ์ 02 625 3166 

ทุนจดทะเบียน 50,000,000 (หา้สิบลา้น) บาท 

ทุนช าระแล้ว 50,000,000 (หา้สิบลา้น) บาท 

 

ผู้จัดการกองทรัสต์จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย เมื่อวันที่  31 กรกฎาคม 2560 ทะเบียนนิติบุคคลเลขที่  
0105560125481 โดยปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียนและทนุช าระแลว้จ านวน 50,000,000 บาท และมีส านกังานจดทะเบียนตัง้อยู่
ที่เลขที่ 63 อาคารแอทธินีทาวเวอร ์ชั้น 18 ห้อง 1802 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์ที่ สช. 29/2555 ในวนัท่ี 9 ตลุาคม 2561 และไดร้บัความเห็นชอบในการต่ออายกุารเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในวนัท่ี 
9 ตลุาคม 2566 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจทั่วไปในการบรหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีหนา้ที่หลกัในการบริหารทรพัยสิ์นและ
หนีสิ้นของกองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
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ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์

(ก) ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 22 มกราคม 2566 มีดงันี ้

 
ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้นทีถื่อ 

ร้อยละของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมด 

1 คณุพรเทพ ศรีสอา้น 2,125,000 42.50 
2 คณุฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์ 2,125,000 42.50 
3 คณุรุง่ยศ จนัทภาษา 250,000 5.00 
4 คณุกิตติพงษ์ ว่องวิษณพุงศ ์ 250,000 5.00 
5 คณุณชัชา สีหาบตุร 250,000 5.00 

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่มีประสบการณ์ดา้นการลงทุนและธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์า
ยาวนาน กล่าวคือ 

- คุณพรเทพ ศรีสอ้าน มีประสบการณ์มากกว่า 15 ปี ในการเป็นที่ปรึกษาดา้นกลยุทธ์ และงานดา้นวาณิชธนกิจ 
ครอบคลมุธุรกิจ อสงัหาริมทรพัย ์บริการดา้นการเงิน และอุตสาหกรรม ปัจจุบนัด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบริหาร 
บริษัท เดอะควอนทก์รุป้ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทวาณิชธนกิจ ที่ปรกึษาทางการเงิน ชัน้น าในประเทศไทย คุณพรเทพ ส าเร็จ
การศกึษาระดบัปรญิญาตรี และปรญิญาโท วิทยาศาสตร ์สาขาวิศวกรรมไฟฟ้าและคอมพิวเตอร ์จาก Carnegie Mellon 
University ประเทศสหรฐัอเมริกา และส าเร็จการศึกษาระดบัปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) จาก Sloan School Of 
Management (MIT) ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

- คุณฐิตินันท ์เกียรติไพบูลย ์มีประสบการณม์ากกว่า 15 ปี ในการใหค้  าปรกึษาดา้นกฎหมาย ธุรกิจ และการลงทนุ โดย

ด ารงต าแหน่งผูบ้รหิารระดบัสงูในอตุสาหกรรมต่าง ๆ  ทัง้ในดา้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น (Asset Management) ธุรกิจ

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ การบริหารความมั่นคั่งทางการเงิน (Wealth Management) เป็นตน้ นอกจากนี ้คณุฐิตินนัท ์

ยังมีประสบการณท์ างานดา้นกฎหมายในบริษัท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากัด คุณฐิตินันท์ ส าเร็จการศึกษาระดบั

ปริญญาตรี International and Comparative Law และ Corporate Finance จาก George Washington University 

และส าเรจ็การศกึษาระดบัปรญิญาโท กฎหมาย จากจฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- คุณรุ่งยศ จันทภาษา  มีประสบการณ์มากกว่า 20 ปี ในด้านการลงทุน ด้านการตลาด และการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัย ์โดยครอบคลมุถึงอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทต่าง ๆ เช่น คา้ปลีก อาคารส านกังาน และอาคารที่พกัอาศยั 

โดยปัจจบุนัด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ที่บรหิารในบรษิัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั คณุรุง่ยศ ส าเรจ็การศกึษาระดบั

ปรญิญาตรี วิศวกรรมการผลิตจาก Kingston University และส าเรจ็การศกึษาระดบัปรญิญาโท บรหิารธุรกิจมหาบณัฑติ 

(EMBA) จากสถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทรแ์ห่งจฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- คุณกิตติพงษ ์ว่องวิษณุพงศ์ มีประสบการณม์ากกว่า 6 ปี ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ดา้นการพฒันาและลงทุนในธุรกิจ 
และการบริหารจัดการโครงการ เช่น โครงการคอนโดมีเนียม โรงแรม  และคา้ปลีก นอกจากนี ้ยังมีประสบการณใ์น
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อุตสาหกรรมการผลิต และการจัดการโครงการของรัฐอีกด้วย คุณกิตติพงษ์ ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  
วิศวกรรมเครื่องกล จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัย และส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) Columbia 
Business School 

- คุณณัชชา สีหาบุตร มีประสบการณม์ากกว่า 8 ปี ในดา้นการเงินและการลงทนุ ทัง้ในอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย ์และ

อุตสาหกรรมดา้นคา้ปลีก นอกจากนีย้งัมีประสบการณ ์ในดา้นการควบรวมและการซือ้กิจการ (M&A) คุณณัชชา ส าเรจ็

การศึกษาระดบัปริญญาตรี บริหารธุรกิจ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั และส าเร็จการศึกษาระดบัปริญญาโท บริหารธุรกิจ 

(MBA) การเงินและอสงัหารมิทรพัย ์จาก University of California at Berkeley — Haas School of Business   

โครงสร้างการจัดการ 

การจัดโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ึดหลักการในการแบ่งหนา้ที่ ความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่าง
ชดัเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี ค  านึงถึงการ
ควบคมุความเส่ียงที่จะเกิดขึน้ของการทจุริต ฉอ้ฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถจดัการลงทุน
ใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง 
และเพื่อป้องกันการรั่วไหลของขอ้มลู หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกับสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของ
การท าธุรกิจของบรษิัท 

โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ยฝ่ายงานหลกั 3 ฝ่าย คือ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ ฝ่ายลงทุนและนกั
ลงทุนสมัพนัธ ์ฝ่ายบริหารอสงัหารมิทรพัย  ์ฝ่ายปฏิบตัิการ ฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล และฝ่ายบญัชีและการเงิน รวมถึงจดั
ใหม้ีผูต้รวจสอบภายใน ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะว่าจา้งบคุคลภายนอกเพื่อด าเนินการดงักล่าว ในการนีโ้ครงสรา้งองคก์รของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามแผนภาพในดา้นล่าง  

โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

  

  คุณสรินิทรา รกัมนุษย ์   
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คณะกรรมการบรษิัท 

ช่ือ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา 
ประสบการณท์ างานทีผ่่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

คณุพรพริง้ สขุสนัติสวุรรณ กรรมการอิสระ • ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ American 
University of Human Sciences  

 

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัทหลกัทรพัย ์
ฟินนัเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 
(2551 - ปัจจบุนั) 

• กรรมการบริษัทหลกัทรพัย ์ที่
ปรกึษาการลงทนุ เอฟเอสเอส 
อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 
(2551 – ปัจจบุนั) 

คณุพรเทพ ศรีสอา้น กรรมการบริหาร • ปริญญาตรี วิทยาศาสตร ์สาขา
วิศวกรรมไฟฟ้าและคอมพิวเตอร ์จาก 
Carnegie Mellon University 

• ปริญญาโทวิทยาศาสตร ์สาขา
วิศวกรรมไฟฟ้าและคอมพิวเตอร ์จาก 
Carnegie Mellon University 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) Sloan 
School of Management (MIT) 

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท เดอะ 
ควอนท ์กรุ๊ป จ ากดั (2555 - 
ปัจจบุนั)  

คณุฐิตินนัท ์เกียรติไพบลูย ์
 

กรรมการบริหาร  • ปริญญาตรี International and 
Comparative Law และ Corporate 
Finance จาก George Washington 
University 

• ปริญญาโท กฎหมาย จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารบรษิัท 
ซอนเดอร ์ลิฟวิ่ง (ประเทศไทย) 
จ ากดั (2560 - ปัจจบุนั) 

• กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท โปรไฟว ์
ดิเวลลอปเมนท ์จ ากดั  
(2553 - ปัจจบุนั) 

 

รายละเอียดบุคลากรและผู้รับผิดชอบหลักของหน่วยงานต่าง  ๆ ของบริษัท ณ วันที่มีการก่อตัง้กองทรัสต ์คาดว่าจะเป็น
ดงัต่อไปนี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

กรรมการผูจ้ดัการ 1 คณุรุง่ยศ จนัทภาษา • ผูอ้  านวยการดา้นการตลาดและพฒันาธุรกิจ กลุ่ม
บริษัท เกษร จ ากดั (2548-2559) 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ, ฝ่ายลงทนุ 
และ นกัลงทนุสมัพนัธ ์

1 คณุณชัชา สีหาบตุร • กรรมการดา้นการลงทนุและการเงิน บริษัท บลเูวล 
แอสเซท จ ากดั (2560 - ปัจจบุนั) 

• กรรมการ บริษัท เดอะ ควอนท ์กรุ๊ป จ ากดั  
(2554 - 2557) 
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หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

• นกัวิเคราะหก์ารเงิน บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) (2552 - 2554) 

ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
และ ฝ่ายปฏิบตัิการ 

1 คณุกิตติพงษ์ ว่องวิษณพุงศ ์ • ฝ่ายพฒันาธุรกิจ บริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นส จ ากดั 
(2556 - 2561) 

• ฝ่ายพฒันาธุรกิจ บริษัท ปตท. บริหารธุรกิจคา้ปลีก 
จ ากดั (2554 - 2555)   

ฝ่ายกฎหมาย และก ากบัดแูล 
 

1 คณุสิริทรา รกัมนษุย ์ • บริษัท เดอะ ควอนทก์รุป้ จ ากดั (2566) 
• ฝ่าย research บริษัท ดีบีเอส จ ากดั (2561-2565) 

 
 

3. โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด หรือผูเ้สนอแผน ไดเ้สนอปรบัโครงสรา้งค่าธรรมเนียมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับนโยบาย

และกลยุทธใ์นการเติบโตกองทรสัต ์จากเดิมที่ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุนคิดเป็นสดัส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม

ลงทนุ โดยค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 2 ส่วน กล่าวคือ ส่วนท่ี 1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึ่งคิด

เป็นสดัส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทนุลงทนุตามโครงสรา้งเดิม และ ส่วนท่ี 2: ค่าธรรมเนียมพิเศษ  (Outperformance Fee)  

ซึ่งแปรผนัตามผลก าไรจากการด าเนินงาน โดยค่าธรรมเนียมพิเศษจะเป็นสดัส่วนของส่วนเกินของผลก าไรที่เกิดขึน้จริงเทียบ

กับผลก าไรอ้างอิง รายละเอียดและประมาณการค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสตเ์พื่อประกอบการพิจารณาตามตาราง

ดา้นล่างนี ้  

 กองทุนรวม กองทรัสต ์
อัตราท่ีเรียกเก็บ ประมาณการ 

ปี 2568 
(ล้านบาท) 

อัตราท่ีเรียกเก็บ ประมาณการ 
ปี 2568 

(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียม
บริหารจัดการ 

รอ้ยละ 0.30 
ของ NAV1 

5.4 ประกอบดว้ย1 
(1)  ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) รอ้ยละ 

0.22 ของ TAV เรยีกเก็บเป็นรายเดือน 
 

(2)  ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกบัผลการ ด าเนินงาน 
(Outperformance Fee) 
รอ้ยละ 20 ส่วนต่างระหว่างผลตอบแทนท่ี
เกิดขึน้จริง2 และผลตอบแทนอา้งอิง3 เรียกเก็บ
เป็นรายปี โดยงดเวน้การเรียกเก็บในปีแรก 

 
      หมายเหต ุ: เฉพาะในกรณีท่ีผลตอบแทนท่ี

เกิดขึน้จริงสงูกว่าผลตอบแทนอา้งอิงเท่านัน้ 

3.6 
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 กองทุนรวม กองทรัสต ์
อัตราท่ีเรียกเก็บ ประมาณการ 

ปี 2568 
(ล้านบาท) 

อัตราท่ีเรียกเก็บ ประมาณการ 
ปี 2568 

(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในส่วนท่ี (1) และ 
(2) รวมกนัไมเ่กิน รอ้ยละ 0.5 ของมลูค่าทรพัยส์ิน
รวม 

ค่าธรรมเนียมใน
การได้มาและ
จ าหน่ายไปซ่ึง
ทรัพยส์ิน 
(Acquisition Fee 
/Disposal Fee) 
รายครัง้ 

  ไม่เกินรอ้ยละ 2.0 ของมลูค่าทรพัยส์ินท่ีไดม้า 
ไมเ่กินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่าทรพัยส์ิน 
โดยยกเวน้ส าหรบัทรพัยส์ินท่ีอยู่ในกองทนุรวมใน
ปัจจบุนั 
 

0.0 

หมายเหต ุ: NAV คือมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน, TAV คือมลูค่าสินทรพัยร์วม ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน 
1) ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั 
2) ผลตอบแทนท่ีเกิดขึน้จริง = ก าไรสทุธิปรบัปรุง  

ก าไรสทุธิปรบัปรุง ค านวณจาก รายไดร้วม หกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ปรบัปรุงดว้ยการบวก
กลับ (1) รายการส ารองจ่ายค่าปรบัปรุงอาคาร (2) ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง (3) ค่าประกนัภยั และ การไม่รวม (4) รายการพิเศษเฉพาะ
กาลอ่ืน ๆ  

3) ผลตอบแทนอา้งอิง = ก าไรสทุธิปรบัปรุงปีท่ี 1 ท่ีเพิ่มขึน้ในแต่ละปีรอ้ยละ 3 โดยก าหนดเกณฑผ์ลตอบแทนอา้งอิง ก าไรสทุธิปรบัปรุงในปีท่ี 1 
นบัจากวนัท่ีเริ่มจดัตัง้กองทรสัตอ์ยู่ท่ี 50 ลา้นบาท 

 

ทั้งนี ้ ตารางเปรียบเทียบโครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เ ป็น ไปตามรายละเอียดใน
เอกสารแนบท้าย 4  

ผูเ้สนอแผนไดท้ าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมตุิฐานการเปล่ียนแปลงรายไดจ้ากการลงทนุ โดยเปรียบเทียบ

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัย ์และกองทรสัต ์ในกรณีมีการแปลงสภาพ และไม่มีการแปลงสภาพ

ดงัแสดงในตารางดา้นล่างนี ้ 

ผลกระทบตอ่ค่าธรรมเนียมการจัดการในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงรายได้จากการลงทนุ 

เปลี่ยนแปลง ปีประมาณการ 2568  ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
รายได้จาก
การลงทนุ 

รายได้ 
จากการลงทนุ 1  

กองทุน 
กรณีไม่มีการแปลงสภาพ 

กองทรัสต ์
กรณีมีการแปลงสภาพ 

(%) (ล้านบาท)  (ล้านบาท) (% ของรายได้) (ล้านบาท) (% ของรายได้) 

5% 114.6  5.2 4.4% 4.1 3.6% 

0% 109.2  5.2 4.7% 3.6 3.3% 

-5% 103.7  5.2 5.1% 3.6 3.4% 

หมายเหต:ุ 1. ประมาณการรายไดจ้ากการลงทนุตามรายละเอียดในงบประมาณการปี 2568 ตามเอกสารแนบ 1 
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จากตารางดา้นบน ส าหรบัช่วงปีประมาณการ 2568 ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์ประมาณการที่ 

3.6 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 3.3 ของรายไดจ้ากการลงทุน ต ่ากว่าเมื่อเทียบกับ ค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทุนที่ 5.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.4 ของรายไดจ้ากการลงทุน เนื่องจากโครงสรา้งค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทรสัต ์ส่วนหนึ่งแปรผนักบัการเพิ่มขึน้ของรายได ้ 

ดงันัน้จะเห็นว่า หากรายไดล้ดลงรอ้ยละ 5 สดัส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตเ์ทียบกบัรายได ้คิด

เป็นรอ้ยละ 3.4 ใกลเ้คียงกับในกรณีฐานที่รอ้ยละ 3.3  ในขณะที่สดัส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทุนเมื่อเทียบ

กบัรายได ้เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 5.1 เมื่อเทียบกบักรณีฐานท่ีรอ้ยละ 4.7 

ในกรณีที่รายไดเ้พิ่มขึน้รอ้ยละ 5  สัดส่วนค่าธรรมเนียมกองทรสัตจ์ะเพิ่มขึน้ตามรายไดท้ี่เติบโตขึน้ แต่

ยงัคงต ่ากว่าเมื่อเทียบกบัค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุ 

4. สรุปความเหน็ของผู้เสนอแผนเกี่ยวกับการก าหนดบทบาทและหน้าทีห่ลังการแปลงสภาพ 

ดว้ยเหตทุี่กล่าวมาขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจาก

การแปลงสภาพ และขอใหบ้ริษัทจัดการน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาแต่งตัง้ บริษัท บลูเวล แอสเซท 

จ ากดั เขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อด าเนินการเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัตต์่อไป 

3. ประมาณการรายจ่ายทีค่่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้องกับการด าเนินการแปลงสภาพ 

 

สืบเนื่องจากการศึกษาและการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสต์นั้นจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ เนื่องจากตอ้งมีการศกึษาจดัเตรียมขอ้มลูเพื่อน าเสนอแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF และการเรียก
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่ออนุมตัิการแปลงสภาพและวาระต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ดว้ยเหตุดงักล่าวจะมีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบั
การแปลงสภาพทั้งหมด ประมาณ 11,665,000 บาท (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 0.74 ของสินทรัพยส์ุทธิของกองทุนรวม 
KPNPF) ประกอบดว้ย  

ส่วนที ่1: ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการศกึษาการแปลงสภาพเพื่อน าเสนอและขอมติอนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วย ค่า
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ค่าใชจ้่ายในการจดัท าเอกสาร ค่าใชจ้่ายในการจดั
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และอื่น ๆ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายขัน้ต ่าที่เกิดขึน้ ประมาณ 9,265,000บาท  

ส่วนที่  2:  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติให้แปลงสภาพ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ 
ประกอบดว้ย ค่าที่ปรึกษาดา้นต่าง ๆ ค่าช าระบัญชี และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เป็นตน้ โดยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในส่วนนีร้วมเป็น
จ านวน ประมาณ 2,100,000 บาท  

ส่วนที่ 3: ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายในการยื่นค าขอการแปลงสภาพกับส านกังานก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  ประมาณ 300,000 บาท ซึ่งกองทรัสตจ์ะเป็น
ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในส่วนนี ้
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ดว้ยเหตุดงักล่าวขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนจึงเสนอใหบ้ริษัทจดัการเสนอที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิให้
กองทนุรวม KPNPF เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเตรียมการดงักล่าว รวมถึงรายการอื่นที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็น
ในการด าเนินงาน โดยประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ เป็นไปตามตารางดา้นล่างนี ้ 

 

  ค่าใช้จ่าย ประมาณการ 

  ค่าใช้จ่ายทั่วไป   

1 ค่าที่ปรกึษาตา่ง ๆ เก่ียวขอ้งกบัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ไดแ้ก่  
ที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ที่ปรกึษากฎหมาย และผูส้อบบญัชี 

6,615,000 

2 ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF (EGM 2/2567) 2,500,000 
3 ค่าจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF (EGM 2/2567) 750,000 
4 ค่าส่งเอกสารใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุหลงัประชมุ EGM และส่งหลกัฐานการแลกหน่วยใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ 500,000 
5 ค่าช าระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF และงบช าระบญัช ี 400,000 

 รวม 10,756,000 

  ค่าธรรมเนียมและค่าภาษตี่างๆ   

1 ค่าภาษีมลูคา่เพิ่มส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัต ์(2)                     -    

2 ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัต ์(2)                     -    
3 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทนุรวม KPNPF ไปยงั

กองทรสัต ์(3) 
100,000 

 รวม 100,000 

  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

1 ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์(4) - 
2 ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู (Filing) ของสานกังาน ก.ล.ต.            300,000  
3 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนหลกัทรพัยข์องตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (4)                     -    
4 ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย ์(4)                     -    

  รวม 150,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ  500,000 

  รวมค่าใช้จ่ายทีส่ าคัญทัง้หมด  11,665,000 

 
หมายเหต:ุ 

(1) ค่าใชจ้่ายทัง้หมดประมาณการจากการเสนอราคาเบือ้งตน้ของผูใ้หบ้ริการ ค่าใชจ้่ายที่ปรากฏยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย (out of pocket) ทัง้นี ้

ค่าใชจ้่ายเป็นไปตามที่จ่ายจริง 
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(2) ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งมีผลบงัคบัใชถ้ึงวนัที่  31 ธันวาคม 2567 โดย

อา้งอิงจากประมาณการราคาหน่วยลงทนุ ณ วนัที่มีการแปลงสภาพที่ 1,600,000,000 บาท  

(3) เป็นไปตามมติที่ประชมุคณะรฐัมนตรี (ครม.) วนัที่ 13 กมุภาพนัธ ์2567 เห็นชอบรา่งกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั

อสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีสาระส าคญัว่าใหม้ีการกาหนดค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรรมเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทมีทนุทรพัยอ์นัเนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยต์ามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ เฉพาะการจดทะเบียนทีด่  าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่อย่างสงู

ไม่เกิน 100,000 บาทต่อสญัญา ทัง้นี ้มติครม.ดงักล่าวจะมีการเสนอรา่งเพ่ือประกาศเป็นพระราชกฤษฏีกาต่อไป โดยค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ที่

กองทนุ KPNPF ไดร้บัการลดหย่อนในส่วนนี ้เป็นเงินประมาณ 9,456,410 บาท โดยอา้งอิงจากราคาประเมินกรมที่ดินของอสงัหาริมทรพัยท์ี่โอนกรรมสิทธิ์ 472,820,488 

บาท ณ วนัที่ 31 มกราคม 2567 

(4) ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียมแรกการยื่นค าขอ และค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัยใ์นกรณีไม่มีสินทรพัยใ์หม่ ตามหนงัสือเวียนของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรื่อง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ (Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566 

 

4. ข้อมูลทีใ่ช้ในการจัดท าแผนการศึกษาเบือ้งต้นและข้อเสนอ   

 
บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดพ้ิจารณาและศึกษาเบือ้งตน้เก่ียวกับการแปลงสภาพกองทนุ

รวม KPNPF เป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ โดยท าการศึกษาจากขอ้มูลของกองทุนรวม KPNPF บริษัท
จดัการ บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้มลูทั่วไป ไดแ้ก่ 

 

1) รายงานประจ าปี 2563 – 2565 ของกองทนุรวม KPNPF  
2) รายงานผูส้อบบญัชีและงบการเงินของกองทนุรวม KPNPF ประจ าปี 2563 – 2565 และ งวด 9 เดือนปี 2566 
3) รายงานที่เก่ียวขอ้งที่จัดท าโดยผูเ้ชี่ยวชาญ อาทิ รายงานการประเมินมูลค่าสินทรพัย ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

จดัท าโดย บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
4) การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
5) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ระหว่าง กองทนุรวม KPNPF และ บรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากดั 
6) รายงานวิจัยทางการตลาดและมุมมองสภาพอุตสาหกรรมที่ จัดท าโดยผู้เชี่ ยวชาญ อาทิ  วิจัยกรุงศรี   

บรษิัท คอลลิเออรส์ จ ากดั บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
7) ขอ้มลูสถิติตลาดหลกัทรพัย ์ภาวะเศรษฐกิจ และอตุสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง 

 

รายงานความเห็นของผู้เสนอแผนตั้งอยู่บนสมมติฐานว่าข้อมูล เอกสาร และร่างเอกสารที่ไดร้ับ ตลอดจนการ
สัมภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบริษัทจดัการ และบริษัทที่เก่ียวขอ้ง เป็นขอ้มูลที่ถูกตอ้งและเป็นความจริง 
โดยที่ผูเ้สนอแผน ไดพ้ิจารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตสุมผล 
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ความเห็นของผู้เสนอแผนจัดท าขึน้ภายใตภ้าวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทางเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอื่นๆ ที่
เกิดขึน้ในระหว่างการจดัท า รวมทัง้ขึน้อยู่กับขอ้มลูที่ไดร้บั ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของผูเ้สนอแผน  

รายงานการศึกษาเก่ียวกับการแปลงสภาพของผูเ้สนอแผนฉบบันีจ้ดัท าขึน้ เพื่อใชแ้ละเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม KPNPF อย่างไรก็ตาม การตัดสินใจอนุมัติหรือไม่อนุมัติการด าเนินการที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
ดงักล่าว ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ อย่างครบถว้นเพื่อใช้
วิจารณญาณ และดลุยพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสินใจ เพื่อลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 
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เอกสารแนบทา้ย 1 

การก าหนดสมมตฐิานและการประมาณอ้างอิงจากงบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิาน 

ผูเ้สนอแผนไดท้ าการประเมินผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF บนสมมตุิฐานหาก
ผูถื้อหน่วยกองของกองทนุรวม KPNPF มีมติเห็นชอบกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ที่อตัราสบัเปล่ียน 1 หน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ โดยผู้เสนอแผนไดจ้ัดท างบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตาม
สมมติฐานของกองทรสัต ์ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงประมาณการวนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 เพื่อใหผู้้
ลงทนุสามารถพิจารณาถึงประมาณการและผลตอบแทนของกองทรสัตไ์ดช้ดัเจนยิ่งขึน้ 

ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาอตัราผลตอบแทน ส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (DPU) และอตัราส่วนเงินปันผล (Dividend 
Yield) ก่อนและหลงัการแปลงสภาพที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ในปีแรก เปรียบเทียบเป็น 2 กรณี โดยทัง้ 2 กรณี ไดร้วมผลกระทบ
จากการปรับปรุงอาคาร (Major Renovation) ตามที่ได้เริ่มด าเนินการไปแล้วตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2566 ประมาณ
การงบประมาณรวม 66 ลา้นบาท ซึ่งจะใช้งบประมาณดังกล่าวจากสภาพคล่องที่มีอยู่ของกองทุนรวม โดยคาดว่าจะมี
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในปี 2567 จ านวน 56 ลา้นบาท และในปี 2568 จ านวน 10 ลา้นบาท  อา้งอิงตามขอ้มลูที่กองทุนไดเ้ปิดเผย
กับผูป้ระเมินทรพัยสิ์น บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ตามสมมตุิฐานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2566  

ผูเ้สนอแผนไดจ้ดัท าการประเมินผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม KPNPF ก่อนและหลัง
การแปลงสภาพ โดยอา้งอิงขอ้มลูจากขอ้มลูทางการเงินและผลการด าเนินงานในอดีตของกองทนุรวม KPNPF สญัญาเช่าราย
ย่อยที่มีอยู่ ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2566 ที่ไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบกับการประมาณการกระแสเงินสดที่
จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระตามขอ้มลูการประเมินทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยมีสมมตุิฐานอา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บั
จากกองทุน  ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนไดส้อบทานความสมเหตุสมผลของสมมติฐานดงักล่าว ก่อนน ามาประกอบการท าประมาณการ 
โดยศึกษาเปรียบเทียบกับข้อมูลต่าง ๆ จากการวิเคราะห์ข้อมูลอุตสาหกรรมและการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน และขอ้มลูอื่นที่เปิดเผยต่อสาธารณะ เพื่อประเมินความเป็นไปไดข้องสมมติฐานดงักล่าว อีกทัง้ได้
ปรบัปรุงสมมติฐานบางรายการใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนัและการเขา้ท ารายการ 

ขอ้มูลที่ระบุในหัวขอ้นีไ้ม่ใช่ขอ้เท็จจริงในอดีต แต่เป็นขอ้มูลในลักษณะที่เป็นการคาดการณเ์หตุการณใ์นอนาคต 
(Forward-Looking Statement) โดยขอ้มลูดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมติฐาน ที่อา้งอิงจากขอ้มลูทางการเงินและผลการด าเนินงาน
ในอดีตของกองทนุรวม KPNPF สญัญาเช่ารายย่อยที่มีอยู่ ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2566 ประกอบกบัการประมาณการกระแส
เงินสดที่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระตามขอ้มลูการประเมินทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566  

ทัง้นี ้ขอ้มลูในส่วนนีไ้ม่ควรถกูพิจารณาเป็นค ารบัรอง ค ารบัประกนั หรือการคาดการณภ์ายใตส้มมตุิฐานท่ีถกูตอ้งของ
ผูเ้สนอแผน รายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่แทจ้ริงอาจจะแตกต่างจากรายไดห้รือผลประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ปรากฏในประมาณการ นอกจากนี ้ประมาณก าไรและผลประโยชนต์อบแทนที่จ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัการปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณใ์ด ๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัวนัท่ีของเอกสารฉบบันี ้ขอ้มลูในส่วนนี้
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อยู่ภายใตส้มมติฐานหลายประการ ซึ่งแมจ้ะมีการระบุตวัเลข ซึ่งผูเ้สนอแผนพิจารณาเห็นว่าสมเหตุสมผล ณ วันที่จัดท างบ
ก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน แต่สมมติฐานและการประมาณการอยู่ภายใตค้วามไม่แน่นอนและความเส่ียงทางธรุกจิ 
เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขันที่ส  าคญัจ านวนมากซึ่งผูเ้สนอแผนไม่สามารถควบคุมได ้อีกทั้งยังตัง้อยู่บนสมมติฐานที่
เก่ียวกบัการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคตที่อาจเปล่ียนแปลงได ้ดงันัน้ ผูเ้สนอแผนจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่า การประมาณการ
ดังกล่าวจะเกิดขึน้จริง ดังนั้น ขอ้มูลทางการเงินที่คาดการณใ์นเอกสารฉบบันีอ้าจแตกต่างจากผลที่เกิดขึน้อย่างมีนยัส าคญั  
ผูล้งทนุควรศกึษาสมมติฐานการประมาณการ และระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูประมาณการในส่วนนี ้ 

ทัง้นี ้งบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามตามสมมตฐิาน ประกอบดว้ยกรณีเปรียบเทียบ  
กรณีที ่1: กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ 

ด าเนินแผนปรบัปรุงอาคารและด าเนินการเป็นกองทนุรวม KPNPF ต่อไป 

กรณีที ่2: กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์พรอ้มด าเนินแผนปรบัปรุงอาคาร 

 

สมมติฐานหลกัดา้นรายได ้ค่าใชจ้่าย ที่ใชใ้นการประเมินผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
KPNPF สามารถสรุปไดด้งันี ้

สมมติฐานหลักส าหรับชว่งเวลาประมาณการ 

• สมมติฐานด้านรายไดข้องอาคารส านักงานเคพีเอน็ ทาวเวอร ์
อตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) และ อตัราค่าเช่าที่ใชใ้นการประมาณการรายได ้พิจารณาวิเคราะหจ์ากผล

ประกอบการจากการบริหารกิจการในอดีตของทรพัยสิ์น และตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่าในบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียง 

โครงสรา้งรายได ้ประกอบดว้ย  
1) รายได้ค่าเช่าและบริการจากการให้เช่าอาคาร   

สมมติฐานหลัก พืน้ที่ 
(ตร.ม.) 

อัตราการเช่าพืน้ที่ 
(%) 

อัตราค่าเช่า 
(บาทต่อตารางเมตร) 

ปีประมาณการ 
2567 

ปีประมาณการ 
2568 

ปีประมาณการ 
2567 

ปีประมาณการ 
2568 

1. พืน้ท่ีธนาคารกรุงไทย* 218 100% 100% 110 118 
2. พืน้ท่ีรา้นคา้ย่อย (Retail) 215 23% 50% 524 524 

3. พืน้ท่ีส  านกังาน ชัน้ 2 - 27 (Office)  24,851 50% 53% 422 435 
4. พืน้ท่ีหอ้งเก็บของ (Storage) 419 0% 0% - - 
รวม 25,703 50% 53% 418 430 

*พืน้ทีธ่นาคารกรุงไทย ปัจจุบนัมีลกัษณะเป็นการเช่าแบบระยะยาวรวม 15 ปี และจะหมดสญัญาในปี 2570 อา้งอิงจากขอ้มูลสญัญาเช่าทีร่ะบใุนรายงาน

ประเมินทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
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ในการก าหนดสมมติฐานอตัราเช่าพืน้ท่ีและอตัราค่าเช่า ผูเ้สนอแผนไดค้  านึงถึงผลกระทบจากอตัราการเช่าและอตัรา
ค่าเช่าของทรพัยสิ์นในปัจจบุนั สภาพตลาดอาคารส านกังาน ประกอบกบัผลกระทบจากการปรบัปรุงอาคารที่คาดว่า
จะแลว้เสร็จภายในปี 2568 โดยผลกระทบหลงัการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องอาคารคาดว่าสามารถเพิ่มอตัราค่าเช่า
ส านักงานไดป้ระมาณ รอ้ยละ 3 ในปีแรกหลังการปรบัปรุง โดยอัตราการเช่าพืน้ที่ทยอยปรบัเพิ่มขึน้หลังจากการ
ปรบัปรุงเป็นรอ้ยละ 53 จากรอ้ยละ 50 ในปัจจุบนั ซึ่งคาดว่าจะปรบัตวัขึน้สงูสดุในปีที่สองถึงสาม และปรบัลดลงจน
เขา้สู่ภาวะปกติ 

โครงสรา้งรายได ้อตัราการเช่า และ อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉล่ีย อา้งอิงจากขอ้มลูทางการเงินในอดีต ปี 2564 – 2565 ที่
เปิดเผยในรายงานประจ าปีของกองทุนรวม KPNPF เปรียบเทียบกับประมาณการปี 2566 – 2568 สรุปไดด้งัตาราง
ดา้นล่างนี ้

อัตราการเช่าและอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 
  

รายได้จากอสงัหาริมทรัพยท์ีล่งทุน ผลการด าเนินงานปี  ปีประมาณการ 

(หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565  2566 2567 2568 

รายได้รวมจากการลงทนุ 113.8 95.0  85.1 93.6 109.2 

อัตราการเช่า (%) 55.3% 50.2%  50.0% 50.0% 53.0% 

อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

416 422  418 418 430 

อตัราคา่เช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่  
เปลีย่นแปลงเทยีบกบัปีก่อนหนา้ (%) 

 1.4%  -1.0% 0.0% 3.0% 

 

2) รายรับค่าสาธารณูปโภค 

รายรบัค่าสาธารณปูโภค กรณีที่มีการครองพืน้ท่ีเช่า 100% โดยก าหนดที่ 16,000,000 บาท ต่อปี 

3) รายได้อื่น ๆ 
รายได้อื่นๆ หน่วย อัตรา 

ปีประมาณการ 
2567 

ปีประมาณการ 
2568 

1. รายรบัค่าบริการท่ีจอดรถรายเดือนและรายวนั  
กรณีมีการครองพืน้ท่ี 100% 12,000,000 บาท/ปี 

บาท/ปี 6,000,000 6,423,600 

2. รายไดจ้ากค่าเช่าพืน้ท่ีผนงักระจกนอกอาคารฝ่ังตะวนัออก  บาท/ปี - 8,400,000 

3. รายไดจ้ากค่าเช่าพืน้ท่ีผนงักระจกนอกอาคารฝ่ังตะวนัตก บาท/ปี 9,600,000 9,888,000 
4. รายไดจ้ากการติดตัง้ป้ายโฆษณาจอ LED  บาท/ปี เริ่มปี 2569 เริ่มปี 2569 
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รายได้อื่นๆ หน่วย อัตรา 

ปีประมาณการ 
2567 

ปีประมาณการ 
2568 

5. รายไดอ้ื่น ๆ (พืน้ท่ีเช่าส่วนบริการ, Food Court, Function 
Room, ค่าโฆษณา และป้าย) 

บาท/ปี 5,500,000 5,610,000 

*ขอ้มลูรายไดอ้ื่น อา้งอิงตามขอ้มลูจากรายงานการประเมินอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามขอ้มลูท่ีไดร้บั
จากกองทนุรวม KPNPF 

สมมติฐานข้อมูลรายไดอ้ื่น ๆ อ้างอิงข้อมูลจากรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ซึ่ง 
ผูป้ระเมินไดป้ระมาณการจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากกองทนุรวมในวนัท่ีเขา้ส ารวจและประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์น โดยปัจจบุนั
ในปี 2567 กองทุนยังไม่มีรายไดจ้ากค่าเช่าพืน้ที่ผนังกระจกดา้นนอกอาคารฝ่ังตะวันออก 3,211.8 ตารางเมตร 
จ านวน 8.4 ลา้นบาทซึ่งคาดว่าจะเกิดขึน้ในปี 2568 ซึ่งเป็นปีหลงัจากที่การปรบัปรุงอาคารแลว้เสรจ็  

• สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายของอาคารส านักงานเคพีเอน็ ทาวเวอร ์

ค่าใชจ้่ายในการบริหารกิจการ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการบริหารอาคาร ค่ารกัษาความสะอาด ค่าดูแลรกัษา

ความปลอดภยั ค่าโฆษณาและการตลาด ค่าซ่อมแซมอาคาร ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ซึ่งพิจารณาอา้งอิงจากค่าใชจ้า่ย

ของผูบ้ริหารในอดีต ประกอบกับวิเคราะหเ์ทียบค่าใชจ้่ายจากการบริหารกิจการของอาคารส านักงานอื่น ๆ ในการ

ประกอบการพิจารณา 

1) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ  

 ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ หน่วย อัตรา 

ปีประมาณการ 
2567 

ปีประมาณการ 
2568 

1. ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
- ส าหรบัพืน้ท่ีส่วนกลาง ท่ี 1,000,000 บาทต่อเดือน 
- ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า กรณีมีอตัราเช่า 100% ท่ี 1,200,000 

บาทต่อเดือน 

บาท/ปี 
 

19,392,000* 19,949,520 

2. ค่าจา้งบริการรกัษาความปลอดภยั 310,500 บาทต่อเดือน** บาท/ปี 3,726,000** 3,856,410 
3. ค่าจา้งบริการรกัษาความสะอาด 289,800 บาทต่อเดือน** บาท/ปี 3,477,600** 3,599,316 

4. ค่าใชจ้่ายอื่นๆ  รอ้ยละของรายไดร้วม  1.5% 
5. ค่าใชจ้่ายซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา* รอ้ยละของรายไดร้วม 10% 10% 

*ประมาณการจากขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากกองทนุ ณ ไตรมาส 3 ปี 2566  

**อา้งอิงขอ้มูลจากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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2) ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ  

  ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ หน่วย อัตราของ 
ปีประมาณการ 

2567 

ปีประมาณการ 
2568 

1. ค่าประกนัภยั บาท/ปี 800,000 800,000 
2. ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง  บาท/ปี 2,141,823 2,085,574 
3. ส ารองค่าปรบัปรุงตกแต่งอาคาร รอ้ยละของรายได้

รวม 
2% 2% 

* อา้งอิงขอ้มูลจากการประมาณการโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ในรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2567 โดย 

ผูเ้สนอแผนก าหนดสมมติฐานส ารองค่าปรบัปรุงตกแต่งอาคารรอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม เนื่องจากปีประมาณ 2568
การเป็นปีแรกหลงัการปรบัปรุงอาคารเสรจ็สิน้ ซึ่งต ่ากว่าอตัราการตัง้ส ารองอาคารในช่วงเวลาปกติ อย่างไรก็ดี อตัรา
การตัง้ส ารองค่าปรบัปรุงอาคารควรปรบัเพิ่มขึน้หลงัอาคารผ่านการใชง้านไประยะหนึ่ง โดยปรบัอยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 3 
ของรายไดร้วม  

สดัส่วนค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เมื่อเทียบกบัรายไดข้องทรพัยสิ์น อา้งอิงจากขอ้มลูทางการเงนิ
ในอดีต ปี 2564 – 2565 ที่เปิดเผยในรายงานประจ าปีของกองทุนรวม KPNPF เปรียบเทียบกบัประมาณการปี 2566 
– 2568 สรุปดงัตารางดา้นล่างนี ้

 

รายได้จากการลงทนุ ผลการด าเนินงานปี  ปีประมาณการ 

(หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565  2566 2567 2568 

รายได้รวมจากการลงทนุ 113.8 95.0  85.1 93.6 109.2 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานกอ่นหัก
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย*์ 

30.2 39.2  43.1 44.7 45.0 

สดัส่วนค่าใชจ้่ายเมือ่เทยีบกบัรายไดร้วม (%) 26.5% 41.3%  50.7% 47.7% 41.2% 
*หมายเหต:ุ ไม่รวมส ารองจ่ายค่าปรบัปรุง โดยประมาณการไวที้ร่อ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

• สมมติฐานค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อา้งองิตามส าเนาหนงัสือสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการทรพัย ์
- อตัรารอ้ยละ 2.75 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
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 ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

- อตัรารอ้ยละ 0.25 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้ท่ีจะมีการช าระ
ค่าตอบแทน 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 
- อตัรารอ้ยละ 2.7 ของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทนุรวม 
ค่านายหนา้ 
- ค่าธรรมเนียม 1 เดือน กรณีผูเ้ช่ารายใหม่เขา้ท าสญัญา โดยอายสุญัญามีระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป  
- ค่าธรรมเนียม 0.5 เดือน กรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา โดยอายสุญัญามีระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป 

 

ส าหรบัโครงสรา้งและอตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ผูเ้สนอแผน ก าหนดสมมติฐานเดียวกนัทัง้กรณีที่ไม่

มีการแปลงสภาพ และมีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตก์องทรสัต ์โดยกองทรสัตย์งัคงว่างจา้ง บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์

จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม KPNPF เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์่อไป ตามรูปแบบ

ค่าตอบแทนและเงื่อนไขการจดัหาประโยชนข์องกองทนุรวม KPNPF ตามเดิม 

• สมมติฐานการลงทนุปรับปรุงอาคารคร้ังใหญ่ (Major Renovation) 

ในการปรบัปรุงภาพลกัษณค์รัง้ใหญ่ ซึ่งไดเ้ริ่มด าเนินการไปแลว้ตัง้แต่เดอืนพฤศจิกายน 2566 โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็

ในปี 2568  โดยมีงบประมาณทัง้สิน้ประมาณ 66 ลา้นบาท (อา้งอิงขอ้มลูจากการประมาณการของกองทุนก่อนเริ่ม

ด าเนินการปรบัปรุงอาคาร ณ เดือนพฤศจิกายน 2566) แบ่งเป็น ค่าใชจ้่ายงานปรบัปรุงอาคารส าหรบัปี 2567 จ านวน 

56 ลา้นบาท และปี 2568 จ านวน 10 ลา้นบาท ซึ่งใชง้บประมาณจากสภาพคล่องที่มีอยู่ของกองทนุ และไม่มีการกูย้มื

จากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงิน 

• สมมติฐานค่าใชจ้่ายในการจัดการ 

ผูเ้สนอแผนประมาณการค่าใชจ้่ายในการจดัการ สรุปไดด้งันี ้

 กองทุนรวม กองทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการ รอ้ยละ 0.30 ของ NAV1 ประกอบดว้ย1 

(1)  ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) 
รอ้ยละ 0.22 ของ TAV เรียกเก็บเป็น
รายเดือน 

(2)  ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัผลการ 
ด าเนินงาน (Outperformance Fee) 
รอ้ยละ 20 ส่วนตา่งระหว่าง
ผลตอบแทนที่เกิดขึน้จรงิ2 และ
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 กองทุนรวม กองทรัสต ์
ผลตอบแทนอา้งอิง3 เรียกเก็บเป็นรายปี 
โดยงดเวน้การเรียกเก็บในปีแรก 

      หมายเหต ุ: เฉพาะในกรณีที่
ผลตอบแทนที่เกิดขึน้จรงิสงูกว่า
ผลตอบแทนอา้งอิงเท่านัน้ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในส่วนท่ี 
(1) และ (2) รวมกนัไมเ่กิน รอ้ยละ 0.5 ของ
มลูค่าทรพัยสิ์นรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแล
ผลประโยชน ์/ ทรัสต ี

รอ้ยละ 0.035 ต่อปีของ 
NAV 

รอ้ยละ 0.25 ต่อปีของ TAV 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน รอ้ยละ 0.035 ต่อปีของ 
NAV 

รอ้ยละ 0.035 ต่อปีของ NAV 
หรือตามที่นายทะเบยีนกองทรสัตก์ าหนด 

หมายเหต ุ: NAV คือมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน, TAV คือมลูค่าสินทรพัยร์วม ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

1) ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั 

2) ผลตอบแทนท่ีเกิดขึน้จริง = ก าไรสทุธิปรบัปรุง  

ก าไรสทุธิปรบัปรุง ค านวณจาก รายไดร้วม หกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ปรบัปรุงดว้ยการบวก

กลับ (1) รายการส ารองจ่ายค่าปรบัปรุงอาคาร (2) ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง (3) ค่าประกนัภยั และ การไม่รวม (4) รายการพิเศษเฉพาะ

กาลอ่ืนๆ  

3) ผลตอบแทนอา้งอิง = ก าไรสทุธิปรบัปรุงปีท่ี 1 ท่ีเพิ่มขึน้ในแต่ละปีรอ้ยละ 3 โดยก าหนดเกณฑผ์ลตอบแทนอา้งอิง ก าไรสทุธิปรบัปรุงในปีท่ี 1 

นบัจากวนัท่ีเริ่มจดัตัง้กองทรสัตอ์ยู่ท่ี 50 ลา้นบาท 

4) ก าหนดสมมติฐานโดยอา้งอิงจากขอ้มลูเปรียบเทียบอตัราค่าธรรมเนียมทรสัตีของกองทรสัตท่ี์ลงทนุในกลุ่มทรพัยส์ินท่ีอยู่ในอตุสาหกรรม

เดียวกนัหรือใกลเ้คียงตามปรากฎในเอกสารแนบทา้ย 4 

• สมมติฐานอตัราการจ่ายเงนิปันผล 

สมมติฐานอตัราการจ่ายเงินปันผล (Payout ratio) สรุปไดด้งันี ้

รายการ อัตราการจ่ายเงินปันผล 

กองทนุรวม KPNPF รอ้ยละ 90   

กองทรสัต ์ รอ้ยละ 97 โดยเป็นอตัราการจ่ายเงินปันผลหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร 

 

ผูเ้สนอแผนอา้งอิงอัตราการจ่ายเงินปันผลและนโยบายการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม KPNPF จากขอ้มูลงบ

การเงินในอดีตตัง้แต่ ปี 2562 – 2565 โดยกองทุนรวมมีการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ ปี 2565 เท่ากับ 0.1697 บาท

ต่อหน่วย (ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565)  
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ตามงบการเงินล่าสุดส าหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 (ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 – 30 กันยายน 

2566) กองทุนรวมมีการจ่ายประโยชนต์อบแทน เท่ากับ 0.0838 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 91.57 จากก าไร

จากการลงทนุสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 

โดยกองทนุรวม KPNPF มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ 

(Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัย ์
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ประมาณการผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยก่อนและหลังการแปลงสภาพ 

จากงบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมุติฐานขา้งตน้  ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาผลตอบแทนจาก ประมาณการเงิน

จ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) และอตัราส่วนเงินปันผลตอบแทน (Dividend yield) เปรียบเทียบก่อน

และหลังการแปลงสภาพที่ผู้ถือหน่วยจะไดร้ับ ในช่วงระยะเวลาประมาณการ วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 

ธันวาคม 2568 โดยสรุปดงันี ้

  

กรณีที ่1 
มีการปรับปรุงอาคาร 
ไม่มีการแปลงสภาพ 

กรณีที ่2 
มีการปรับปรุงอาคาร 
มีการแปลงสภาพม ี

อัตรา 1:1 
ประมาณการส่วนแบ่งก าไร / ประโยชนต์อบแทน (บาท
ต่อหน่วย) (DPU) 

0.1685 0.1716 

อตัราส่วนแบ่งก าไร / ประโยชนต์อบแทน  
(Dividend Yield) 

4.43% 4.51% 

 

เนื่องจากหน่วยลงทุนของกองทนุรวม KPNPF และหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมลูค่าที่ตราไว ้(ราคาพาร)์ ที่แตกต่าง

กันผูเ้สนอแผนจึงใชร้าคาตลาดเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน ณ วนัที่ 26 มกราคม 2567 ที่ 3.81 บาทต่อหน่วย เป็นราคา

อา้งอิงเพื่อเปรียบเทียบผลกระทบกบัผูถื้อหน่วยลงทนุกองทนุรวม KPNPF ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ 

หากพิจารณาผลกระทบต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็น 

กองทรสัต ์จะเห็นว่าประมาณการเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัภายหลังการ

แปลงสภาพเป็นกองทรสัตไ์วเ้ป็นเงินประมาณ 0.1716 บาทต่อหนึ่งหน่วยทรสัต ์ ซึ่งใกลเ้คียงเมื่อเทียบกับ 0.1706 

บาทต่อหนึ่งหน่วยลงทุนในกรณีไม่แปลงสภาพ หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.8 โดยทัง้สองกรณี ประมาณการบนสมมติฐาน

การจ่ายส่วนแบ่งก าไรและ/หรือส่วนแบ่งทุนภายหลังจากหักค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร ท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ในปี 

2568 ประมาณ 10 ลา้นบาท  

ผูเ้สนอแผนเห็นว่า เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบประมาณการผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ

กองทุนรวม KPNPF แลว้นัน้ กองทุนรวม KPNPF ยงัคงรกัษาระดบัผลตอบแทนทางการเงินที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัได ้

ถึงแมจ้ะมีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการแปลงภาพโดยยงัไม่มีการลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมในปี 2566 นี ้ 
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เอกสารแนบทา้ย 2 

สรุปตลาดและแนวโน้มธุรกิจคลังสนิค้าและส านักงานใหเ้ชา่ 

ตลาดและแนวโน้มธุรกิจคลังสินค้า 

ธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ช่ามีการเติบโตค่อนขา้งดีในช่วง 3-4 ปีที่ผ่านมา ท่ามกลางความทา้ทายจากวิกฤต COVID-19 

โดยความตอ้งการใชบ้ริการคลงัสินคา้ไดแ้รงหนุนจากการเติบโตอย่างกา้วกระโดดของภาคการคา้ออนไลน ์ (e-Commerce) 

และยงัไดป้ระโยชนจ์ากภาคการผลิตที่ฟ้ืนตวัตามภาคการคา้ระหว่างประเทศ ประกอบกับการท่องเที่ยวในประเทศที่ปรบัดีขึน้

จากนกัท่องเที่ยวไทยและชาวต่างชาติ ท าใหค้วามตอ้งการสินคา้อปุโภคบรโิภค รวมถึงอาหารและเครื่องดื่มมากขึน้ตามมา 

ดว้ยปัจจยัขา้งตน้ ส่งผลใหม้ีความตอ้งการเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะจากผูป้ระกอบการใน

เขตพืน้ที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ในกลุ่มที่ตอ้งการส ารองสต็อกสินคา้ไว้ผลิต/จ าหน่าย/ส่งออก อาทิ กลุ่ม 

FMCG (Fast Moving Consumer Goods) กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต ์ซึ่งรวมถึงรถยนตไ์ฟฟ้าที่ตอ้งการพืน้ที่เก็บชิน้ส่วน/

อะไหล่ กลุ่มสินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า และกลุ่มแฟชั่นแอนดไ์ลฟ์สไตลร์ะดบับน ซึ่งเป็นกลุ่มที่เติบโตไดต้่อเนื่องแม้

เผชิญภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั ตลอดจนผูป้ระกอบการต่างชาติที่ขยายฐานการผลิตมาไทย และกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส ์แก่

รา้นคา้ออนไลน ์โดยเฉพาะผูป้ระกอบการ SMEs ที่ขายสินคา้แก่ผูบ้รโิภคโดยตรง 
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ในปี 2567-2568 คาดว่าความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้โดยรวมจะเติบโตไดต้่อเนื่อง เฉล่ีย 5.6% ต่อปี ผลจาก  

1) การฟ้ืนตัวต่อเนื่องของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย โดยกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) คาดการณ์

เศรษฐกิจโลกปี 2567 จะขยายตวัรอ้ยละ 2.9 และธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คาดการณเ์ศรษฐกิจไทยปี 2567 

จะขยายตวั 3.2%  

2) การพัฒนาโครงการในนิคมอุตสาหกรรมหนุนการลงทุนเติบโตต่อเนื่อง โดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาค

ตะวนัออก (EEC) ระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) ซึ่งสานต่อการลงทนุโครงสรา้งพืน้บานและเสน้ทางคมนาคมที่เชื่อมโยง

พืน้ที่ระหว่างภมูิภาค อาทิ มอเตอรเ์วยส์าย 7 ส่วนต่อขยาย เชื่อมโครงการพฒันาท่าเรือแหลมฉบงัเฟส 3 ท่าเรือมาบ

ตาพุดเฟส 3 และโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน ตลอดจนการเปิดศูนยข์นส่งสินคา้ในพืน้ที่เขต

เศรษฐกิจพิเศษ (SEZ) เช่น หนองคาย และความตอ้งการหลีกเล่ียงการลงทุนในประเทศที่มีความขัดแยง้ดา้นภูมิ

รฐัศาสตร ์จะจูงใจใหน้กัลงทุนต่างชาติยา้ยฐานการผลิตหรือต่อยอดการลงทุนในไทยมากขึน้ ช่วยเพิ่มความตอ้งการ

เช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้เพื่อจดัเก็บสินคา้ก่อนจ าหน่ายและส่งออก 

3) การเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ e-Commerce และโลจิสติกส ์โดย e-Conomy SEA2022 ประเมินว่าช่วงปี 2565-2568 

ตลาด e-Commerce ของไทยและการส่งสินคา้แบบเร่งด่วนในไทยจะเติบโตเฉล่ีย 13% และ 20% ต่อปี ตามล าดบั 

เอือ้ใหม้ีการเช่าใชพ้ืน้ท่ีเพื่อรวบรวมสต๊อกสินคา้ก่อนส่งมอบ  

 
ตลาดและแนวโน้มธุรกิจส านักงานให้เช่า 

ธุรกิจส านกังานใหเ้ช่าปี 2566-2568 มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่กระเตือ้งขึน้

จะท าใหภ้าคธุรกิจเพิ่มการจา้งงานจึงมีความพืน้ที่ส  านกังานต่อเนื่อง โดยพืน้ที่ส  านกังานใหม่มีแนวโนม้เขา้สู่ตลาดไม่นอ้ยกว่า 

ลา้นตารางเมตร มากกว่าการเพิ่มขึน้ของอปุสงคก์ารเช่าพืน้ท่ีซึ่งมีปัจจยับั่นทอนบางส่วนจากการท างานแบบ Hybrid Working 

ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีมีทิศทางปรบัลดสู่ระดบัต ่าสดุในรอบ 16 ปี ดา้นค่าเช่าเฉล่ียมีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย

ส าหรบัอาคารส านกังานท่ีสรา้งเสรจ็ใหม่ในพืน้ท่ี CBD และพืน้ท่ี Grade A ใน Non-CBD ซึ่งยงัเป็นท่ีตอ้งการของภาคธุรกจิ แต่

ในพืน้ท่ีอื่นมีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดลง 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี 2565 อปุทานพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพฯ ยงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 9.493 ลา้น

ตารางเมตร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าส าหรบัในปี 2566 อาจมีพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าก่อสรา้งแลว้เสร็จและเขา้สู่

ตลาดใหม่อีกประมาณ 602,876 ตารางเมตร ปี 2567 อีก 532,778 ตารางเมตรและปี 2568 อีก 150,707 ตารางเมตร 
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จากขอ้มลูสภาพตลาดอาคารส านกังาน ของบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารท์เตอร ์จ ากดั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 อปุทาน

อาคารส านกังานทัง้หมดในกรุงเทพฯ ในปัจจุบนัเท่ากับ 5.99 ลา้น ตร.ม. เพิ่มขึน้ 0.95 ลา้น ตร.ม. หรือ 18.8% จากปี 2562 

อุปทานใหม่ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าในอนาคตที่ยงัอยู่ระหว่างการพฒันาประมาณ 1.62 ลา้น ตร.ม. คิดเป็น 27% ของระดบัอปุทานใน

ปัจจบุนั  โดยประมาณ 62% ของอปุทานใหม่จะกระจกุตวัอยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ 
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การดดูซบัสทุธิของตลาดพืน้ท่ีส านกังาน (Nat Takeup) ในไตรมาส 3/2566 เท่ากบั 11,000 ตร.ม. โดยเป็นการดดูซบั

ของพืน้ที่ส  านกัสีเขียว 27,900 ตร.ม. ในขณะพืน้ที่ส  านกังานทั่วไปติดลบ -16,900 ตร.ม. แสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าหลายรายก าลงั

ยา้ยจากพืน้ท่ีส านกังานแบบเดิม ๆ ไปยงัส านกังานท่ีมีพืน้ท่ีสีเขียว  

พืน้ที่ปล่อยเช่าแลว้ทัง้หมดในตลาดส านกังานในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ 11,000 ตร.ม. คิดเป็นพืน้ที่รวม 4.68 ลา้น ตร.ม. 

โดยเกรด A มีการเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยเนื่องจากธุรกรรมล่าสดุส่วนใหญ่เป็นการยา้ยท าเลที่เช่า ในขณะที่พืน้ที่ปล่อยเช่าแลว้

ของเกรด B เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั โดยไดร้บัแรงหนุนหลกัจากการปล่อยเช่าของอาคารที่เพิ่งสรา้งเสร็จใหม่ ตรงกันขา้มกบั

เกรด C ซึ่งมีการยา้ยออกไปยงัพืน้ท่ีส านกังานท่ีใหม่และมีคณุภาพสงูกว่า 
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ค่าเช่าเฉล่ียในไตรมาส 3 ปี 2566 อยู่ที่ 813 บาท ต่อ ตร.ม. ต่อเดือน ลดลงเล็กนอ้ย 0.2% ไตรมาสต่อไตรมาส แต่

เพิ่มขึน้ 1.3% ปีต่อปี ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเกรด A อยู่ที่ 1,181 บาท ลดลง 0.3% ไตรมาสต่อไตรมาส แต่เพิ่มขึน้อย่าง

แข็งแกร่งที่ 4.1% ปีต่อปี จากการเพิ่มขึน้ของส านักงานคุณภาพสูงในตลาด ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเกรด  B อยู่ที่ 839 บาท 

ลดลง 0.3% ไตรมาสต่อไตรมาส และ 0.6% ปีต่อปี ส่วนเกรด C มีค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 509 บาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในไตร

มาสนี ้แต่ลดลง 0.6% จากปีก่อนหนา้ 
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เอกสารแนบทา้ย 3 

ข้อมูลทั่วไปธุรกิจบริการให้เชา่ห้องเก็บของหรือทรัพยส์นิสว่นตัว (Self Storage) 

ธุรกิจบริการใหเ้ช่าหอ้งเก็บของหรือทรพัยสิ์นส่วนตัว (Self Storage) น าเสนอทางเลือกของการจดัเก็บที่มีคุณภาพ 
เพื่อช่วยแกปั้ญหาผูค้นที่อาศยัอยู่ในคอนโดฯ บา้น หรือส านกังานออฟฟิศที่ตอ้งการเพิ่มพืน้ท่ีส าหรบัจดัเก็บส่ิงของส่วนตวัทัง้ใน
ระยะสั้นและระยะยาวหรือจัดเก็บส่ิงของชั่วคราวในระหว่างที่มีการรีโนเวทบา้น รวมไปถึงธุรกิจออนไลน์ e-Commerce ที่
ตอ้งการพืน้ที่เก็บสินคา้ขนาดเล็กใจกลางเมือง ปัจจุบนัผูค้นที่นิยมอาศยัอยู่ในคอนโดมิเนียมและจ านวนความหนาแน่นของ
ประชากรที่เพิ่มขึน้ในเขตกรุงเทพมหานคร เริ่มมีปัญหาเรื่องพืน้ที่ในการจัดเก็บส่ิงของหรือพืน้ที่เก็บของไม่เพียงพอ อีกทั้ง
ปัจจุบนัคอนโดก็มีขนาดเล็กลง การที่จะใชพ้ืน้ที่ภายในหอ้งใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุเพื่อการอยู่อาศยัก็เป็นปัญหาส าหรบัคนที่มี
ของเยอะ รวมไปถึงการยา้ยถิ่นฐานของชาวต่างชาติที่อาศยัอยู่ในประเทศไทย ที่มีจ านวนเพิ่มสงูขึน้เรื่อย ๆ จึงเป็นท่ีมาของการ
ก่อตัง้ธุรกิจใหเ้ช่าหอ้งเก็บของ (Self Storage) เพื่อช่วยแกปั้ญหาใหก้ับลกูคา้ที่ตอ้งการเพิ่มพืน้ที่อยู่อาศยัใหม้ากขึน้ ดว้ยการ
จดัเก็บส่ิงของที่ไม่มีความจ าเป็นตอ้งใชบ้่อย หรือของที่นานๆ ใชท้ี นอกจากนัน้ธุรกิจใหเ้ช่าหอ้งเก็บของ (Self Storage) ยงัช่วย
แกปั้ญหาลูกคา้กลุ่มผูค้า้ออนไลน ์ที่ตอ้งการหาที่เก็บของเพื่อสต๊อกสินคา้ใกลค้อนโดและสะดวกในการเขา้ -ออกเพื่อท าการ
จดัส่งสินคา้อีกดว้ย 

ขั้นตอนการใชบ้ริการลูกคา้สามารถเลือกขนาดหอ้งที่เหมาะสมกับจ านวนส่ิงของหรือทรพัยสิ์นของลูกคา้   จากนัน้
เลือกระยะเวลาในการท าสญัญาเช่า โดยสามารถท าสญัญาเริ่มตน้ท่ี 1 เดือนขึน้ไป เมื่อลกูคา้ท าสญัญาเสรจ็แลว้ก็สามารถน า
ส่ิงของหรือทรพัยสิ์นเขา้มาจดัเก็บและสามารถเขา้ออกพืน้ท่ีหอ้งเก็บของดว้ยตนเองไดต้ลอด 24  ชั่วโมง 

ปัจจบุนัธุรกิจใหเ้ช่าหอ้งเก็บของมีการเติบโตเป็นอย่างมาก ปัจจบุนัมีธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีเปิดใหบ้รกิารประมาณ 30 แห่ง
ทั่วประเทศ และคาดว่าจะมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
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วิธีการลงทะเบียน การเข้าประชุม และการมอบฉันทะ 
ในการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ คร้ังที่ 1/2567 

วันที่ 8 มนีาคม 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น.  
ณ ห้องจามจุรี บอลรูม เอ ชัน้ M  

โรงแรมปทุมวันปริน้เซส เลขที่ 444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

__________________________ 

1.  การลงทะเบียน 

ผูถื้อหนว่ยลงทนุหรอืผูร้บัมอบฉนัทะสามารถลงทะเบียนและยื่นเอกสาร หรอืหลกัฐานเพื่อการตรวจสอบ ณ สถานท่ี
ประชมุ (ตามแผนท่ีที่จดัสง่มาดว้ยในสิ่งทีส่่งมาด้วย 8) ก่อนเวลาไดต้ัง้แตเ่วลา 13.00 น. ของวนัท่ี 8 มีนาคม 2567 
ทัง้นี ้เพื่อความสะดวกในการลงทะเบียน โปรดน าแบบฟอรม์ลงทะเบียนมาแสดงต่อเจ้าหน้าที่ลงทะเบียนใน
วันประชุมด้วย 

2.  การเข้าประชุมด้วยตนเอง 

กรณีบุคคลธรรมดา 

- โปรดแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน บตัรประจ าตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง หรือบตัรอื่นใดที่หน่วยงานของ
รฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจริงที่ยงัไม่หมดอายุ หรือในกรณีเป็นชาวต่างชาติ ใหแ้สดงหนงัสือเดินทาง ใบส าคญั
ประจ าตวัคนตา่งดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอื่นของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีผลตามกฎหมาย (และบริษัทจดัการให้
ความยินยอม) ฉบบัจรงิที่ยงัไมห่มดอาย ุ 

- กรณีเอกสารขา้งตน้ หมดอายุ หรือสูญหาย หรือช ารุดจนมีผลใหเ้อกสารดงักล่าวขาดขอ้มูลในสาระส าคญั  
ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุแสดงเอกสารหลกัฐานการจดัท าเอกสารใหมป่ระกอบ 

กรณีนิติบุคคล 

กรณีผูถื้อหนว่ยลงทนุเป็นนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย โปรดแสดงเอกสารดงัตอ่ไปนี ้

- ส  าเนาหนงัสือรบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคล อายไุม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งรบัรอง
ส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัน้พรอ้มประทับตราส าคญัของนิติบุคคล (ถ้ามี) หรือ
หนงัสือรบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคลอายไุม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งออกและรบัรอง
ความถกูตอ้งโดยกระทรวงพาณิชย ์และ 

- ส  าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ ส าเนาหนงัสือเดินทาง หรือส าเนาบตัรอื่นใด 
ที่หน่วยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้หรือในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ ส  าเนาหนงัสือเดินทาง ส าเนาใบส าคญัประจ าตวั
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คนต่างดา้ว หรือส าเนาเอกสารแสดงตนของผูม้ีอ  านาจลงนามแทนนิติบคุคลที่มีผลตามกฎหมาย (และบริษัท
จดัการใหค้วามยินยอม) พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยบคุคลดงักลา่ว 

กรณีผูถื้อหนว่ยลงทนุเป็นนิติบคุคลในตา่งประเทศ โปรดแสดงเอกสารดงัตอ่ไปนี ้

- ส  าเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบคุคล อายุไม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งออกโดยหน่วย
ราชการที่มีอ  านาจของประเทศที่นิติบคุคลนัน้จดทะเบียนจัดตัง้ หรือส าเนาเอกสารอื่นใดที่มีผลตามกฎหมาย
เช่นเดียวกนั โดยใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งพรอ้มประทบัตราส าคญั
ของนิติบคุคล (ถา้มี) และ 

- ส  าเนาหนังสือเดินทางของผู้มีอ  านาจลงนามแทนนิติบุคคล พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยบุคคล
ดงักลา่ว 

- ส  าหรับนิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดท าค าแปลเป็น
ภาษาองักฤษแนบมาพรอ้มกนัดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลนัน้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งของ
ค าแปล พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี)  

- กรณีที่เอกสารใดเป็นเอกสารที่ไดจ้ดัท าในต่างประเทศ เอกสารดงักลา่วจะตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือช่ือโดย
เจา้หนา้ที่ notary public และรบัรองโดยสถานกงสลุไทย ไมเ่กิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

3.  การมอบฉันทะ 

- ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้ร้บัมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเขา้รว่มประชมุและออกเสยีง
ลงคะแนน ตามแบบหนังสือมอบฉันทะแบบ ก (ส  าหรบัผูถื้อหนว่ยลงทนุทั่วไป) โดยจะแบง่แยกจ านวนหนว่ย
ลงทนุในการลงมติไม่ได ้หรือ หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข (ส  าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุที่ปรากฏช่ือในทะเบียน
เป็นผูล้งทนุตา่งประเทศและแตง่ตัง้ให ้Custodian ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝากและดแูลหนว่ยลงทนุ) ที่แนบมา
พรอ้มนี ้

- ขอใหท้่านแต่งตัง้ตวัแทนเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทน โดยกรอกรายละเอียดและลงนามใน
หนังสือมอบฉันทะที่ส่งมาด้วย พรอ้มกับน าหนังสือมอบฉันทะและเอกสารประกอบมามอบแก่เจ้าหนา้ที่
ลงทะเบียนในวนัประชมุ หรอื 

- หากท่านประสงคท์ี่จะมอบฉันทะใหผู้จ้ัดการกองทุนรวมเป็นผูเ้ขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทน  
โปรดกรอกรายละเอียด พรอ้มกบัท าเครื่องหมายเพื่อเลือกออกเสียงตามความประสงคข์องท่าน และลงนามใน
หนังสือมอบฉันทะที่ส่งมาดว้ย และส่งกลบัพรอ้มเอกสารประกอบมายังบริษัทจัดการโดยยื่นโดยตรงได้ที่
ธนาคารกสกิรไทยทกุสาขา ภายในวนัท่ี 6 มีนาคม 2567  

- หนงัสือมอบฉนัทะตอ้งกรอกขอ้มลูและลงลายมือช่ือใหค้รบถว้น หากมีการแกไ้ข หรือขีดลบขอ้ความที่ส  าคญั  
ผูม้อบฉนัทะตอ้งลงนามก ากบัไวท้กุแหง่ ทัง้นี ้หนงัสอืมอบฉนัทะตอ้งติดอากรแสตมป์ 20 บาท 
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เอกสารที่ต้องใช้ประกอบการมอบฉันทะ 

(1) กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นบคุคลธรรมดา ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี ้

- หนงัสอืมอบฉนัทะซึง่ลงนามโดยผูม้อบฉนัทะ และผูร้บัมอบฉนัทะ พรอ้มติดอากรแสตมป์ 20 บาท 

- ส  าเนาบัตรประจ าตวัประชาชน หรือส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือส าเนาหนงัสือเดินทาง หรือ
ส าเนาบตัรอื่นใดที่หนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกใหแ้ละยงัไมห่มดอาย ุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดย
ผูม้อบฉนัทะ  

- กรณีเป็นชาวต่างชาติ ส  าเนาหนงัสือเดินทาง ส าเนาใบส าคญัประจ าตวัคนต่างดา้ว หรือส าเนาเอกสาร
แสดงตนอื่นของผูม้อบฉนัทะที่มีผลตามกฎหมาย (และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) และยงัไมห่มดอาย ุ
พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้อบฉนัทะ 

- ผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน บตัรประจ าตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง หรือบตัรอื่น
ใดที่หนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจรงิที่ยงัไมห่มดอาย ุหรอืในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ ใหแ้สดงหนงัสอื
เดินทาง ใบส าคญัประจ าตวัคนตา่งดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอื่นของผูร้บัมอบฉนัทะที่มีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) ฉบบัจรงิที่ยงัไมห่มดอาย ุเพื่อประกอบการลงทะเบียน 

(2) กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคล ผูม้อบฉนัทะจะตอ้งจดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนี ้

- หนงัสอืมอบฉนัทะซึง่ลงนามโดยผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสอืรบัรองนิติบคุคลของผูม้อบ
ฉันทะพรอ้มประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  และลงนามโดยผูร้ ับมอบฉันทะ พรอ้มติดอากร
แสตมป์ 20 บาท 

- กรณีผูม้อบฉนัทะเป็นนิติบคุคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ใหแ้สดงส าเนาหนงัสอืรบัรองการจดทะเบียน
นิติบุคคล อายุไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลง
นามผกูพนันิติบคุคลนัน้ พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) หรือหนงัสือรบัรองการจดทะเบียน
นิติบคุคล อายไุมเ่กิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่ออกและรบัรองความถกูตอ้งโดยกระทรวง
พาณิชย ์ 

- ส  าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ ส าเนาหนงัสอืเดินทาง หรอืส าเนาบตัรอื่น
ใดที่หน่วยงานของรฐัเป็นผูอ้อกใหแ้ละยงัไม่หมดอายุของผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนันิติบคุคลตามหนงัสือ
รบัรองการจดทะเบียนนิติบคุคล ซึ่งเป็นผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้ง
โดยผูม้ีอ  านาจลงนามดังกล่าว หรือในกรณีเป็นชาวต่างชาติ ส าเนาหนังสือเดินทาง ส าเนาใบส าคญั
ประจ าตวัคนต่างดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอื่นของผูม้ีอ  านาจลงนามแทนนิติบคุคลที่มีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามดงักลา่ว 
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- กรณีมอบฉันทะเป็นนิติบุคคลในต่างประเทศ ใหแ้นบแสดงหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบุคคล ซึ่งออกโดย
หนว่ยราชการท่ีมีอ  านาจของประเทศที่นิติบคุคลนัน้จดทะเบียนจดัตัง้ อายไุม่เกิน 6 เดือน ก่อนวนัประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุ หรือส าเนาเอกสารอื่นใดที่มีผลตามกฎหมายเช่นเดียวกนั ซึ่งรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ี
อ  านาจลงนามผูกพันนิติบุคคลนัน้ พรอ้มประทับตราส าคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) และส าเนาหนังสือ
เดินทางของผูม้ีอ  านาจลงนามแทนนิติบคุคล พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยผูม้ีอ  านาจลงนามแทน
นิติบคุคลดงักลา่ว  

- ส  าหรบันิติบุคคลต่างประเทศ เอกสารใดที่มิไดม้ีตน้ฉบับเป็นภาษาอังกฤษ จะตอ้งจัดท าค าแปลเป็น
ภาษาอังกฤษแนบมาพรอ้มกันดว้ย และใหผู้ม้ีอ  านาจลงนามผูกพนันิติบุคคลนัน้ลงนามรบัรองความ
ถกูตอ้งของค าแปล พรอ้มประทบัตราส าคญัของนิติบคุคล (ถา้มี) 

- ในกรณีที่เอกสารใดเป็นเอกสารท่ีไดจ้ดัท าในตา่งประเทศ เอกสารดงักลา่วจะตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือ
ช่ือโดยเจา้หนา้ที่ notary public และรบัรองโดยสถานกงสลุไทย ไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ 

- ผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งแสดงบตัรประจ าตวัประชาชน บตัรประจ าตวัขา้ราชการ หนงัสือเดินทาง หรือบตัรอื่น
ใดที่หนว่ยงานของรฐัเป็นผูอ้อกให ้ฉบบัจรงิที่ยงัไมห่มดอาย ุหรอืในกรณีเป็นชาวตา่งชาติ ใหแ้สดงหนงัสอื
เดินทาง ใบส าคญัประจ าตวัคนตา่งดา้ว หรือเอกสารแสดงตนอื่นของผูร้บัมอบฉันทะที่มีผลตามกฎหมาย 
(และบรษัิทจดัการใหค้วามยินยอม) ฉบบัจรงิที่ยงัไมห่มดอาย ุเพื่อลงทะเบียน 

หมายเหตุ:  
1. บรษัิทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณข์องเอกสารประกอบการเขา้ประชมุและการลงมติ 
2 ในการจัดท าเอกสารประกอบการเขา้ประชุมและการลงมติ กรุณางดใชก้ระดาษที่ผ่านการใชง้านมาแลว้ 

(used paper) เนื่องจากอาจก่อใหเ้กิดความไมช่ดัเจนของขอ้มลู 
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หนังสือมอบฉันทะ 

PROXY 

 เขียนท่ี  
 Written at 

 วนัท่ี  เดือน  พ.ศ.  
 Date Month          Year 
  
(1) ขา้พเจา้  สญัชาติ  

I / We  Nationality 
อยูบ่า้นเลขท่ี  ถนน  ต าบล/แขวง  
Reside at Road Tambon/Khwaeng 
อ าเภอ/เขต  จงัหวดั  รหสัไปรษณีย ์  
Amphur/Khet  Province  Postal Code 
 

(2) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ (KPNPF) โดยถือหน่วยลงทุนจ านวนทั้งส้ินรวม 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 ้
 (1)  อายุ ปี    อยูบ่า้นเลขท่ี  

Hereby appoint  age years, reside at 
ถนน ต าบล/แขวง อ าเภอ/เขต  
Road Tambon/Khwaeng Amphur/Khet 
จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Province Postal Code 

 (2)               นางสาวกุลสรา ร่มจ าปา อายุ      35 ปี    อยูบ่า้นเลขท่ี   82/43 ซอย 6          
Hereby appoint Ms. Gunsara Romchampa  age       35 years, reside at      82/43 Soi 6 

ถนน                               - ต  าบล/แขวง                       ลาดยาว อ าเภอ/เขต                      จตุจกัร  
Road                               - Tambon/Khwaeng             Ladyao Amphur/Khet                Chatuchak 
จงัหวดั                  กรุงเทพมหานคร รหสัไปรษณีย ์                  10900    
Province               Bangkok Postal Code                      10900 

 
คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพื่อเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน คร้ังท่ี 1/2567 ในวนัท่ี 8 
มีนาคม 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. ณ ห้องจามจุรี บอลรูม เอ ชั้ น M โรงแรมปทุมวันปร้ินเซส เลขท่ี 444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม่ เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืนดว้ย 
to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No. 1/2024 on 8 March 2024, at 14.00 - 16.00 hrs, at Jamjuree Ballroom 
A, M floor, Pathumwan Princess Hotel, No. 444 Phaya Thai Road, Wang Mai Sub-district, Pathum Wan District, Bangkok 10330 or at any adjournment 
thereof on any date, time and place. 

(4)   ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมคร้ังน้ี ดงัน้ี  
I/We hereby authorize the proxy to vote on my/our behalf at this meeting follows: 
 

(1) วาระที ่1        พิจารณาอนุมติัเก่ียวกบัแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นกองทรัสต์ และก าหนดระยะเวลาท่ี
เหมาะสม ให้ทันภายในส้ินเดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้ได้สิทธิประโยชน์จากการงดเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอันเก่ียว
เน่ืองมาจากการแปลงสภาพ                               
Agenda No.1     To consider and approve the guidelines for the conversion of property fund into REIT and the determination of 
appropriate timeline for the conversion to be completed by the end of December 2024 in order to receive the benefits from the 
exemption of fees and taxed in relation to the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(2)  วาระที ่2       พิจารณาอนุมติัใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ท่ี ภายหลงัการแปลงสภาพ 
 Agenda No.2      To consider and approve the determination of roles and responsibilities after the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

 (3)   วาระที ่3  พิจารณาอนุมติัค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนุมติัการ
แปลงสภาพ 

           Agenda No.3      To consider and approve the expenses in relation to the preparation for the presentation to the unitholders for 
consideration and approval of the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(4)  วาระที ่4   พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถา้มี) 
            Agenda No.4     To consider other matters (if any) 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(5) การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนงัสือมอบฉันทะน้ีให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงนั้นไม่
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)  ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตั้งใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูรั้บมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้

หรือระบุไวไ้ม่ชดัเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
หรือเพิ่มเติมขอ้เทจ็จริงประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 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. 
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 กิจการใดท่ีผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามขา้พเจา้ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ให้ถือ
เสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทุกประการ 

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. 
 
 
 ลงช่ือ/Signed  ผูม้อบฉนัทะ/Grantor    
   ( ) 
 
 ลงช่ือ/Signed ผูรั้บมอบฉนัทะ/Proxy 
  ( ) 
 
หมายเหตุ 

1.  ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไมส่ามารถแบ่งแยกจ านวนหน่วย
ลงทุนใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้

    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. ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถมอบฉนัทะให้ผูจ้ดัการกองทุนรวม คือ นางสาว กุลสรา ร่มจ าปา เป็นผูรั้บมอบฉนัทะไดโ้ดยขอ้มูลของผูจ้ดัการกองทุนรวม เป็นไป

ตามท่ีปรากฏทา้ยหนงัสือมอบอ านาจฉบบัน้ี 
The unitholder may appoint the Fund Manager, who is Ms. Gunsara Romchampa, to be the proxy. Information of the Fund Manager is as enclosed herewith. 
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หนังสือมอบฉันทะ 
PROXY 

 
 เขียนท่ี  
 Written at 
 
 วนัท่ี เดือน. ....................................พ.ศ. ................. 
 Date Month          Year 

(1) ขา้พเจา้ สญัชาติ  
  I/We Nationality 
อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง  
Reside at  Road Tambon/Khwaeng 
อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Amphur/Khet Province Postal Code 

ในฐานะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูรั้บฝากหุน้ (Custodian) ใหก้บั  
as a Custodian for 

(2) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์คพีเอน็ (KPNPF) โดยถือหน่วยลงทุนจ านวนทั้งส้ินรวม               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 ้
 (1)   อายุ ปี อยูบ่า้นเลขท่ี  

 Hereby appoint age years, reside at 
ถนน ต าบล/แขวง อ าเภอ/เขตRoad  
Road Tambol/Khwaeng Amphur/Khet  
จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  
Province Postal Code 

 (2)               นางสาวกุลสรา ร่มจ าปา อายุ      35 ปี    อยูบ่า้นเลขท่ี   82/43 ซอย 6          
Hereby appoint Ms. Gunsara Romchampa  age       35 years, reside at      82/43 Soi 6 

ถนน                               - ต  าบล/แขวง                       ลาดยาว อ าเภอ/เขต                      จตุจกัร  
Road                               - Tambon/Khwaeng             Ladyao Amphur/Khet                Chatuchak 
จงัหวดั                  กรุงเทพมหานคร รหสัไปรษณีย ์                  10900    
Province               Bangkok Postal Code                      10900 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพื่อเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน คร้ังท่ี 1/2567 ในวนัท่ี 8 
มีนาคม 2567 เวลา 14.00 - 16.00 น. ณ ห้องจามจุรี บอลรูม เอ ชั้ น M โรงแรมปทุมวันปร้ินเซส เลขท่ี 444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม่ เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืนดว้ย 
to be my/our proxy to attend and vote on my/our behalf at the meeting of unitholders No. 1/2024 on 8 March 2024, at 14.00 - 16.00 hrs, at Jamjuree Ballroom 
A, M floor, Pathumwan Princess Hotel, No. 444 Phaya Thai Road, Wang Mai Sub-district, Pathum Wan District, Bangkok 10330 or at any adjournment 
thereof on any date, time and place. 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมคร้ังน้ี ดงัน้ี 
 I/we hereby authorize the proxy to attend and vote on my/our behalf at this meeting as follows: 

(1) วาระที ่1       พิจารณาอนุมติัเก่ียวกบัแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นกองทรัสต์ และก าหนดระยะเวลาท่ี
เหมาะสม ให้ทันภายในส้ินเดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้ได้สิทธิประโยชน์จากการงดเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอันเก่ียว
เน่ืองมาจากการแปลงสภาพ  
Agenda No.1     To consider and approve the guidelines for the conversion of property fund into REIT and the determination of 
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appropriate timeline for the conversion to be completed by the end of December 2024 in order to receive the benefits from the 
exemption of fees and taxed in relation to the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(2)  วาระที ่2       พิจารณาอนุมติัใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ท่ี ภายหลงัการแปลงสภาพ 
 Agenda No.2      To consider and approve the determination of roles and responsibilities after the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

 (3)   วาระที ่3  พิจารณาอนุมติัค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนุมติัการ
แปลงสภาพ 

           Agenda No.3      To consider and approve the expenses in relation to the preparation for the presentation to the unitholders for 
consideration and approval of the conversion 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 Approve Disapprove Abstain 

(4)  วาระที ่4  พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถา้มี) 
            Agenda No.4     To consider other matters (if any) 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (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 ดงัน้ี 
 (b) To grant my/our proxy to vote at my/our desire follows: 

 เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
             Approve           Disapprove   Abstain 

 
 (5)  การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉนัทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะน้ีให้ถือวา่การลงคะแนนเสียงนั้นไม่ถูกตอ้ง

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. 
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(6)  ในกรณีท่ีขา้พเจา้แต่งตั้งใหบุ้คลอ่ืนเป็นผูรั้บมอบฉันทะของขา้พเจา้แต่ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือ
ระบุไวไ้ม่ชดัเจน หรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมขอ้เทจ็จริงประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

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. 

กิจการใดท่ีผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ให้ถือ
เสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทุกประการ 

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. 

 
ลงช่ือ/Signed  ผูม้อบฉนัทะ/Grantor

 ( ) 
 

ลงช่ือ/Signed ผูรั้บมอบฉนัทะ/Proxy 
 ( ) 

 
 
 
หมายเหตุ 
1.  หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ข. น้ี ใชเ้ฉพาะกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีปรากฏช่ือในทะเบียนเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตั้งใหค้สัโตเดียน (Custodian) ใน

ประเทศไทยเป็นผูรั้บฝากและดูแลหน่วยลงทุนใหเ้ท่านั้น 
 Only foreign unitholders whose name appears in the registration book who have a Custodian in Thailand can use the Proxy Form B. 
2.  หลกัฐานท่ีตอ้งแนบพร้อมกบัหนงัสือมอบฉนัทะ คือ 
 Evidence to be attached with this Proxy Form are: 

(1) หนงัสือมอบอ านาจจากผูถื้อหน่วยลงทุนใหค้สัโตเดียน (Custodian) เป็นผูด้  าเนินการลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทน 
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. ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไมส่ามารถแบ่งแยกจ านวน
หน่วยลงทุนใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคน เพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้
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.  ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถมอบฉนัทะให้ผูจ้ดัการกองทุนรวม คือ นางสาว กุลสรา ร่มจ าปา เป็นผูรั้บมอบฉนัทะไดโ้ดยขอ้มูลของผูจ้ดัการกองทุนรวม เป็นไป
ตามท่ีปรากฏทา้ยหนงัสือมอบอ านาจฉบบัน้ี 
The unitholder may appoint the Fund Manager, who is Ms. Gunsara Romchampa, to be the proxy. Information of the Fund Manager is as enclosed herewi
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ข้อมูลของผู้จัดการกองทุน 

 

 ชื่อ – สกุล  นางสาวกลุสรา รม่จ าปา 
Name   Ms. Gunsara Romchampa 

ต าแหน่งในบริษัท ผูจ้ดัการงานฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์#3 
Position    Manager, Property Business Management #3 

ประวัติการศึกษา 
Education      

 วิทยาศาสตรมหาบณัฑติ สาขาวชิาธุรกิจอสงัหารมิทรพัย,์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 
Master of Real Estate, Thammasat University 

 นิติศาสตรบณัฑติ, มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
Bachelor of Laws, Kasetsart University 

ประสบการณ ์
Experience   

 ผูจ้ดัการกองทนุ, ฝ่ายจดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัย,์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 
Fund Manager, Property Fund Management Department, Kasikorn Asset Management Co., Ltd. 

 เจา้หนา้ที่วเิคราะหส์นิเช่ือธุรกิจรายใหญ่, ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)   
Relationship Officer (Credit Analyst), Corporate Banking, Bangkok Bank Co.,Ltd. 

คุณสมบัตติ้องห้าม 
Qualifications and Disqualifications 

 ไมม่ีประวตักิารกระท าความผิดอาญาในความผิดทีเ่ก่ียวกบัทรพัยซ์ึง่ไดก้ระท าโดยทจุรติ 
No record on the criminal offences regarding the fraudulent act against property 

 ไมม่ีสว่นไดเ้สยีพเิศษในทกุวาระที่เป็นวาระเพื่อพิจารณาทีเ่สนอในการประชมุครัง้นี ้
No conflict of interest related to any agenda seek for unitholders’ approval 

ที่อยู ่      82/43 ซอย 6 แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
Address   82/43 Soi 6, Ladyao Sub District, Chatuchak -District, Bangkok 
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แผนทีข่อง 
Map of 

สถานทีจ่ัดการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทนุคร้ังที ่1/2567  
Venue for the Meeting of Unitholders No.1/2024 

ณ หอ้งจามจรุ ีบอลรูม เอ ชัน้ M  โรงแรมปทมุวนัปริน้เซส 
at Jamjuree Ballroom A, M floor, Pathumwan Princess Hotel  

444 ถนนพญาไท แขวงวงัใหม ่เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330, โทร (+66) 2216 3700 
444 Phaya Thai Road, Wang Mai Sub-district, Pathum Wan District, Bangkok 10330, Tel. (+66) 2216 3700 
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หนังสือแจ้งการประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคล 

(ส าหรับการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน) 

 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (KPNPF) (“กองทุนรวม”) มีหนา้ที่ตอ้งปฏิบตัิตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคล พ.ศ. 
2562 (“กฎหมายคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล”) ในฐานะผูค้วบคุมขอ้มูล ซึ่งรวมถึงการแจง้การเก็บรวบรวม ใช้ และ
เปิดเผย (“การประมวลผล”) ขอ้มูลส่วนบุคคลของท่าน (ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา) ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบ
ฉันทะ หรือผูม้ีอ  านาจกระท าการแทนผูถื้อหน่วยลงทุนที่เป็นนิติบุคคล โดยหนงัสือแจง้การประมวลผลขอ้มูลสว่นบคุคล
ฉบบันีไ้ดจ้ดัท าขึน้ เพื่อแจง้ใหท้่านทราบถึงการประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลของท่านส าหรบัการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. การเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจัดการจะเก็บรวบรวมขอ้มลูส่วนบุคคลของท่านจากขอ้มูลที่ท่าน หรือตวัแทนของท่านไดส้่งมอบใหก้บั
บริษัทจดัการ ณ ขณะที่มีการลงทะเบียนการเขา้รว่มประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุและขอ้มูลของท่านที่บริษัทจดัการไดร้บัมา
จากธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นนายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ตลอดจนขอ้มลูที่ไดร้บัผ่านการ
บนัทกึภาพและเสยีงระหวา่งการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของทา่น 

2. ประเภทของข้อมูลส่วนบุคคลที่บริษัทจัดการจัดเก็บ 

บริษัทจัดการจะประมวลผลขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านซึ่งรวมถึง ช่ือ-นามสกุล ที่อยู่ สญัชาติ วันเดือนปีเกิด 
หมายเลขบัตรประจ าตัวประชาชน หมายเลขหนังสือเดินทาง หรือหมายเลขบัตรอื่น ๆ ที่ออกโดยหน่วยงานราชการ 
หมายเลขทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ หมายเลขโทรศพัท ์อีเมล ์ขอ้มลูทางอิเล็กทรอนิกส ์(หากมี) ซึ่งรวมถึง ขอ้มลูอปุกรณ์
และที่อยูไ่อพีท่ีทา่นใชใ้นการเขา้ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ขอ้มลูการตัง้คา่ การปรบัแตง่ แอปพลเิคชนั และ/หรอืแพลตฟอรม์ 
หรือ ต าแหน่งที่อยู ่(location) ของท่านในการเขา้รว่มประชมุ เสียง ภาพนิ่ง ภาพเคลื่อนไหวระหวา่งการประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุ ขอ้มลูการถือหนว่ยลงทนุ ขอ้มลูความคิดเห็น และการออกเสยีงลงคะแนนของทา่น 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการไม่ประสงคท์ี่จะเก็บรวบรวมขอ้มูลที่มีความอ่อนไหวของท่านแต่ประการใด เนื่องจากเป็น
ขอ้มลูที่ไมจ่ าเป็นตอ่การประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุดงันัน้ ขอใหท้า่นปกปิดขอ้มลูที่มีความออ่นไหว เช่น เชือ้ชาติ ศาสนา หรอื
หมูโ่ลหิต ในเอกสารประกอบการลงทะเบียนท่ีปรากฎในส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาหนงัสอืเดินทาง หรอืส าเนา
บตัรอื่น ๆ ที่ออกโดยหนว่ยงานราชการ ทัง้นี ้ในกรณีที่ทา่นไมไ่ดป้กปิดขอ้มลูดงักลา่วทางบรษัิทจดัการขอสงวนสทิธิในการ
ด าเนินการปกปิดขอ้มลูดงักลา่วที่ไดร้บัเอง  

3. ระยะเวลาในการจัดเก็บข้อมูลส่วนบุคคล 

บรษัิทจดัการจะเก็บรกัษาขอ้มลูสว่นบคุคลของทา่นไวเ้ป็นระยะเวลาตราบเทา่ที่วตัถปุระสงคข์องการประมวลผล
ขอ้มูลส่วนบคุคลของท่านยงัคงมีอยู่ หลงัจากนัน้ บริษัทจัดการจะลบ และท าลายขอ้มลูดงักลา่ว ดว้ยวิธีการที่ปลอดภยั
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หรือเก็บรกัษาไวใ้นรูปแบบที่ท าใหไ้ม่สามารถระบุตวัท่านไดเ้ท่านัน้ เวน้แต่กรณีจ าเป็นตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูต่อไปตามที่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรอืเพื่อเป็นการคุม้ครองสทิธิประโยชนข์องบรษัิทจดัการ 

4. วัตถุประสงคข์องการใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคล  

บรษัิทจดัการจะประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลของทา่นเพื่อ (1) ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา (2) ปฏิบตัิตามกฎหมาย 
หรือ (3) ประโยชนโ์ดยชอบดว้ยกฎหมาย ที่เก่ียวขอ้งกบัการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งรวมถึง การก าหนดสิทธิของผูถื้อ
หน่วยลงทนุที่มีสิทธิในการเขา้รว่มประชุม การเรียกประชมุ การลงทะเบียนเขา้ประชมุ การนบัองคป์ระชมุ การนบัคะแนน
เสียง การถาม-ตอบในที่ประชมุ การจดัท ารายงานการประชมุ การพฒันาและปรบัปรุงการบริหารจดัการประชมุในครัง้ตอ่ 
ๆ ไป และการรายงานหรอืเปิดเผยขอ้มลูตอ่หนว่ยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้งตามที่กฎหมายก าหนด เทา่นัน้ 

5. ผู้ที่ได้รับการเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลจากบริษัทจัดการ  

บริษัทจดัการจะไม่เปิดเผยขอ้มลูสว่นบคุคลของท่าน โดยไม่มีฐานการประมวลผลขอ้มลูโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
โดยการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนในครัง้นี ้บริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลของท่านให้แก่บุคคลภายนอกที่
เก่ียวขอ้งกบัการประชุมและผลของการประชุม ซึ่งรวมถึง ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นนายทะเบียนหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม และหน่วยงานก ากับดูแลที่เก่ียวขอ้งตามที่กฎหมายก าหนด ผูใ้หบ้ริการภายนอกซึ่งเป็นผูบ้ริหาร
จดัการการประชมุ ที่ปรกึษากฎหมาย และที่ปรกึษาดา้นตา่ง ๆ ของบรษัิทจดัการ  

6. มาตรการรักษาความปลอดภยัของข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีมาตรการรกัษาความมั่นคงปลอดภยัของขอ้มลูสว่นบคุคลที่เหมาะสม เพื่อป้องกนัการ
เขา้ถึง การใช ้การเปลีย่นแปลง การแกไ้ข และ/หรอืการเปิดเผยขอ้มลูสว่นบคุคลโดยปราศจากอ านาจหรือโดยมิชอบดว้ย
กฎหมาย ทัง้นี ้เป็นไปตามที่กฎหมายที่ใชบ้งัคบัก าหนด  

7. สิทธิของเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคล 

ท่านสามารถใชส้ิทธิที่เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลส่วนบุคคลของท่านได ้ซึ่งสิทธิดงักล่าวรวมถึง สิทธิในการไดร้บัแจ้ง
ขอ้มูล สิทธิในการเขา้ถึงขอ้มูลส่วนบุคคล สิทธิในการแกไ้ขขอ้มูลส่วนบุคคลใหถู้กต้อง สิทธิในการโอนถ่ายขอ้มูลส่วน
บคุคล สิทธิในการขอใหล้บขอ้มลูสว่นบคุคล สิทธิในการระงบัการใชข้อ้มลูสว่นบคุคล สิทธิในการคดัคา้นการประมวลผล
ขอ้มลูสว่นบคุคล และสทิธิในการเพิกถอนความยินยอม (ถา้มี)  

8. ช่องทางการใช้สิทธิของท่าน 

ท่านสามารถด าเนินการขอใชส้ิทธิตา่ง ๆ ของท่านในฐานะเจา้ของขอ้มลูสว่นบคุคลได ้ตามวิธีการที่ไดร้ะบไุวใ้น
นโยบายการคุม้ครองขอ้มลูสว่นบคุคลของบรษัิทจดัการ รายละเอียดตาม QR Code ในขอ้ 9. การติดต่อ ของหนงัสอืแจง้
ฉบบันี ้

ในกรณีที่ บริษัทจัดการปฏิเสธไม่ด าเนินการตามค ารอ้งขอของท่าน ท่านสามารถรอ้งเรียนต่อคณะกรรมการ
คุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล ไดท้ี่ ส  านกังานคณะกรรมการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล ส านกังานปลดักระทรวงดิจิทลัเพื่อ
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เศรษฐกิจและสงัคมหมายเลขโทรศพัท ์02-142-1033 อีเมล: pdpc@mdes.go.th  

9. การติดต่อ 

ในกรณีที่ทา่นมีค าถามเก่ียวกบัการใชส้ทิธิ ทา่นสามารถติดตอ่ไดท้ี่ 
ฝ่ายช่องทางบรกิารผูล้งทนุบคุคล 

สถานท่ีติดตอ่:  อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 เลขที่ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม
เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

หมายเลขโทรศพัท:์  02-673-3888 กด 1 
อีเมล:  ka.customer@kasikornasset.com 

  
หรอื 
ผูค้วบคมุขอ้มลูสว่นบคุคล: บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด  
สถานท่ีติดตอ่: อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 เลขที่ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม

เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
หมายเลขโทรศพัท:์  02-673-3888 
อีเมล:  KA_DPO@kasikornasset.com 

ทา่นสามารถศกึษารายละเอียดเก่ียวกบักิจกรรมการประมวลผลขอ้มลูสว่นบคุคลอื่นของบรษัิทจดัการ รวมถึง 
วิธีการและขัน้ตอนการใชส้ทิธิของทา่นในฐานะเจา้ของขอ้มลูสว่นบคุคลเพิ่มเติมไดท้ี่ นโยบายการคุม้ครองขอ้มลูสว่น
บคุคลของบรษัิทจดัการ ตาม QR Code ดา้นลา่งนี ้

 

 

mailto:pdpc@mdes.go.th


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ  ากดั 

อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 

400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรงุเทพฯ 10400 

โทรศัพท ์02-673-3888 โทรสาร 02-673-3988 
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