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รายงานการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น คร้ังที่ 1/2567 

ประชมุเมื่อวนัที่ 8 มีนาคม 2567 เวลา 14.00 – 17.07 น. ณ หอ้งจามจรุ ีบอลรูม เอ ชัน้ M โรงแรมปทมุวนัปริน้เซส 
เลขที่ 444 ถนนพญาไท แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 โดยไดม้ีการบนัทึกการประชุมในลกัษณะสื่อ 
วีดิทศัน ์

การแนะน าก่อนการประชุม 

คุณศรวณีย ์พรมเสน  พิธีกรในที่ประชุม (“พิธีกร”) ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทุนและผูเ้ขา้ร่วมการประชุม 
และแนะน าตวัแทนจากบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม”) และผูท้ี่เขา้รว่มการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 
1/2567 ดงันี ้

บริษัทจัดการ 

1. คณุสนุิดา มีชกูลุ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
2. คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูบ้รหิารฝ่ายจดัการธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์#3 
3. คณุปรวฒุิ สมบตัิ ผูบ้รหิารงาน 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

1. คณุวิเชียร แสงบษุราคมัโชติ  หวัหนา้ควบคมุตรวจสอบหลกัทรพัยแ์ละกองทนุ 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ที่ปรึกษากฎหมายของกองทุนรวม 

1. คณุชรนิทร ์สจัจญาณ  ทนายความหุน้สว่น 
บรษัิท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

ผู้เสนอแผน 

1. คณุรุง่ยศ จนัทภาษา กรรมการผูจ้ดัการ 
2. คณุณชัชา สหีาบตุร ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจและการลงทนุ 

บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั 

ที่ปรึกษากฎหมายของผู้เสนอแผน 

1. คณุดวงกมล อ ่าแกว้ ทนายความหุน้สว่น 
2. คณุตน้ป่าน โพธ์ิแกว้ ทนายความ 

บรษัิท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั 

โดยส าหรบัการประชุมในครัง้นี ้บริษัท ออนไลนแ์อสเซท จ ากดั รบัหนา้ที่ในเรื่องของการลงทะเบียน การบนัทึก
จ านวนผูเ้ขา้รว่มประชมุ การบนัทกึและสรุปผลการออกเสยีงคะแนน และการบนัทกึภาพนิ่งและภาพเคลือ่นไหวพรอ้มเสยีง 
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ก่อนเริม่พิจารณาวาระการประชมุ พิธีกรแถลงตอ่ที่ประชมุวา่ ณ เวลา 14.03 น. ของวนัท่ี 8 มีนาคม 2567 มีผูถื้อ
หนว่ยลงทนุเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง 37 ราย ถือหนว่ยลงทนุรวมกนัได ้8,232,659 หนว่ย และโดยการมอบฉนัทะ 40 ราย
ถือหน่วยลงทนุรวมกนัได ้84,851,961 หน่วย รวมผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองและโดยการมอบฉนัทะ ณ 
เวลาเริ่มประชุมทัง้หมดจ านวน 77 ราย ถือหน่วยลงทนุรวมกนัได ้93,084,620 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 51.7137 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม ซึ่งถือว่าครบเป็นองคป์ระชุมตามมาตรา 129/2 แห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมถึงที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งก าหนดใหใ้นการประชมุ 
ผูถื้อหน่วยลงทุนตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนและผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมการประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คน 
หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด และตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม จึงจะถือเป็นองคป์ระชมุ  

ในล าดบัตอ่ไป พิธีกรไดเ้ชิญคณุสนุิดา มีชกูลุ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย 
จ ากดั ซึง่เป็นประธานท่ีประชมุ (“ประธานฯ”) กลา่วเปิดการประชมุ 

ประธานฯ ไดก้ลา่วสวสัดีและตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทนุ และไดม้อบหมายใหพ้ิธีกรชีแ้จงใหท้ี่ประชมุทราบถึงวาระ
การประชุม รวมถึงขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชุม และวิธีการปฏิบัติในการลงคะแนนและการนบัคะแนนเสียง
ส าหรบัการประชมุในครัง้นี ้

พิธีกรไดชี้แ้จงวาระการประชมุตอ่ที่ประชมุทัง้หมด 4 วาระ ดงัตอ่ไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นกองทรสัต ์และ
ก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ใหท้นัภายในสิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ิทธิประโยชน์
จากการงดเวน้คา่ธรรมเนียมและภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพ 

วาระท่ี 2  พิจารณาอนมุตัิใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ 

วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรยีมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุในการ
พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 

วาระท่ี 4 พิจารณาเรือ่งอื่น ๆ (ถา้มี) 

ตอ่มา พิธีกรไดชี้แ้จงขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชมุตอ่ที่ประชมุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. การน าเสนอวาระการประชมุจะน าเสนอเป็นรายวาระตามระเบียบวาระการประชมุ 

2. เมื่อน าเสนอวาระเรียบรอ้ยแลว้ จึงเป็นช่วงการถาม-ตอบ หากผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดมีขอ้ซกัถามหรือ
ตอ้งการแสดงความคิดเห็นในประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัวาระนัน้ ๆ ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถถามค าถามหรอื
แสดงความคิดเห็นไดต้ามความเหมาะสม โดยกรุณายกมือและแจ้งช่ือ-นามสกุล พรอ้มทัง้แจง้ว่าเป็น 
ผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมารว่มประชมุดว้ยตนเองหรอืเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ  

3. ผูจ้ดัการกองทนุจะตอบค าถามหรอืมอบหมายใหผู้ร้บัผิดชอบตอบค าถามดงักลา่ว 

4. ในการตอบค าถามดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทนุขอสงวนสทิธิพิจารณาตอบเฉพาะค าถามที่เก่ียวเนื่องกบัวาระ
ที่น  าเสนอเท่านัน้ โดยหากเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับวาระอื่น จะพิจารณาตอบในวาระดงักล่าว และหาก
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ค าถามนัน้ไม่เก่ียวขอ้งกบัวาระการประชุมที่น  าเสนอในครัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทุนจะชีแ้จงเพิ่มเติมภายหลงั
จากการประชมุ ผา่นทางเว็บไซตข์องกองทนุรวม 

5. ผูจ้ดัการกองทนุจะเวน้ช่วงเวลาในการถามค าถามและแสดงความคิดเห็นเป็นระยะเวลา 1 นาที หากไมม่ีผู้
ถือหนว่ยลงทนุถามค าถามหรอืแสดงความคิดเห็นภายในระยะเวลาดงักลา่ว จะถือวา่ไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุ
มีขอ้สงสยัหรอืขอ้สอบถามเพิ่มเติม และการประชมุจะเขา้สูช่่วงการลงคะแนนและนบัคะแนนเสยีงตอ่ไป 

ในล าดับถัดไป พิธีกรได้ชีแ้จงวิธีการปฏิบัติในการลงคะแนนและการนับคะแนนเสียงต่อที่ประชุม โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ส าหรับการออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระ ผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้ร ับมอบฉันทะทุกท่านสามารถ
ลงคะแนนไดต้ามจ านวนหน่วยลงทุนที่มี หรือตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ไดร้บัมอบฉันทะมา โดยถือว่า 1 
หน่วยเท่ากบั 1 เสียง ผูถื้อหน่วยลงทนุและผูร้บัมอบฉนัทะสามารถเลือกลงคะแนนเสียงไดเ้พียงอนมุตัิ ไม่
อนุมัติ หรืองดออกเสียง เพียงทางใดทางหนึ่งเท่านัน้ในแต่ละวาระ โดยมีเวลา 1 นาทีในการออกเสียง
ลงคะแนนในบตัรลงคะแนน และขอใหล้งคะแนนและลงลายมือช่ือรบัรองในแต่ละวาระในบตัรลงคะแนนที่
ทางบรษัิทจดัการไดจ้ดัเตรยีมให ้

2. ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุที่ท  าหนงัสือมอบฉนัทะและไดอ้อกเสียงลงคะแนนมาแลว้ บริษัทจดัการไดท้ าการ
รวบรวมและบันทึกคะแนนเสียงตามความประสงค์ในหนังสือมอบฉันทะของท่านในระบบ ณ ตอน
ลงทะเบียนแลว้ ทา่นท่ีรบัมอบฉนัทะเขา้รว่มประชมุจะไมไ่ดร้บับตัรลงคะแนนอีก 

3. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการออกเสียงลงคะแนน เจา้หนา้ที่จะท าการเก็บบตัรลงคะแนนทัง้หมด  และ 
นบัคะแนนผูถื้อหนว่ยที่มีออกเสียงอนมุตัิ ไม่อนมุตัิ งดออกเสียง รวมทัง้บตัรเสีย และสรุปผลลงคะแนนให้
แลว้เสรจ็ก่อนเริม่การประชมุในวาระถดัไป 

4. ในกรณีดงัตอ่ไปนีจ้ะถือวา่เป็นบตัรเสยีและไมน่บัเป็นคะแนนเสยีง 

 บตัรลงคะแนนที่มิไดร้ะบุการออกเสียงไว ้หรือไม่มีการลงนามโดยผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบ
ฉนัทะที่มาประชมุ 

 บตัรลงคะแนนท่ีมีการขีดฆา่ หรอืแกไ้ขเครือ่งหมายหรอืขอ้ความที่กรอก โดยไมม่ีลายมือช่ือก ากบั 

 บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสยีงลงคะแนนในวาระนัน้มากกวา่ 1 ประเภท 

5. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุและผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งการเปลี่ยนแปลงการออกเสียงลงคะแนน กรุณาท าการ
ขีดฆา่และลงคะแนนใหมแ่ละลงช่ือก ากบัทกุครัง้ การขีดฆา่ ลบ หรอืขดูขีดในบตัรลงคะแนนอื่นใดจะถือว่า
เป็นบตัรเสยี 

6. ในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และวาระที่ 3 จะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเขา้รว่มประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเนื่องจาก
ประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และ วาระที่ 3 เป็นเรื่องที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนั
และกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระเหลา่นีเ้พียงบางวาระ และไมอ่นมุตัิบางวาระ 
จะถือวา่มติของที่ประชมุที่อนมุตัวิาระดงักลา่วเป็นอนัยกเลกิไป และจะไมม่ีการพิจารณาวาระท่ีเหลอืตอ่ไป 
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7. ในการนับคะแนนจะมีตัวแทนของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม มาเป็นพยานในการนับคะแนน
รว่มกบัเจา้หนา้ที่ของบรษัิทจดัการ 

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัเก่ียวกบัขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชมุ และวิธีการปฏิบตัิในการ
ลงคะแนนและการนบัคะแนนเสียง ดงัที่ระบขุา้งตน้ จึงถือวา่ที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและวิธีการลงคะแนน
และการนบัคะแนนเสยีงดงักลา่ว 

โดยก่อนเริม่การประชมุ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอท่ีมา
และเหตุผลในการจัดการประชุมในครัง้นี ้โดยคุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ไดชี้แ้จงต่อท่ีประชุมถึงที่มาและเหตุผลในการ
จดัการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดปรากฏตามหนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 2 - 3 ซึ่งมีสาระส าคญั
สรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

 เมื่อวนัท่ี 11 มกราคม 2567 บรษัิทจดัการไดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใหญ่ (ฉบบัท่ี 1) เพื่อขอใหบ้รษัิท
จดัการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อพิจารณาเก่ียวกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์  จากนัน้ เมื่อวนัท่ี 15 มกราคม 2567 บริษัทจดัการจึงมีหนงัสือตอบ
กลบัผูถื้อหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

 ตอ่มาในวนัท่ี 17 มกราคม 2567 บรษัิทจดัการ พรอ้มที่ปรกึษากฎหมายของบรษัิทจดัการ และผูเ้สนอแผน พรอ้ม
ที่ปรกึษากฎหมายของผูเ้สนอแผน ได้มีการนดัประชุมเพื่อหารือรว่มกนัถึงกระบวนการในการจดัประชุม และระยะเวลาที่
จ  าเป็นในการจัดเตรียมเอกสารการประชุมและการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งของบริษัทจัดการและผูเ้สนอแผน ตลอดจน
ขัน้ตอนด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง ซึง่ในวนัท่ี 18 มกราคม 2567 ทางบรษัิทจดัการไดร้บัหนงัสอืจาก
ผูถื้อหน่วยลงทุน (ฉบบัที่ 2) เพื่อขอใหบ้ริษัทจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมภายในวนัที่  8 มีนาคม 
2567 เพื่อพิจารณาเรือ่งตา่ง ๆ ทีเ่ก่ียวขอ้งกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 3 วาระ  

 ดังนัน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการตามหนา้ที่ของบริษัทจัดการครบถ้วนและถูกตอ้ง จึงเป็นที่มาใหบ้ริษัทจัดการ 
จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้

เร่ิมการประชุม 

วาระที่ 1 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม เป็นกองทรัสต ์และ
ก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ให้ทันภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อให้ได้สิทธิประโยชน์
จากการงดเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอันเกี่ยวเน่ืองมาจากการแปลงสภาพ 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ชีแ้จงต่อท่ีประชุมถึงท่ีมาและเหตุผลในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
อนุมตัิเก่ียวกับแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ใหท้นั
ภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ิทธิประโยชนจ์ากการงดเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจาก
การแปลงสภาพ ตามที่บรษัิทจดัการไดร้บัหนงัสอืจากผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อขอใหบ้รษัิทจดัการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ
เพื่อพิจารณาเก่ียวกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพ ประกอบกบัผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ
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ข้อมูลที่เก่ียวข้องเพื่อการพิจารณาอนุมัติในวาระนี ้ซึ่งเก่ียวกับแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ใหท้นัภายในสิน้เดือนธันวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ิทธิประโยชนจ์ากการ
ลดค่าธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพนัน้ บริษัทจดัการจึงเห็นควรเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อ
หนว่ยลงทนุพิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และก าหนดระยะเวลาที่
เหมาะสม ใหท้นัภายในสิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ทิธิประโยชนจ์ากการลดคา่ธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีอนั
เก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพ 

ต่อมา คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รียนเชิญตวัแทนจากบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้สนอแผน  
("ผู้เสนอแผน”) น าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชุม โดยรายละเอียดที่ทางบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด เป็นผูน้  าเสนอ จะ
เป็นไปตามขอ้ 1. ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 รายงานแผนการศกึษาเบือ้งตน้และขอ้เสนอของบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่ได้
มีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมใหท้นัภายใน
สิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ทิธิประโยชนจ์ากการงดเวน้คา่ธรรมเนียมและภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลง
สภาพต่อที่ประชุม โดยมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 (เอกสารสื่อน าเสนอในที่ประชุมของบริษัท  
บลเูวล แอสเซท จ ากดั) ของรายงานการประชมุฉบบันี ้ซึง่มีรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

1) เหตุใดจึงควรแปลงสภาพกองทุนรวมตอนนี้ (Why now?) 

ปัจจุบนั คณะรฐัมนตรีไดอ้นมุตัิสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(“กองทรัสต”์) เพื่อลดตน้ทนุในการแปลงสภาพเพื่อจงูใจผูถื้อหนว่ยลงทนุ โดย
คณะรฐัมนตรไีดเ้คยมีการอนมุตัิสทิธิประโยชนท์างดา้นภาษีและคา่ธรรมเนียมในการแปลงสภาพครัง้แรกในปี 2559 จนใน
ปี 2566ภาครฐัไดอ้อกนโยบายเพื่อสนบัสนนุการแปลงสภาพอีกครัง้ หลงัจากผ่านไป 7 ปี ซึ่งนโยบายชั่วคราวที่ไดใ้หส้ทิธิ
ประโยชนท์างภาษีนี ้มีระยะเวลาจนถึงสิน้ปี 2567 เทา่นัน้  

ผูเ้สนอแผนไดเ้ลง็เห็นถึงประโยชนโ์ดยรวมของผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจากการแปลงสภาพซึง่
จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมอนัเนื่องจากการแปลงสภาพ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่ประหยดัไดเ้ท่ากับ 63,006,410 บาท ในกรณีมีการแปลงสภาพภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ซึ่งสรุป
รายละเอียดค่าใชจ้่ายทางภาษีและค่าธรรมเนียมที่ประหยดัจากการแปลงสภาพภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ปรากฏ
ตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

 สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม/ 
ประเภทค่าใช้จ่าย 

อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม 
กรณีแปลงสภาพ 

ภายใน 31 ธันวาคม 2567 
กรณีแปลงสภาพ* 

หลัง 31 ธันวาคม 2567 
1 ภาษีเงินไดข้องผูถื้อหนว่ยลงทนุจากการแปลง

หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์
ยกเวน้ ตามฐานภาษีของผูถื้อ

หนว่ยลงทนุแตล่ะราย 
2 ภาษีมลูคา่เพิม่ (VAT) ยกเวน้ ไมส่ามารถค านวณได ้
3 ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) ยกเวน้ 52,800,000 บาท 
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 สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม/ 
ประเภทค่าใช้จ่าย 

อัตราค่าภาษี/ อัตราค่าธรรมเนียม 
กรณีแปลงสภาพ 

ภายใน 31 ธันวาคม 2567 
กรณีแปลงสภาพ* 

หลัง 31 ธันวาคม 2567 
4 คา่จดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมส าหรบั

อสงัหารมิทรพัย ์1 
100,000 บาท 9,456,410 บาท 

5 คา่ธรรมเนียมในการรบัหนว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

ยกเวน้ 50,000 บาท 

6 คา่ธรรมเนียมปีแรกของตลาดหลกัทรพัย ์ ยกเวน้ 800,000 บาท  
 รวมภาษีและค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวกบัการ

แปลงสภาพ 
100,000 บาท 63,106,410 บาท 

2) เหตุใดจึงควรแปลงสภาพเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(Why REIT?) 

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต์ เป็นการเพิ่มขีดความสามารถในการสรา้งรายได้
จากทรพัยส์ินหลกัที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ และสามารถขยายฐานรายไดใ้หเ้ติบโตจากการลงทุนในทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพ
เพิ่มเติม เป็นปัจจยัส าคญัในการสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยในระยะยาว โดยบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ใน
ฐานะผูเ้สนอแผน ไดว้างกลยุทธ์และแผนงานในการเพิ่มศกัยภาพการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยโดยมี
เหตผุลสนบัสนนุเชิงนโยบายและกลยทุธ ์(Strategic Rationale) ดงันี ้

 สภาวะตลาดอาคารส านักงานที่มีปัจจัยเสี่ยงและการแข่งขันสูงขึน้ ส่งผลต่อเสถียรภาพ
รายได้ของทรัพยส์ินหลัก 

ประเด็นทา้ทายที่ธุรกิจตอ้งปรบัตวัในระยะ 1-3 ปีขา้งหนา้ ไดแ้ก่ การแขง่ขนัทีม่ีแนวโนม้รุนแรงขึน้ 
จากการลงทนุโครงการอาคารส านกังานที่เพิ่มขึน้ถึง 1.5 เท่าในช่วงปี 2566-2568 เมื่อเทียบกบัค่าเฉลี่ยช่วง 5 ปีที่ผ่านมา 
จากการคาดการณข์องคอลลเิออรส์ ในช่วงปี 2564 – 2568 พืน้ท่ีส  านกังานใหมม่ีแนวโนม้เขา้สูต่ลาดไม่นอ้ยกวา่ 1.8 ลา้น
ตารางเมตร ซึง่มากกวา่การเพิ่มขึน้ของอปุสงค ์

ประเด็นทา้ทายและปัจจัยขา้งตน้ส่งผลกระทบโดยตรงต่อขีดความสามารถการสรา้งรายไดข้อง
อาคารส านกังาน ดงัเห็นไดจ้ากการปรบัตวัลดลงของอตัราการเช่าพืน้ที่ในช่วง 1-3 ปีที่ผ่านมา ทัง้นี ้นอกเหนือจากการ
ปรบัปรุงอาคารตามแผนงานที่ก าลงัด าเนินการอยูแ่ลว้นัน้ จ าเป็นตอ้งมีการปรบักลยทุธใ์หเ้หมาะสมกบัสภาวะการแขง่ขนั
ที่เปลี่ยนไป โดยมุ่งเนน้การปรบัโครงสรา้งของแหล่งที่มาของรายไดใ้หม้ีความหลากหลาย และเจาะกลุ่มธุรกิจใหม่ที่มี
โอกาสในการเติบโตสงู 

 แสวงหาโอกาสในการเติบโตและกระจายแหล่งที่มาของรายได้จากลงทุนเพิ่มเติมใน
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคลังสินค้าและโรงงาน เพื่อสร้างสเถยีรภาพของรายได้และลดความเสี่ยง 

ผู้เสนอแผนได้วางกลยุทธ์การเติบโตกองทรัสต์จากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภท
คลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่า ซึง่เป็นกลุม่อตุสาหกรรมที่มีโอกาสในการเติบโต และมีรายไดท้ี่สม ่าเสมอและมั่นคง โดยไดร้บั

                                            
1 ตามมติคณะรฐัมนตรีวนัท่ี 15 สิงหาคม 2566  
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อานิสงสห์ลกัจากการขยายตวัของเศรษฐกิจและการพฒันาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานที่ไดร้บัการสนบัสนนุจากภาครฐัอยา่ง
ตอ่เนื่อง  

จากเหตผุลสนบัสนนุเชิงนโยบายและกลยทุธข์า้งต้น อาจสรุปไดว้่า นอกเหนือจากการสรา้งฐาน
รายไดท้ี่แข็งแกรง่และเพิ่มผลตอบแทนจากการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังานแลว้ ผูเ้สนอแผนเลง็เห็น
ว่า การมุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ที่มีคณุภาพ เป็นปัจจยัที่ส  าคญัอยา่งยิ่งในการสรา้ง
ผลตอบแทนที่มั่นคงในระยะยาวและเพิ่มมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตจ์ากการเติบโตฐานรายได ้อีกทัง้การกระจาย
การลงทนุในประเภทของอสงัหารมิทรพัยท์ี่หลากหลายมากขึน้เพื่อเพิ่มเสถียรภาพของรายได้ ซึง่กองทรสัตส์ามารถกระท า
ได ้ยงัเป็นเครือ่งมือในการด าเนินการตามกลยทุธก์ารเติบโตไดด้งักลา่ว ดงันี ้

(1) กองทรสัตไ์มม่ีขอ้จ ากดัการขยายการลงทนุเพิ่มเติม ซึง่ช่วยเพิ่มศกัยภาพในการเติบโต 
(2) สามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยไ์ดห้ลากหลาย 
(3) เพดานในการกูย้ืมสงูขึน้ มีความคลอ่งตวัในการเขา้ถึงแหลง่เงินทนุผา่นการกูย้ืมซึง่มีตน้ทนุ

ทางการเงินท่ีต ่ากวา่เงินลงทนุ 
(4) เป็นสากลเทียบเทา่ตา่งประเทศ เขา้ถึงนกัลงทนุไดห้ลากหลาย 

3) การแปลงสภาพมีผลกระทบต่อผู้ถอืหน่วยอยา่งไร 

ผูเ้สนอแผนไดป้ระเมินผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการแปลง
สภาพ โดยพิจารณาจากประมาณการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) และอัตราส่วนเงินปันผลตอบแทน 
(Dividend Yield) เปรียบเทียบก่อนและหลงัการแปลงสภาพที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บั ในช่วงระยะเวลาประมาณการ วนัที่ 1 
มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 (“ช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2568”) โดยสรุปดงันี ้ 

 

กรณีที่ 1 
มีการปรับปรุงอาคาร 
ไม่มีการแปลงสภาพ 

กรณีที่ 2 
มีการปรับปรุงอาคาร 
มีการแปลงสภาพที ่

อัตรา 1:1 
ประมาณการสว่นผลประโยชนต์อบแทน (บาทตอ่หนว่ย) (DPU) 0.1685 0.1716 
อตัราสว่นแบง่ผลประโยชนต์อบแทน (Distribution Yield) 4.43% 4.51% 

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

จากตารางข้างต้น ประมาณการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับ
ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์จะเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับกรณีไม่แปลงสภาพ โดยทัง้สองกรณี ประมาณการบน
สมมติฐานการจ่ายสว่นแบ่งก าไร และ/หรือ สว่นแบ่งทนุภายหลงัจากหกัคา่ใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร ที่คาดว่าจะเกิดขึน้
ในช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2568 ประมาณ 10 ลา้นบาท 
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4) การแปลงสภาพส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดของกองทุนรวม 

ผูเ้สนอแผนเล็งเห็นถึงประโยชนใ์นที่จะแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตต์ามรายละเอียดที่ได้
กล่าวมาแลว้ขา้งตน้ อย่างไรก็ตาม ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาถึงสภาพคล่องในการเขา้ท ารายการ  ซึ่งประกอบดว้ย หาก
การศกึษาแปลงสภาพไดร้บัมติอนมุตัิจากผูถื้อหนว่ย เพื่อใหก้ารแปลงสภาพแลว้เสรจ็ทนัภายใน 31 ธนัวาคม 2567 และได้
สทิธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียม จะมีความจ าเป็นในการเรง่ด าเนินการในช่วงเดือน เมษายน - ธนัวาคม 2567 ซึง่
เป็นช่วงเวลาเดียวกนักบัการปรบัปรุงอาคารที่ไดเ้ริ่มด าเนินการไปแลว้ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2566 และคาดว่าจะแลว้
เสรจ็ในเดือนธนัวาคม 2567 ดว้ยเหตนุี ้จึงตอ้งบรหิารสภาพคลอ่งใหเ้พียงพอและสอดรบักบักระแสเงินสดจ่ายที่คาดว่าจะ
เกิดขึน้จากแผนงานทัง้สองส่วนนี ้ซึ่งเพิ่มขึน้จากค่าใชจ้่ายรายปีจากการด าเนินงานของกองทุนรวม โดยประมาณการ
คา่ใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคารและการแปลงสภาพท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ในปี 2567 สามารถสรุปไดด้งันี ้ 

ประมาณการกระแสเงนิสดจ่าย ส่วนที่เพิ่มขึน้จากค่าใช้จ่ายรายปี
ของกองทุน/กองทรัสต ์หน่วย: บาท 

รวม ปี 2567 
 

ปี 2568 
 

คา่ใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคารทัง้หมด 66,000,000 56,000,000 10,000,000 
คา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพเพิ่มขึน้ 11,365,000 11,365,000 - 

รวม 77,365,000 67,365,000 10,000,000 

จากการประมาณการขา้งตน้ ผูเ้สนอแผนมีความเห็นว่ากองทุนรวมมีสภาพคล่องเพียงพอส าหรบั
คา่ใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากคา่ใชจ้่ายรายปีของกองทนุรวม ไดแ้ก่ 1) คา่ใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคาร และ 2) คา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง
กบัการแปลงสภาพ รวมทัง้สิน้ประมาณ 67.4 ลา้นบาท ซึ่งคาดว่าจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาประมาณการปี 2567 ก่อน
การแปลงสภาพ  

หลงัจากหกัคา่ใชจ้่ายทัง้สองรายการแลว้ กองทนุรวมจะมีสภาพคลอ่งคงเหลือที่สามารถจ่ายสว่นแบง่
ประโยชนต์อบแทนในปี 2567 ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มกบัหนว่ยทรสัตท์ี่จะไดร้บัจากการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์อยู่
ที่ 0.1089 บาทต่อหน่วย หรือ 19.6 ลา้นบาท เทียบส่วนแบ่งประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดร้บัในปี 2566 ที่ 
0.1074 บาทตอ่หนว่ย หรอื 19.30 ลา้นบาท (หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมทัง้หมด 180,000,000 หนว่ย) หรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
1.3  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 จากประมาณการขา้งตน้ กองทุนรวมจะมีเงินสดคงเหลือประมาณ 56.0 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นเงินสดสุทธิหลงัหักเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมคา้งจ่าย และหนีส้ิน
หมุนเวียนอื่น ๆ ประมาณ 22.1 ลา้นบาท ซึ่งเงินสดดงักล่าว กองทุนรวมสามารถพิจารณาโอนไปยงักองทรัสตห์ลงัการ
แปลงสภาพ เพื่อเป็นเงินส ารองส าหรบัคา่ใชจ้่ายการปรบัปรุงอาคารท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ 10.0 ลา้นบาทในปี 2568  

5) แผนการด าเนินการแปลงสภาพ 

ผูเ้สนอแผนไดอ้ธิบายก าหนดการส าหรบัแผนการด าเนินการแปลงสภาพใหท้นัภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2567 ต่อที่ประชมุ โดยเมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรวมอนมุตัิการศกึษาการแปลงสภาพและคา่ใชจ้่ายต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการแปลงสภาพ ผูจ้ดัการกองทนุและผูเ้สนอแผนจะรว่มกนัด าเนินการศกึษาผลกระทบ ขอ้ดี และขอ้เสยี ของการเขา้ท า
รายการ โดยวา่จา้งที่ปรกึษาตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ที่ปรกึษาทางกฎหมาย ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ที่ปรกึษาทางการเงิน 
ผูป้ระเมินทรพัยส์ิน และผูต้รวจสอบบญัชี เพื่อท าการศึกษาโดยละเอียดและเตรียมขอ้มลูเพื่อน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อ
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หนว่ยลงทนุครัง้ที่ 2/2567 ที่คาดวา่จะเกิดขึน้ภายในวนัท่ี 15 มิถนุายน 2567 เพื่อขอมติอนมุตัิการแปลงสภาพและรายการ
อื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารแปลงสภาพแลว้เสรจ็ไดท้นัภายใน 31 ธนัวาคม 2567 

นอกจากนี ้ผูเ้สนอแผนไดพ้ิจารณาถึง ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และประโยชนข์องการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็น
กองทรสัต ์รวมถึงวิเคราะหถ์ึงผลกระทบทางผลตอบแทนดา้นการเงินและผลกระทบดา้นสภาพคลอ่งจากการแปลงสภาพ
ประกอบการพิจารณา ผูเ้สนอแผนมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยลงทุนควรที่จะพิจารณารบัขอ้เสนอในการศึกษาการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ในปี 2567 เนื่องจากเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) การแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์เป็นการเพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจและเติบโตจากการลงทุน
เพิ่มเติมในสินทรพัยท์ี่มีคณุภาพ และเป็นการกระจายและขยายฐานรายไดเ้พื่อลดความเสี่ยงของ
ผลตอบแทนในอนาคต  

(2) กองทรัสตม์ีรูปแบบการลงทุนที่มีความเป็นสากลและได้รบัความนิยมจากนักลงทุนในหลาย ๆ 
ประเทศ อีกทัง้ กองทรสัตส์ามารถลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีศกัยภาพไดห้ลายประเภท ก่อใหเ้กิด
ความหลากหลายดา้นการลงทนุ และเกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(3) กองทรสัตม์ีโครงสรา้งการลงทุนที่สามารถสนบัสนุนการหาแหล่งเงินทุน และมีศกัยภาพในการจดั
โครงสรา้งการลงทนุ เพื่อรองรบัการปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอยา่งดี  

(4) กองทรสัตเ์ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยไดร้บัประโยชนจ์ากการจดัโครงสรา้งการลงทุนที่เหมาะสมผ่าน
การกูย้ืมซึ่งมีตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าตน้ทุนของเงินลงทุน (Gearing Benefits) และเพิ่มความ
ยืดหยุ่นในการหาแหล่งเงินทุนจากการเพิ่มเพดานในการกู้ยืม อันจะส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ี
โอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ 

(5) โครงสรา้งค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์หลังการแปลงสภาพแปรผันตามผลก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เพื่อเป็นแรงจูงใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิหนา้ที่
อย่างเต็มประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์เพื่อสรา้งผลตอบแทน
สงูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นระยะยาว 

(6) โครงสรา้งและอัตราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามเง่ือนไขเดิมภายใต้สญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทนุรวมและบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั (เดิมช่ือ เคพี
เอ็น กรุ๊ป คอรป์อเรชั่น จ ากัด) โดยกองทรสัตย์ังคงว่าจ้างบริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากัด ในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ่ไป ตามรูปแบบคา่ตอบแทน
และเง่ือนไขการจดัหาประโยชนข์องกองทนุรวมตามเดิม ซึ่งเง่ือนไขดงักลา่วไม่ไดท้  าใหก้องทนุรวม
เสยีประโยชนแ์ตอ่ยา่งใด 

(7) เง่ือนไข และ/หรือ ขอ้ก าหนดของรา่งสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนและรบัโอนทรพัยส์ินและ
ภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรัสตเ์ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 
34/2559 เรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่เง่ือนไขดงักลา่วไมไ่ดท้ าใหก้องทนุรวมเสยีประโยชนแ์ตอ่ยา่งใด  

(8) ประมาณการผลตอบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายหลงัการรบัโอนทรพัยส์ินของ
กองทนุรวมเท่ากบั 0.1716 บาทต่อหน่วย ซึ่งสงูกว่ากรณีที่กองทนุรวมไม่มีการแปลงสภาพ ซึ่งจะมี
ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ยเทา่กบั 0.1685 บาทตอ่หนว่ย 



 

รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 1/2567 หนา้ 10 จาก 27 

(9) จากการวิเคราะหส์ภาพคล่องและประมาณการเงินสดของกองทุนรวม กองทุนรวมมีสภาพคล่อง
เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้จากค่าใชจ้่ายรายปีของกองทุนรวมในปี 2567 ไดแ้ก่ 
ค่าใชจ้่ายจากการปรบัปรุงอาคาร และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ โดยประมาณการวา่
กองทนุรวมจะมีเงินสดคงเหลอื 56.0 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นเงินสดสทุธิหลงัหกัเงินมดัจ าที่ไดร้บัจากผู้
เช่าพืน้ที่ ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมคา้งจ่าย และหนีส้ินหมนุเวียนอื่น ๆ ประมาณ 22.1 ลา้นบาท 
ซึง่สามารถพิจารณาโอนไปยงักองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ  

อย่างไรก็ดี การแปลงสภาพมีข้อด้อยและความเสี่ยง  ที่ผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อ
ประกอบการพิจารณาดงันี ้

(1) ผูถื้อหนว่ยบางกลุม่จะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งภาษีที่เปลีย่นไป โดยจะมีภาระภาษีเพิ่มมากขึน้ 
(2) กองทนุรวมมีภาระคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการแปลงสภาพ 
(3) ความเสี่ยงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผน กลา่วคือ ความเสี่ยงจากการด าเนินการไม่เป็นไป

ตามแผนงานในกรณีที่การแปลงสภาพไม่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งจะสง่ผลใหไ้ม่
อาจท าการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตไ์ด ้ 

(4) ความเสีย่งจากเพดานกูย้ืมที่เพิ่มขึน้และสงูขึน้ ซึง่อาจท าใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตม์ีภาระการกูย้ืมที่เพิ่มขึน้
หลงัการแปลงสภาพ 

(5) เมื่อมีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์แลว้ จะมีความเสี่ยงจากการลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมใน
อนาคต เนื่องจากการท่ีกองทรสัตส์ามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยไ์ดห้ลากหลายมากขึน้นัน้ อาจท า
ใหก้องทรสัตม์ีความเสีย่งในการลงทนุสงูหากมีการลงทนุเพิ่มเติม 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาถึงเหตผุล ประโยชนท์ี่ผูถื้อหนว่ยจะไดร้บั ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเสีย่งที่คาดวา่จะเกิดขึน้
จากการเขา้ท ารายการแปลงสภาพ ผูเ้สนอแผนเห็นว่าการแปลงสภาพมีความเหมาะสม เพื่อเพิ่มโอกาสในการสรา้ง
ผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหนว่ยในอนาคต 

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสอืเชิญประชมุ ในหนา้ 4 - 6 โดยสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

จากมาตรการที่ภาครฐัออกมาเพื่อช่วยกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์อนัเป็นที่มาของการน าเสนอแผนของ 
ผูเ้สนอแผนใหเ้กิดการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายในเดือนธันวาคม 2567 เพื่อใหไ้ดส้ิทธิ
ประโยชนจ์ากการลดค่าธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ถือว่าเป็นโอกาสที่ดีถา้หากทรพัยส์ินของกองทุนรวมใน
ปัจจุบนัมีความพรอ้ม และจะส่งผลดียิ่งขึน้หากมีความชดัเจนในการลงทนุในทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพเพิ่มเติมดว้ย ซึ่งการ
แปลงสภาพโดยที่มีความชดัเจนและความพรอ้มดา้นต่าง ๆ จะสามารถสรา้งผลตอบแทนและจะก่อใหเ้กิดประโยชนก์ับ  
ผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งบริษัทจดัการเองไดม้ีการเตรียมแผนการ รวมถึงศึกษาแนวทางในการแปลงสภาพ แต่ผูเ้สนอแผนได้
น าเสนอแผนการแปลงสภาพมาเสียก่อน บริษัทจดัการจึงมีขอ้กงัวลซึ่งผูถื้อหน่วยลงทนุควรท าการพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติม ดงันี ้

 ในกรณีการแปลงสภาพโดยทั่วไปท่ีไมม่ีการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีมีศกัยภาพเพิ่มเติมดว้ยนัน้ โดยทั่วไป
จะสง่ผลใหม้ีภาระคา่ใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้เมื่อแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์และจะสง่ผลกระทบตอ่การจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุในอนาคตได ้อยา่งไรก็ดี บรษัิทจดัการเห็นวา่ยงัไมส่ามารถ
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ใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดว้่าการแปลงสภาพในครัง้นีจ้ะกระทบต่ออตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนที่จะจ่ายใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุทัง้ในระยะสัน้และระยะยาวอย่างไร ตามที่ขอ้มลูที่ทางผูเ้สนอ
แผนได้เสนอมานั้นยังมีความไม่ชัดเจน บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณา
ผลกระทบในเรือ่งดงักลา่วโดยละเอียด 

 ในปัจจบุนั จากสถานะและสภาพความพรอ้มในการใชง้านของอาคารท่ีเป็นทรพัยส์นิของกองทนุรวม 
บรษัิทจดัการเห็นวา่การปรบัปรุงอาคารเป็นเรือ่งส าคญัและเรง่ดว่นท่ีควรรบีด าเนินการ และถึงเวลาที่
ต้องมีการปรับปรุงเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขัน และเพิ่มอัตราการเช่าของอาคาร  
ซึ่งปัจจุบันไดเ้ริ่มด าเนินการปรบัปรุงอาคารและอยู่ระหว่างการด าเนินการ โดยใช้เงินสะสมที่ได้
เตรยีมไวแ้ละทยอยส ารองเงินจากสว่นของก าไรสทุธิที่จะเกิดขึน้ของกองทนุรวม ทัง้นี ้ในการปรบัปรุง
ทรพัยส์ินของกองทนุรวมในครัง้นีใ้หค้รบสมบรูณต์ามแผนที่วางไวจ้ะตอ้งใชเ้งินจ านวนมาก ซึ่งเงิน
ทัง้หมดที่ไดส้  ารองไวใ้นปัจจบุนัยงัมีจ านวนไมเ่พียงพอ โดยที่การตัง้งบประมาณส าหรบัการปรบัปรุง
อาคารที่มีอายกุารใชง้านค่อนขา้งมากจะตอ้งส ารองเงินไวม้ากกวา่กรณีปกติทั่วไปจากงบประมาณ
การปรับปรุงที่ตัง้ไว้เบือ้งตน้ และเมื่อถึงขั้นตอนด าเนินการ ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงอาจมีความ
แตกต่างกบังบประมาณที่ไดส้  ารองไว ้เนื่องจากปัจจยัราคาค่าวสัด ุค่าแรง และการเสนอราคาจา้ง
ท างาน ท่ีเพิ่มขึน้จากเดิม รวมถึงงานอื่นที่อยู่นอกเหนือความคาดหมายที่เกิดขึน้จากการปรบัปรุง
อาคารที่มีอายกุารใชง้านมาเป็นเวลานาน จึงตอ้งค านึงถึงวิธีบริหารจดัการงานปรบัปรุงตามล าดบั
ความส าคญั และการใชง้บประมาณควบคูก่นัไป  

 การแปลงสภาพจะตอ้งมีภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ หากมีการด าเนินการแปลงสภาพใน
ขณะที่กองทนุรวมก าลงัด าเนินการปรบัปรุงอาคาร งบประมาณการปรบัปรุงอาคารท่ีกองทนุรวมไดม้ี
การทยอยเก็บสะสมจะถกูกระทบจากคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ และอาจสง่ผลใหก้าร
ปรบัปรุงอาคารไม่เป็นไปตามแผนงานที่วางไว ้ทัง้ดา้นงบประมาณและเวลา อันจะส่งผลต่อการ
เตรยีมความพรอ้มในการแขง่ขนั เพื่อใหท้รพัยส์นิสามารถแขง่ขนัไดใ้นช่วงเวลาที่เศรษฐกิจเริม่ฟ้ืนตวั
ในอนาคต นอกจากนี ้การหาแหล่งเงินกูเ้พื่อมาปรบัปรุงอาคารภายหลงัแปลงสภาพ ยงัขึน้อยู่กบั
สภาวะตลาดและศกัยภาพของทรพัยส์นิในขณะเวลานัน้ 

นอกจากนี ้คณุชรินทร ์สจัจญาณ ในฐานะที่ปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมตอ่ที่ประชมุ
ว่า แมว้่าผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัขอ้มูลโดยสรุปจากทัง้บริษัทจดัการและผูเ้สนอแผนซึ่งไดม้ีการน าเสนอต่อที่ประชุมใน
ครัง้นี ้อย่างไรก็ดี ขอ้มลูที่น  าเสนอนัน้เป็นเพียงสรุปสาระส าคญั ในการนี ้จึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณารายละเอียดที่
ไดน้  าเสนอต่อที่ประชุมประกอบกับขอ้มูลโดยละเอียดตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมและสิ่งที่ส่งมาดว้ยประกอบ
หนงัสอืเชิญประชมุ โดยบรษัิทจดัการมิไดร้บัรองความถกูตอ้งและครบถว้นในรายละเอียดที่ทางผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ไม่
วา่ในท่ีประชมุนีห้รอืตามที่ปรากฏในสิง่ที่สง่มาดว้ยประกอบหนงัสอืเชิญประชมุ นอกจากนี ้ยงัมีขอ้สงัเกตที่ขอเรยีนใหผู้ถื้อ
หน่วยทราบวา่ตามรายงานและขอ้เสนอที่ทางผูเ้สนอแผนไดจ้ดัเตรียมเพื่อประกอบหนงัสือเชิญประชุม ทางผูเ้สนอแผนได้
ระบขุอ้สงวนและขอ้จ ากดัในการจดัท าขอ้มลูเพื่อน าเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ จึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุศึกษาขอ้มลูอยา่ง
ละเอียดรอบคอบ พรอ้มทัง้สอบถามขอ้มูลต่าง ๆ จากทางผูเ้สนอแผน เพื่อใหม้ีขอ้มูลที่ครบถว้นประกอบการออกเสียง
ลงคะแนนในการประชมุในครัง้นี ้
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ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติวาระทั้ง 3 วาระ ตามที่ได้เสนอในที่ประชุมนี ้ยังคงต้องมีการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึง่ในขัน้แรกนัน้ ทางบรษัิทจดัการจะตอ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อ
พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และอนมุตัิเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อย่างไรก็ดี ตามที่ผูเ้สนอแผน
ไดเ้สนอแผนที่จะจัดการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 2/2567 เพื่อขออนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์
และเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งภายในวนัที่ 15 มิถนุายน 2567 นัน้ การจะจดัประชุมใหท้นัยงัขึน้อยูก่บัความครบถว้นสมบรูณ์
ของรายละเอียดที่ผูเ้สนอแผนจะตอ้งจดัเตรียมเพื่อน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุครัง้ที่ 2/2567 เพื่อใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนไดร้บัขอ้มูลที่ถูกตอ้งและเพียงพอประกอบการพิจารณาลงมติ โดยเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนไดอ้นุมตัิการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ละเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดเ้สนอใหอ้นมุตัิในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุครัง้ที่ 2/2567 
ในล าดับถัดไป ทางผูเ้สนอแผนซึ่งจะเขา้เป็นผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละรบัปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมถึงบุคคลที่
เก่ียวขอ้งกับการจัดตัง้กองทรสัตต์่าง ๆ จะตอ้งด าเนินการจัดตัง้กองทรสัต ์ซึ่งกระบวนการและระยะเวลาในการจัดตัง้
กองทรสัตก็์ยงัมีส  านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และหน่วยงานที่
เก่ียวขอ้งตา่ง ๆ เขา้มามีสว่นเก่ียวขอ้งอีกเช่นกนั 

นอกจากนี ้แมว้่าทางคณะรฐัมนตรีจะไดม้ีมติอนุมตัิร่างกฎกระทรวงเพื่อลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต์แลว้นัน้ ใน
ปัจจุบนั กระทรวงมหาดไทยยงัมิไดม้ีการลงนามในรา่งกฎกระทรวงดงักลา่ว ดงันัน้ หากไม่มีการประกาศใหก้ฎกระทรวง
ดงักลา่วมีผลบงัคบัใช ้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพอาจไม่
เป็นไปตามขอ้มลูที่ทางผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอตอ่ที่ประชมุ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว โดยมีผูถื้อหนว่ยสอบถามและแสดงความคิดเห็น ดงัตอ่ไปนี ้

1. คณุสิทธิสตัย ์เจียมวงศแ์พทย ์ผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง ไดแ้สดงความเห็นตอ่ที่ประชมุ
โดยสรุปไดว้า่ การเป็นกองทรสัตห์รอืกองทนุรวมนัน้มิใช่สาระส าคญั ความประสงคข์องผูถื้อหนว่ยลงทุนคือ
ความตอ้งการใหม้ลูคา่หนว่ยลงทนุสงูขึน้และตอ้งการไดร้บัเงินปันผลมากขึน้หรอืไมล่ดลงไปกวา่เดิม และได้
สอบถามตอ่ที่ประชมุดงัตอ่ไปนี ้

 การไม่ลงทนุปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ดว้ยสภาพอาคารปัจจุบนันีอ้าคารจะสามารถคงอยู่
ตอ่ไปไดอ้ีกก่ีปี  

 การปรบัปรุงอาคารมีคา่ใชจ้่ายเท่าไร และจะท าใหภ้าพลกัษณข์องอาคารดีขึน้หรอืไม่ เนื่องจากเห็น
วา่มุง่เนน้ไปท่ีการปรบัปรุงรูปลกัษณภ์ายในและงานระบบภายในของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ 

 เนื่องจากการปรับปรุงอาคารต้องใช้งบประมาณเป็นจ านวนมาก บริษัทจัดการมีวิธีการจัดหา
งบประมาณเพื่อการปรบัปรุงอาคารอย่างไร หรือหากนกัลงทนุตอ้งลงเงินเพิ่ม ขอใหส้อบถามความ
พรอ้มของนกัลงทนุดว้ย และมีแผนการเสนอขายหุน้กูห้รอืไม่ 

 การแปลงสภาพจะส่งผลใหอ้าคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์มีอตัราการเช่าที่เพิ่มสงูขึน้และไดร้บัค่าเช่า
เพิม่ขึน้อยา่งไร และผูเ้สนอแผนมีแนวคิดส าหรบัการด าเนินการตอ่ไปอยา่งไร 

คณุปรวฒุิ สมบตัิ ตวัแทนจากบริษัทจดัการ ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุโดยสรุปไดว้า่ ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุนัน้
เป็นไปตามธรรมชาติของกลไกตลาด สว่นอตัราการเช่าของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ตัง้แต่ปี 2561 จนถึงปัจจุบนัมีอตัรา
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การเช่าที่ลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 40 ถึงรอ้ยละ 50 จากเดิมที่ประมาณรอ้ยละ 80 เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของคู่แข่งใน
ตลาด โดยบรษัิทจดัการไดเ้ริม่แนวคิดการปรบัปรุงอาคารมาตัง้แตช่่วงก่อนสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโร
นา (COVID-19) โดยไดม้ีการปรกึษาหารือกบัที่ปรกึษาอสงัหาริมทรพัย ์โดยที่ปรกึษาไดใ้หค้วามเห็นว่าทางบริษัทจดัการ
ควรด าเนินการปรบัปรุงอาคาร เนื่องจากอาคารมีการช ารุดและเสื่อมโทรมลงตามกาลเวลา รวมถึงทางบริษัทจดัการไดม้ี
การสอบถามผูเ้ช่าในอาคารถึงความตอ้งการในการปรบัปรุงอาคาร โดยผูเ้ช่าหลายรายเห็นว่าควรตอ้งมีการด าเนินการ
ปรบัปรุงอาคาร จึงเป็นเหตใุหบ้ริษัทจดัการเริ่มด าเนินการปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อ
รกัษาฐานและอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิม โดยเริ่มจากการปรบัปรุงหอ้งน า้ในแตล่ะชัน้ และมีแผนปรบัปรุงพืน้ท่ี
สว่นกลาง โรงอาหาร และภาพลกัษณภ์ายนอกเป็นล าดบัถดัไป โดยไม่ไดม้ีการกูเ้งินเพื่อปรบัปรุง แต่ทยอยปรบัปรุงตาม
กระแสเงินสดที่กองทนุรวมมี  

คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมว่า บริษัทจดัการอาจไมส่ามารถยืนยนัไดว้า่การ
ปรบัปรุงอาคารจะท าใหอ้าคารสามารถคงอยู่ต่อไปไดอ้ีกเป็นระยะเวลาเท่าใด เนื่องจากเป็นประเด็นทางวิศวกรรมที่ตอ้ง
อาศยัผูเ้ช่ียวชาญเป็นผูต้อบ โดยหากไมม่ีการปรบัปรุงอาคาร จะท าใหอ้าคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ทรุดโทรมลงไปจากเดิม 

และ คณุปรวฒุิ สมบตัิ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมว่า ทางบริษัทจดัการไดพ้ิจารณาถึงการหาแหลง่เงินกู ้แต่เนื่องจาก
อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์มีอตัราการเช่าที่คอ่นขา้งต ่า จึงไมไ่ดร้บัอนมุตัิการใหส้นิเช่ือจากผูใ้หกู้ ้ทางบรษัิทจดัการจึงใชเ้งิน
ส ารองที่ไดม้ีการจดัเก็บไวทุ้กครัง้ที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นงบประมาณในการปรบัปรุงอาคาร โดยไม่ไดจ้ดัหา
แหลง่เงินทนุอื่นเพิ่มเติม 

2. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง ไดแ้สดงความเห็นตอ่ที่ประชมุโดย
สรุปไดว้่า จากประสบการณข์องผูถื้อหน่วยลงทนุเอง ยงัไม่เคยพบกรณีที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ปลง
สภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์โดยไม่มีการลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติม ทัง้นี ้ในสว่นของ
สิทธิประโยชนท์างภาษี เห็นว่าหากมีการลงทนุในทรพัยส์ินที่รองรบัเพิ่มเติมเมื่อมีการแปลงสภาพจะเป็น
ผลดีกบัผูถื้อหนว่ยลงทนุมากกวา่ เนื่องจากสามารถเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้โดยในสว่นของ
ผูเ้สนอแผนที่เสนอว่าจะแปลงสภาพกองทรสัต ์โดยเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ิสระนัน้ ผูถื้อหน่วยลงทุนเห็น
ว่าทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์สว่นมากที่สามารถด าเนินกิจการต่อไปไดน้ัน้ เป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มีผูส้นบัสนนุเป็นบรษัิทผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่ เนื่องจากมีทรพัยส์นิท่ี
กองทรสัตส์ามารถเขา้ลงทนุเพิ่มเติมเพื่อขยายการลงทนุได ้จึงขอเสนอเพื่อใหพ้ิจารณาใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
เป็นบรษัิทลกูของบรษัิทผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่  

นอกจากนี ้ผูถื้อหนว่ยลงทนุไดส้อบถามตอ่ที่ประชมุโดยสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

 การขายทรพัยส์นิใหท้างเจา้ของเดิมน าไปปรบัปรุงและพฒันา แลว้จึงขายใหแ้ก่กองทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้
ใหม ่เพื่อใหท้รพัยส์นิมีความพรอ้มนัน้ มีความเป็นไปไดห้รอืไม่ 

 จากการน าเสนอวา่ทางกองทนุรวมมีเงินสดสภาพคลอ่งคงเหลอืที่ประมาณ 113 ลา้นบาท เพราะเหตุ
ใดในไตรมาสลา่สดุนี ้ทางบรษัิทจดัการจึงมีการงดการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

 ทางบรษัิทจดัการไดม้ีการประเมินมลูคา่ที่ดนิและสิง่ปลกูสรา้งหรอืไม ่และการรือ้ถอนอาคารและขาย
ที่ดินจะไดค้า่ตอบแทนที่สงูกวา่มลูคา่ของกองทนุรวมในปัจจบุนัหรอืไม ่
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คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ ไดชี้แ้จงตอ่ท่ีประชมุโดยสรุปไดว้า่ทางบรษัิทจดัการไดม้ีแนวคิดที่
จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แต่เนื่องจากยังไม่มีทรัพยส์ินที่มี
คณุสมบตัิที่เหมาะสมส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติม จึงเห็นว่ายงัไม่ใช่เวลาที่เหมาะสมที่จะด าเนินการแปลงสภาพ โดยหากมี
ทรพัยส์นิท่ีมีศกัยภาพน ามาลงทนุพรอ้มกบัการแปลงสภาพ คา่ใชจ้่ายในการแปลงสภาพจะถกูชดเชยดว้ยผลประกอบการ
ของทรพัยส์ินใหม่ และผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม โดยหากมีมติอนมุตัิในครัง้นี ้ จะเป็นการอนมุตัิใหไ้ปศึกษาการแปลง
สภาพ และจะมีการจดัการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพต่อไป โดยค่าใชจ้่ายที่ เก่ียวขอ้งจะ
เป็นคา่ใชจ้่ายที่กองทนุรวมตอ้งรบัผิดชอบ 

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ในฐานะตวัแทนจากผูเ้สนอแผน ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุเพิ่มเติมโดยสรุปไดว้า่ การแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยส์ามารถท าไดท้ัง้ในกรณีที่มีทรพัยส์ินมารองรบัหลงัจากการ
แปลงสภาพ และรวมถึงในกรณีที่ไมม่ีทรพัยส์นิมารองรบัหลงัจากการแปลงสภาพ ซึง่ในการแปลงสภาพกองทนุรวมทัง้สอง
กรณีสามารถพบเห็นไดใ้นตลาดเป็นการทั่วไป ในอดีต มีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่แปลงสภาพโดยไมไ่ดม้ีการลงทุนใน
ทรพัยส์ินใหม่เพิ่มเติม คือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์สุิตธานี  (DTCPF) ซึ่งขณะนีไ้ด้
แปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ โดยไม่มีทรพัยส์ินเพิ่มเติมตอนแปลงสภาพ แต่มีการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตของ
กองทรสัตใ์นภายหลงั โดยจดุเดน่ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่เป็นอิสระ (Independent REIT Manager) นัน้คือความสามารถ
ในการคัดเลือกทรพัยส์ินที่มีคุณภาพไดโ้ดยอิสระ โดยไม่ไดม้ีการบงัคบั หรือไม่ขึน้กับเจ้าของทรพัย์สินเจ้าใดเจา้หนึ่ง 
สามารถคดัเลือกทรพัยส์ินที่มีคุณภาพ ที่ตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม มีผลประกอบการที่ดีและก าไรที่ดี มีความมั่นคง โดย
ค านงึถึงและเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยเป็นส าคญั 

คณุปรวฒุิ สมบตัิ ตวัแทนจากบริษัทจดัการ ไดชี้แ้จงต่อที่ประชุมโดยสรุปไดว้่าในสว่นของเงินสภาพคล่อง
จ านวนประมาณ 113 ลา้นบาทนัน้เป็นจ านวนเงินสภาพคลอ่งของกองทนุรวมก่อนหกั เงินประกนัการเช่า และเงินหกัคา้ง
จ่ายของกองทนุรวม โดยตัง้แต่มีการจดัตัง้กองทนุรวมมานัน้ ทางบริษัทจดัการไดม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุในอตัราไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแตล่ะรอบปีบญัชี ตามกฎเกณฑข์องส านกังาน 
ก.ล.ต. มาโดยตลอด โดยบริษัทจัดการไดม้ีการส ารองเงินในส่วนที่เหลือเป็นจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 10 ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี เพื่อการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์และงานระบบที่เก่ียวขอ้งมาโดย
ตลอด จึงเป็นท่ีมาของเงินสภาพคลอ่งดงักลา่ว  

นอกจากนี ้คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ไดชี้แ้จงเพ่ิมเติมโดยสรุปไดว้่า ทางบริษัทจดัการไดม้ีการจดัเก็บเงิน
ส ารองในทุกปี โดยไม่ตอ้งการกู้ยืมเงิน เนื่องจากจะเป็นการสรา้งภาระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงจากขอ้เท็จจริงที่
กองทนุรวมมีการลงทนุในกรรมสิทธ์ิของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ดงันัน้ หากมีการกูย้ืมเงิน อาจจะตอ้งมีการน าทรพัยส์นิ
ไปจ านองเป็นหลกัประกนั ทางบรษัิทจดัการจึงมองวา่การกูย้ืมเงินเป็นวิธีการจดัหาเงินทนุที่ไมเ่หมาะสม  

จากนัน้ คุณปรวุฒิ สมบตัิ ตวัแทนจากบริษัทจัดการ ไดชี้แ้จงต่อที่ประชุมโดยสรุปไดว้่าในส่วนของราคา
ประเมินที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุมีมลูค่าอยูท่ี่ประมาณ 720 ลา้นบาท คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ แจง้
เพิ่มเติมถึงราคาประเมินที่ดิน ณ ส านกังานที่ดิน อยู่ที่ประมาณ 500,000 บาทต่อตารางวา ซึ่งเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาซือ้
ขายในตลาด ทัง้นี ้การเจรจาราคาซือ้ขายจะขึน้อยู่กบัผูป้ระสงคซ์ือ้ที่ดินและทรพัยส์ินดงักลา่ว ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงไม่
สามารถใหค้  าตอบที่แนช่ดัไดว้า่ราคาซือ้ขายจะมีมลูคา่เทา่ใด 
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ในการนี ้คณุชรนิทร ์สจัจญาณ ในฐานะท่ีปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุเพิ่มเติม โดย
สรุปไดว้่า การขอมติอนมุตัิจากที่ประชุมในครัง้นี ้เป็นการขออนมุตัิแนวทางการศึกษาและด าเนินการเตรียมการเพื่อการ
แปลงสภาพ โดยวาระนีจ้ะเก่ียวพนักบัวาระที่ 2 และวาระที่ 3 ที่เสนอเพื่อพิจารณาอนมุตัิในการประชุมครัง้นี ้มิใช่การขอ
อนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์โดยภายในวนัท่ี 15 มิถนุายน 2567 จึงจะมีการจดัการประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพต่อไป โดยที่ผูเ้สนอแผนจะตอ้งจัดเตรียมและน าเสนอขอ้มลูโดยละเอียดเพื่อ
เสนอตอ่ที่ประชมุอีกครัง้ตอ่ไป 

3. คณุณรรถพล จงธรรมานรุกัษ์ ผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามต่อที่ประชุมโดยสรุป
ไดด้งัตอ่ไปนี ้

 ส าหรบัคา่ใชจ้่ายในการแปลงสภาพจ านวนประมาณ 11.6 ลา้นบาท หากที่ประชมุมีมติอนมุตัิวาระที่ 
3 ของการประชุมในครัง้นีแ้ละมีมติไม่อนมุตัิวาระการแปลงสภาพในการประชุมคราวถดัไป กองทนุ
รวมจะตอ้งรบัผิดชอบภาระคา่ใชจ้่ายทัง้หมดหรอืไม่ 

 หากมีการปรบัปรุงอาคารแลว้เสรจ็ ทรพัยส์นิจะสามารถคงอยูไ่ดอ้ีกก่ีปี และคาดวา่จะมีอตัราการเชา่
เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเทา่ใด รวมถึงผูถื้อหนว่ยลงทนุจะไดร้บัเงินปันผลเพิ่มขึน้หรอืไม ่ 

 หากมีการปรบัปรุงอาคารโดยไม่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ทางบริษัทจดัการคาด
ว่าอตัราการเช่าจะเพิ่มขึน้เป็นจ านวนเท่าใด และทางกองทนุรวมจะมีรายไดเ้พิ่มขึน้ และจะสามารถ
จ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหนว่ยเพิ่มขึน้หรอืไม่ 

คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ ไดชี้แ้จงตอ่ท่ีประชมุโดยสรุปไดว้า่คา่ใชจ้่ายที่ไดม้ีการน าเสนอตอ่
ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิในวาระที่ 3 ของการประชุมในครัง้นีเ้ป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัการศึกษาและด าเนินการ
เตรียมการเพื่อการแปลงสภาพ โดยหากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติไม่อนมุตัิการแปลงสภาพในการประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทนุคราวถดัไป กองทนุรวมจะมีหนา้ที่รบัผิดชอบเฉพาะค่าใชจ้่ายส าหรบัการศึกษาและด าเนินการเตรียมการเพื่อการ
แปลงสภาพจ านวนประมาณ 9.2 ลา้นบาท โดยจะไม่มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพ ซึ่งจะเป็นค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ภายหลงัผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิการแปลงสภาพจ านวนประมาณ 2.4 ลา้นบาท  

โดยในส่วนของการปรบัปรุงอาคาร ตามมาตรฐานแลว้จะมีการปรบัปรุงอาคารโดยตลอด มิใช่เป็นการ
ปรบัปรุงอาคารครัง้นีเ้พียงครัง้เดียวแลว้เสรจ็สิน้ ซึง่การปรบัปรุงอาคารนัน้ก็ดว้ยวตัถปุระสงคท์ี่คาดหวงัวา่จะสามารถสรา้ง
ผลตอบแทนที่ดีขึน้ ทัง้นี ้ในสว่นของการสรา้งศกัยภาพของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์กองทนุรวมไดม้ีการสอบถามที่ปรกึษา
ว่าควรด าเนินการในทิศทางใด และกองทุนรวมก็จะพิจารณาแนวทางที่เหมาะสมส าหรับการปรับปรุงดังกล่าวเพื่อ
ประโยชนข์องกองทนุรวมและผูถื้อหนว่ยลงทนุ โดยมีเปา้หมายในการรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมและแสวงหาผูเ้ช่ารายใหม่  

คุณรุ่งยศ จันทภาษา ในฐานะตัวแทนจากผู้เสนอแผน ได้ชีแ้จงเพิ่มเติมต่อที่ประชุมว่า ในการพัฒนา
ศกัยภาพการเติบโตของอตัราการเช่า ส  าหรบัอตัราคา่เช่าของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เพื่อใหไ้ดร้ายไดท้ี่เพิ่มขึน้และสง่ผล
ใหก้องทนุรวมสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยเพิ่มขึน้นัน้ ผูเ้สนอแผนเห็นวา่การปรบัปรุงอาคารอาจเป็นสว่น
หนึ่งในการพฒันาดงักลา่ว อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั การแข่งขนัในสว่นของอาคารส านกังานมีแนวโนม้รุนแรงขึน้จากการ
ลงทนุโครงการอาคารส านกังานท่ีเพิ่มขึน้ถึง 1.5 เทา่ในช่วงปี 2566-2568 ที่ผา่นมา โดยพืน้ท่ีส  านกังานใหมม่ีแนวโนม้เขา้สู่
ตลาดไม่นอ้ยกวา่ 1.8 ลา้นตารางเมตร ซึ่งมากกวา่การเพิ่มขึน้ของอปุสงค ์ดงันัน้ ในสว่นของการปรบัปรุงอาคารภายนอก 
(External aesthetic) จึงเป็นเพียงส่วนหนึ่งเท่านัน้ ซึ่งอาจไม่เพียงพอกับการแข่งขันดังกล่าว กองทุนรวมจึงมีความ
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จ าเป็นตอ้งมีการปรบักลยทุธใ์หเ้หมาะสมกบัสภาวะการแขง่ขนัท่ีเปลีย่นแปลงไป โดยที่ตอ้งคนงึถึงเป็นส าคญั คือการสรา้ง
ประสบการณล์กูคา้ (Customer experience) ที่ตอบสนองความตอ้งการของกลุม่เป้าหมายหลกัของอาคารเคพีเอ็น ทาว
เวอร ์และศกัยภาพตลาดในบริเวณขา้งเคียง (Captive market) ในบริเวณโดยรอบอาคาร โดยการปรบัภาพลกัษณแ์ละ
สรา้งความโดดเด่นของอาคาร (Image and positioning) ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุม่เป้าหมาย รวมถึงการ
เปลีย่นไปของพฤติกรรมผูบ้รโิภคภายหลงัการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา (COVID-19)  

กลยทุธท์ี่ส  าคญัอย่างหนึ่งคือ กลยทุธ ์“Incubator and Inclusivity” หรือกลยทุธใ์นการบ่มเพาะกลุม่ผูเ้ช่า
หลกัเพื่อการต่อยอดและการปรบัสมดลุผูเ้ช่า ส  าหรบักลยทุธก์ารบ่มเพาะผูเ้ช่าหลกัมุ่งเนน้จบักลุม่ผูเ้ช่าที่เอือ้ประโยชนต์อ่
ตวัอาคารและดึงดดูกลุม่ผูเ้ช่าใหม่ใหเ้พิ่มขึน้ เช่น การเจาะธรุกิจหอ้งเก็บของใหเ้ช่า (Self-storage) ซึ่งเป็นธุรกิจที่เติบโต
ตามการขยายตวัของธุรกิจ SME ซึ่งถือเป็นกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์การปรบัพืน้ที่เป็น Co-working 
space หรอื Service Offices เพื่อใหส้อดรบักบัพฤติกรรมการท างานในลกัษณะ Hybrid working ที่เกิดขึน้อยา่งแพรห่ลาย
หลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา (COVID-19) รวมถึงแนวคิดการปรบัพืน้ที่เป็น Edutainment 
หรือใหบ้ริการอาคารสนับสนุนดา้นการเรียนและเล่น เพื่อเจาะกลุ่มตลาดใหม่จากการเพิ่มขึน้ของโรงเรียนนานาชาติ
โดยรอบกว่า 17 โรงเรียน โดยกลยทุธด์งักลา่วจะช่วยดึงดดูกลุม่นกัเรียน ครู และผูป้กครองใหเ้ขา้มาใชพ้ืน้ที่ในตวัอาคาร
มากขึน้ สรา้งฐานลูกคา้ที่แข็งแกร่งเพื่อตอกย า้จุดเด่นของตัวอาคารในการเป็นพืน้ที่สนับสนุนดา้นการเรียนและเล่น 
(Edutainment center) และเป็นจดุแข็งที่อาคารใหมอ่าจไมส่ามารถใหบ้รกิารได ้อีกทัง้ยงัสามารถดงึดดูกลุม่เปา้หมายใหม่ 
ๆ ใหเ้ขา้มาใชพ้ืน้ท่ีในตวัอาคารไดห้ลากหลายมากขึน้ดว้ย 

นอกเหนือจากกลยทุธท์ี่มุง่ขยายฐานผูเ้ช่าสูก่ลุม่ผูเ้ช่าหลกัดงักลา่วขา้งตน้แลว้ จ าเป็นตอ้งมีการปรบัสมดลุผู้
เช่าของผูเ้ช่าปัจจุบนั (Rebalance tenant mix) ใหม้ีความหลากหลายและเหมาะสมกบัไลฟ์สไตลท์ี่เปลี่ยนไปของผูใ้ช้
อาคาร เช่น การปรบัใชพ้ืน้ที่สว่นกลางรว่มกนัมากขึน้ การขยายสว่น F&B และ Food court การเพิ่มพืน้ที่กลุม่ไลฟ์สไตล ์
Fitness และ Outdoor activities รวมถึงการใหค้วามส าคญัในเรื่องของพืน้ที่สีเขียว ESG/ Leed certify เพิ่มขึน้อย่าง
เด่นชดั หรือการจดัสรรพืน้ที่อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อเพิ่มความสะดวกสบายใหแ้ก่ผูเ้ช่าในปัจจุบนั รวมไปถึงเพิ่ม
การเขา้ถึงตวัอาคารใหง้่ายขึน้ เพื่อรองรบัสถานีรถไฟฟ้าสายสีสม้ที่ก าลงัจะแลว้เสร็จในปี 2568 เพื่อดึงดดูกลุม่เป้าหมาย
ใหม ่ๆ ใหเ้ขา้มาใชพ้ืน้ท่ีในตวัอาคารไดห้ลากหลายมากขึน้ดว้ย 

นอกจากนี ้ประธานฯ ได้ชีแ้จงเพิ่มเติมต่อที่ประชุมโดยสรุปได้ว่าผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถพิจารณา
รายละเอียดคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งไดท้ี่หนา้ 47 ของสิ่งที่สง่มาดว้ย 4 ซึ่งไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญ
ประชมุแลว้ โดยคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ่เป็นคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพ 

คุณปรวุฒิ สมบตัิ ตัวแทนจากบริษัทจัดการ ไดชี้แ้จงเพิ่มว่าบริษัทจดัการก็ไดม้ีการศึกษาเก่ียวกบั LEED 
และ WELL เช่นเดียวกนั 

ในการนี ้คณุชรินทร ์สจัจญาณ ในฐานะที่ปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ไดชี้แ้จงต่อที่ประชมุโดยสรุปได้
ว่า เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์การด าเนินการดแูลและบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตจ์ะเป็น
หนา้ที่ของผูเ้สนอแผนที่เสนอตนเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากที่ประชุมมีมติไม่อนมุตัิการแปลงสภาพ 
ทางบรษัิทจดัการจะยงัคงดแูลและบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทนุรวมตอ่ไป 

4. คุณณัฏฐวฒัน ์ชัยชนะศิริ ผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามต่อที่ประชุมโดยสรุปได้
ดงัตอ่ไปนี ้
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 ราคาประเมินที่ดินและอาคารสามารถแยกเป็นราคาประเมินที่ดินและราคาประเมินอาคารไดห้รอืไม ่ 

 อตัราการเช่าอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ที่รอ้ยละ 40 ในปัจจบุนั มีผลมาจากท าเลที่ตัง้หรอืไม ่หรอืจาก
สภาพและการปรบัปรุงอาคาร และเพราะเหตใุดอตัราการเช่าจึงลดลง 

 หากมีการแปลงสภาพและลงทนุในทรพัยส์นิเพิ่มเติม จะตอ้งมีการกูย้ืมเงินมาลงทนุในทรพัยส์ินใหม่
หรอืไม ่เพื่อใหม้ีผลตอบแทนเพิ่มขึน้ 

 หากบริษัทจดัการพิจารณาลดคา่เช่าพืน้ที่อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ลง จะเป็นการเพิ่มอตัราการเช่า
ของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์หรอืไม่ แลว้จะสง่ผลใหเ้งินปันผลเพิ่มขึน้ไดห้รอืไม ่

คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ ไดชี้แ้จงต่อท่ีประชุมวา่จากราคาประเมินทรพัยส์ินดว้ยวิธีตน้ทนุ 
(Cost Approach) ในปัจจบุนั ราคาประเมินที่ดินอยูท่ี่ประมาณ 500 ลา้นบาท และราคาประเมินอาคารอยูท่ี่ประมาณ 900 
ลา้นบาท รวมเป็นประมาณ1,400 ลา้นบาท โดยเป็นราคาประเมินซึ่งบริษัทจัดการใชอ้า้งอิงในการจัดท าประกันภยั
ทรพัยส์ินในกรณีทีท่รพัยส์ินเสียหายทัง้หมดและตอ้งมีการก่อสรา้งเพื่อทดแทน ทัง้นี ้ปัจจยัที่สง่ผลกระทบตอ่อตัราการเช่า
สามารถจ าแนกไดเ้ป็นหลายปัจจยั ทัง้ท าเลที่ตัง้ รูปแบบการจดัหาผลประโยชน ์และคู่แข่ง โดยบริษัทจดัการคาดวา่เมื่อมี
การก่อสรา้งรถไฟฟา้ใตด้ินสายสสีม้แลว้เสรจ็ อตัราการเช่าของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์จะเพิ่มขึน้  

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ในฐานะตวัแทนจากผูเ้สนอแผน ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุวา่ ภายหลงัจากการแปลงสภาพ
และผูเ้สนอแผนไดร้ับการแต่งตัง้เป็นผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ลว้นัน้ แนวทางในการพัฒนาศักยภาพของอาคารเคพีเอ็น  
ทาวเวอรจ์ะมุ่งเนน้ที่ศกัยภาพตลาดในบริเวณขา้งเคียง (Captive market) โดยพิจารณาจากลกัษณะและความตอ้งการ
ของตลาดในพืน้ท่ีโดยรอบอาคาร เช่น พืน้ท่ีในบรเิวณโดยรอบมีลกัษณะเป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมีเนียมคอ่นขา้งมาก 
ความตอ้งการจึงเป็นพืน้ที่ในการเก็บของ ดงันัน้ การใหบ้ริการพืน้ที่เก็บของสว่นตวั (Self-storage) จึงเหมาะสม รวมถึง
พืน้ที่บริเวณโดยรอบเป็นโรงเรียนนานาชาติที่ตอ้งการพืน้ที่ภายนอกในการจัดการเรียนการสอนเพิ่มเติม การใหบ้ริการ
อาคารดา้นการเรียนและการเล่น (Edutainment) จึงตอบโจทยใ์นส่วนนี ้ดงันัน้ ในการพฒันาปรบัปรุงอาคารจึงไม่อาจ
ด าเนินการในการปรบัเปลี่ยนสภาพภายนอกแต่เพียงอย่างเดียวได ้แต่จะตอ้งพิจารณาถึงปัจจยัความตอ้งการของตลาด
โดยรอบเป็นสว่นส าคญั เพื่อใหส้ามารถก าหนดกลยทุธใ์นการพฒันาอาคารไดอ้ยา่งเหมาะสม 

นอกจากนี ้คณุวิทวสั อจัฉริยวนิช ตวัแทนจากบริษัทจดัการ ไดใ้หข้อ้สงัเกตว่าเนื่องจากเวลาการประชุมได้
ลว่งเลยไปคอ่นขา้งมาก จึงขอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาสอบถามค าถามที่เก่ียวเนื่องกบัเรือ่งที่จะตอ้งพิจารณา และผูถื้อ
หนว่ยลงทนุสามารถสอบถามเพิ่มเติมไดห้ลงัจากการพิจารณาทกุวาระแลว้เสรจ็ 

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิเก่ียวกบัการศกึษาแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม 
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายในสิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ทิธิประโยชนจ์ากการลดคา่ธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีอนัเก่ียว
เนื่องมาจากการแปลงสภาพ และอนุมตัิใหด้  าเนินการเตรียมการที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์ตลอดจนเพื่อน าขอ้มลูที่ไดจ้ากการศกึษาและเตรยีมการดงักลา่วเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม เพื่อพิจารณาอนุมตัิเรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตอ์ีกครัง้หนึ่งต่อไป เมื่อการศึกษาแนวทางเสร็จ
สมบรูณ ์โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รียนชีแ้จงใหท้ราบ ซึ่งเป็นไปตามขอ้ 1. ในสิ่งที่สง่มาดว้ย 4 ที่ได้
น าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุทกุทา่นพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ ตามที่ไดน้  าเสนอในที่ประชมุ 
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ทัง้นี ้ประธานฯ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมเพื่อความชดัเจนว่าการพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แตเ่ป็นเพียงการขอมตเิพื่ออนมุตัใินเรือ่ง
ที่เก่ียวขอ้งกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้ 

มติที่ประชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิเก่ียวกบัการศกึษาแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรสัต ์และก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ใหแ้ลว้เสรจ็ภายในสิน้เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 เพื่อใหไ้ดส้ทิธิประโยชนจ์าก
การลดคา่ธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีอนัเก่ียวเนื่องมาจากการแปลงสภาพ และอนมุตัิใหด้  าเนินการเตรยีมการท่ีจ าเป็นและ
เก่ียวขอ้งเพื่อแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ตลอดจนเพื่อน าขอ้มลูที่ไดจ้ากการศกึษาและเตรยีมการดงักลา่วเสนอ
ต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม เพื่อพิจารณาอนุมตัิเรื่องการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตอ์ีกครัง้
หนึ่งต่อไป เมื่อการศึกษาแนวทางเสร็จสมบูรณ ์ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอต่อที่ประชุมทุกประการ ดว้ยคะแนนเสียง
ดงันี ้/1  

เห็นดว้ย 118,621,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.9029 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,257,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 1.0485 
งดออกเสยีง 20,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0167 
บตัรเสยี 38,300 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0319 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

หมายเหต:ุ /1 โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของคะแนนเสยีงตามทีป่รากฎในทา้ยรายงานการประชมุฉบบันี ้

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี ้คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของ 
ผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นได้
เสยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติให้ก าหนดบทบาทและหน้าที่ ภายหลังการแปลงสภาพ 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ชีแ้จงต่อท่ีประชุมถึงท่ีมาและเหตุผลในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
อนมุตัิใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตามหนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 6 
โดยสรุปไดว้่า ตามที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดม้ีมติอนมุตัิการด าเนินการศึกษาและเตรียมการเพื่อการแปลงสภาพในวาระที่ 1 
นัน้ ในวาระท่ี 2 นี ้บรษัิทจดัการจึงเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาอนมุตัิก าหนดบทบาทของฝ่ายที่เก่ียวขอ้งเพื่อ
ด าเนินการแปลงสภาพ และภายหลงัจากการแปลงสภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามขอ้ 2. ในสิ่งที่สง่มาดว้ย 4 ซึ่งไดม้ี
การน าสง่ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพรอ้มหนงัสือเชิญประชุมแลว้ โดยผูเ้สนอแผนไดเ้สนอต่อบริษัทจดัการในการท าหนา้ที่เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพ และขอใหบ้รษัิทจดัการน าเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อพิจารณา
แต่งตัง้ผูเ้สนอแผนเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อด าเนินการเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์
โดยมีรายละเอียดขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้สนอแผน ซึ่งเสนอเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์กลยทุธแ์ละแผนงานใน
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การเพิ่มศกัยภาพการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนกบัผูถื้อหน่วยลงทนุ และแผนการเติบโตของกองทรสัต ์บริษัทจดัการจึง
เห็นควรเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาอนมุตัิใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ 

ต่อมา คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รียนเชิญตวัแทนจากบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้สนอแผน 
น าเสนอรายละเอียดเพิ่มเติมตอ่ที่ประชมุ โดยรายละเอียดที่ทางบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั เป็นผูน้  าเสนอ จะเป็นไปตาม
ขอ้ 2. ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 รายงานแผนการศกึษาเบือ้งตน้ และขอ้เสนอของบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่ได้มีการน าสง่
ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้สนอแผนซึง่เสนอเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์กลยทุธแ์ละแผนงานในการเพิ่ม
ศักยภาพการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนกับผูถื้อหน่วยลงทุน และแผนการเติบโตของกองทรสัต์ ต่อที่ประชุม โดยมี
รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 (เอกสารสือ่น าเสนอในที่ประชมุของบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั) ของรายงานการ
ประชมุฉบบันี ้ซึง่มีรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

1) นโยบายการลงทุน 

เมื่อได้มีการแปลงสภาพเป็นกองทรัสตแ์ลว้ กองทรัสต์มีวัตถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรัพยส์ินหลกั
ประเภทอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์ โดยจะน าทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไปจดัหาประโยชนใ์นรูปแบบของรายไดค้า่เช่าและคา่บริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกนั ตลอดจนท าการ
ปรบัปรุงเปลีย่นแปลงพฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรอื จ าหนา่ยทรพัยส์นิตา่ง ๆ เพื่อมุง่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทน
แก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว  

นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมอยา่งตอ่เนื่องเพื่อขยายฐานรายได้
ของกองทรสัต ์โดยมีนโยบายกระจายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึน้ เพื่อช่วยลดการพึ่งพา
รายไดจ้ากธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยประเภททรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินที่เป็นอสงัหาริมทรพัย์
ประเภทอาคารคลงัสินคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ หอ้งเก็บของใหเ้ช่า (Self-Storage) และอาคารโรงงาน รวมถึงอสงัหารมิทรพัย์
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการสนบัสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่ของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อสรา้ง
โอกาสในการเติบโตของกองทรสัต ์ขยายฐานรายได ้และเพิ่มความหลากหลายของแหลง่ที่มาของรายไดเ้พื่อกระจายความ
เสีย่ง อนัจะเป็นประโยชนใ์หก้องทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่นกัลงทนุในระยะยาว และเขา้ถึงกลุม่นกัลงทนุที่
มีความหลากหลายและเป็นสากลมากยิ่งขึน้ 

 กลยุทธเ์พื่อการเติบโตและสร้างผลตอบแทนที่ดีแก่ผู้ถอืหน่วยในระยะยาว 

ผูเ้สนอแผนวางกลยทุธก์ารพฒันาและเติบโตของกองทรสัตเ์ป็นสองระยะหลงัจากการแปลงสภาพ 
โดยภายในปีแรก (ช่วงปี พ.ศ. 2568) จะมุ่งเนน้การพฒันาขีดความสามารถในการสรา้งรายไดข้องทรพัยส์ินหลกั  คือ 
อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์เพื่อสรา้งฐานรายไดท้ี่มั่นคงและเพิ่มสภาพคลอ่งในการด าเนินงาน ทัง้นี ้เพื่อเตรียมความพรอ้ม
ดา้นศกัยภาพทางการเงินในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ ท่ีมีศกัยภาพตอ่ไป  

ในระยะที่สอง (ช่วงปีพ.ศ. 2569-2571) จะมุ่งเน้นการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมประเภท
คลงัสินคา้และโรงงานที่มีรายไดจ้ากคา่เช่าอยา่งสม ่าเสมอและมีโอกาสในการเติบโตตามนโยบายขา้งตน้ โดยผูเ้สนอแผน
ได้วางหลักเกณฑ์ในการเข้าลงทุนที่ชัดเจน เพื่อคัดสรรอสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่ในท าเลยุทธศาสตรท์ี่มีการพัฒนาดา้น
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โครงสรา้งพืน้ฐานท่ีไดร้บัการสนบัสนนุจากภาครฐั และมีแผนรองรบัอย่างตอ่เนื่อง เป็นทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพในการสรา้ง
รายไดใ้นอนาคตและมีผลการด าเนินงานที่ดีในอดีต ทัง้นี ้เพื่อลดความผนัผวนของรายไดร้วมของพอรต์การลงทุนของ
กองทรสัตใ์นช่วงตน้ และสรา้งโอกาสในการใหผ้ลตอบแทนที่เติบโตอยา่งยั่งยืนในระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 กลยุทธเ์พื่อเพิ่มการเติบโตในระยะยาว  

(1) ลงทุนในสินทรพัยใ์หม่เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได ้โดยมุ่งแสวงหา
โอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิคา้ โรงงาน และหอ้งเก็บของ
ให้เช่า (Self-storage) ซึ่งเป็นภาคอุตสาหกรรมที่มีการเติบโตอย่างต่อเนื่องด้วย
ปัจจยัพืน้ฐานท่ีแข็งแกรง่ โดยผูเ้สนอแผนก าหนดเกณฑก์ารพิจารณาที่ชดัเจนในการสรรหา
คดัเลือกทรพัยส์ินที่จะเขา้ลงทุน โดยมุ่งเนน้คดัเลือกโครงการที่มีคุณภาพอยู่ในท าเลที่ดี  
ตัง้อยู่บนศนูยก์ลางการกระจายสินคา้และและคมนาคมที่ส  าคญัของประเทศ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งโครงการที่อยู่ในแนวระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic 
Corridor: EEC) มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดดเดน่ มีศกัยภาพในการสรา้งรายไดอ้ยา่งสม ่าเสมอ 
มีการรองรับด้วยอายุสัญญาเช่า เฉลี่ยมากกว่า  3 ปี  มีการบริหารโดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีประสบการณ ์และมีผลประกอบการที่แสดงใหเ้ห็นถึงความส าเร็จและ
ผลการด าเนินงานท่ีดี  

(2) การบรหิารโครงสรา้งเงินทนุอยา่งเหมาะสม ในการพิจารณาโครงสรา้งเงินทนุเพื่อเขา้ลงทนุ
เพิ่มเติมในทรพัยส์ินใหม่ภายหลงัจากการแปลงสภาพนัน้ ทางผูเ้สนอแผนมีแผนจะใชเ้งิน
กูย้ืมจากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงิน ซึ่งอาจรวมถึงการกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์
ทัง้นี ้ผูเ้สนอแผนจะใชค้วามพยายามในการปรบัโครงสรา้งเงินทุนและตน้ทุนเงินทุนของ
กองทรสัตใ์หเ้หมาะสม และจะผสมผสานการจดัหาเงินทนุทัง้จากเงินกูย้ืมและเงินทนุเพื่อ
ลงทนุและปรบัปรุงทรพัยส์ิน โดยค านึงถึงการบริหารสภาพคลอ่งและความเสี่ยงจากการมี
ภาระการกูย้ืม 

2) รายละเอียดข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต ์

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ไดแ้นะน าขอ้มลูทั่วไปของผูเ้สนอแผน โดยมีขอ้มลูสรุปไดด้งันี ้ 

ชื่อบริษัท บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั  

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

เลขทะเบียนบริษัท 0105560125481 

โทรศัพท ์ 02 625 3166 

ทุนจดทะเบียน 50,000,000 (หา้สบิลา้น) บาท 

ทุนช าระแล้ว 50,000,000 (หา้สบิลา้น) บาท 
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รวมถึงไดแ้นะน าและกลา่วถึงประสบการณใ์นการพฒันาและบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องตน ซึง่
รวมถึงประสบการณใ์นการปรบัโฉมอาคารประเภทมิกซย์สูใจกลางยา่นราชประสงค ์และต่อมา ไดก้ลา่วแนะน าบคุลากร
ของบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ที่มีประสบการณด์า้นการลงทนุและธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์กลา่วคือ  

- คุณพรเทพ ศรีสอ้าน มีประสบการณม์ากกว่า 15 ปี ในการเป็นที่ปรกึษาดา้นกลยทุธ ์และงาน
ดา้นวาณิชธนกิจ ครอบคลมุธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์บริการดา้นการเงิน และอตุสาหกรรม ปัจจุบนั
ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบริหาร บริษัท เดอะควอนทก์รุป้ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทวาณิชธนกิจ 
ที่ปรกึษาทางการเงินชัน้น าในประเทศไทย  

- คุณฐิตินันท ์เกียรติไพบูลย ์มีประสบการณม์ากกว่า 15 ปี ในการใหค้  าปรึกษาดา้นกฎหมาย 
ธุรกิจ และการลงทุน โดยด ารงต าแหน่งผูบ้ริหารระดบัสงูในอุตสาหกรรมต่าง ๆ ทัง้ในดา้นการ
บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management) ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และการบรหิารความ
มั่นคั่งทางการเงิน (Wealth Management) เป็นตน้ นอกจากนี ้คุณฐิตินนัท ์ยงัมีประสบการณ์
ท างานดา้นกฎหมายในบรษัิท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั 

- คุณรุ่งยศ จันทภาษา มีประสบการณม์ากกว่า 20 ปี ในดา้นการลงทนุ ดา้นการตลาด และการ
บริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์โดยครอบคลุมถึงอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทต่าง ๆ เช่น คา้ปลีก 
อาคารส านกังาน และอาคารที่พกัอาศยั โดยปัจจุบนัด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ที่บริหาร
ในบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั  

- คุณกิตติพงษ์ ว่องวิษณุพงศ์ มีประสบการณม์ากกว่า 6 ปี ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ดา้นการ
พฒันาและลงทุนในธุรกิจ และการบริหารจดัการโครงการ เช่น โครงการคอนโดมีเนียม โรงแรม 
และคา้ปลกี นอกจากนี ้ยงัมีประสบการณใ์นอตุสาหกรรมการผลติ และการจดัการโครงการของรฐั
อีกดว้ย  

- คุณณัชชา สีหาบุตร  มีประสบการณ์มากกว่า 8 ปี ในด้านการเงินและการลงทุน ทั้งใน
อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัย ์และอตุสาหกรรมดา้นคา้ปลีก นอกจากนีย้งัมีประสบการณใ์นดา้น
การควบรวมและการซือ้กิจการ (M&A)  

ทัง้นี ้คุณรุ่งยศ จันทภาษา ไดชี้แ้จงโครงสรา้งค่าตอบแทนส าหรบัการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตต์่อที่ประชุม 
กลา่วคือ บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ไมไ่ดม้ีการคิดคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัการแปลงสภาพนี ้ทัง้นี ้บรษัิทจะ
ไดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์(Management Fee) ภายหลงัจากการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้เสร็จ ซึ่ง
บริษัทไดเ้สนอโครงสรา้งค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(Management Fee) เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบายและกลยทุธ์
ในการเติบโตของกองทรสัต ์ซึง่ประกอบดว้ยสว่นท่ีเป็นคา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) และคา่ธรรมเนียมที่แปรผนัตาม
ผลการด าเนินงาน (Outperformance Fee) ซึ่งแปรผันตามการเพิ่มขึน้ของก าไรจากการด าเนินงาน ดว้ยโครงสรา้งที่
ค่าธรรมเนียมมีการแปรผนัตามผลการด าเนินงานนีจ้ะท าใหบ้ริษัทมุ่งพฒันาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และสรา้งผลประโยชน์
ใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยในระยะยาว 

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 7 โดยสรุปไดว้่า บริษัทจัดการมีแผนที่จะด าเนินการแปลงสภาพเมื่อถึงเวลาที่เหมาะสม ซึ่ง
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บริษัทจดัการเห็นว่าคือภายหลงัจากที่กองทนุรวมปรบัปรุงทรพัยส์ินแลว้เสร็จ เพื่อใหม้ีศกัยภาพในการแข่งขนักบัคู่แขง่ มี
รายไดท้ี่สม ่าเสมอ อีกทัง้บริษัทจดัการไดห้าช่องทางในการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่มีศกัยภาพเพิ่มเติม และในเบือ้งตน้ได้
พิจารณาที่จะเสนอเขา้รบัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไดม้ีการหารอืกบับรษัิทจดัการอื่น ๆ เพื่อใหเ้ขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่
เป็นทรสัตีเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ แต่ต่อมา ไดม้ีผูถื้อหน่วยลงทนุน าสง่หนงัสือมายงับริษัทจดัการ โดยมอบหมายใหผู้้
เสนอแผนเขา้มาศึกษาการแปลงสภาพของกองทนุรวมและด าเนินการแปลงสภาพ โดยเสนอใหผู้เ้สนอแผนท าหนา้ที่เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัจากกองทนุรวมแปลงสภาพส าเรจ็  

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาบทบาทและหนา้ที่ของผูเ้สนอแผนในการเขา้
รบัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพ โดยประเมินคณุสมบตัิ ความรู ้และความสามารถของผูเ้สนอ
แผน ตามกฎเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดก้ าหนด รวมถึงพิจารณาความเป็นไปไดข้องแผนท่ีผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอในวาระ
นี ้โดยเมื่อผูถื้อหนว่ยลงทนุอนมุตัิในวาระท่ี 1 วาระท่ี 2 และ วาระท่ี 3 ครบทัง้ 3 วาระ ผูเ้สนอแผนจะท าการศกึษาการแปลง
สภาพ พรอ้มกบัเป็นผูม้ีหนา้ที่ในการสรรหาและน าเสนอทรสัตี รวมถึงเขา้รบัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการ
แปลงสภาพ เพื่อรว่มท างานกบัผูม้ีสว่นเก่ียวขอ้งต่าง ๆ ในการบริหารจดัการกองทรสัต ์ภายหลงัจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุไดพ้ิจารณาอนมุตัิวาระตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ ในการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุครัง้ตอ่ไป 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว โดยมีผูถื้อหนว่ยสอบถามและแสดงความคิดเห็น ดงัตอ่ไปนี ้

1. คุณกฤษฎี บุรพฒัน ์ผูถื้อหน่วยซึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามต่อที่ประชุมถึงสาเหตุในการ
เสนอช่ือบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั เพื่อเขา้ด ารงต าแหน่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์แต่เพียงรายเดียว 
และมีขอ้เสนอจากรายอื่นหรอืไม ่เพื่อทราบทางเลอืกอื่น ๆ ก่อนการลงมติ 

คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ ไดชี้แ้จงต่อที่ประชมุวา่เนื่องจากการจดัประชุมผูถื้อหนว่ยลงทนุ
ในครัง้นีเ้ป็นการจัดการประชุมเนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทุนไดม้ีการส่งหนงัสือรอ้งขอถึงบริษัทจัดการ โดยภายในหนงัสือ
ดงักล่าวไดม้ีการเสนอใหบ้ริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด เป็นผูด้  าเนินการแปลงสภาพและปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ทางบริษัทจดัการจึงมิไดม้ีการเสนอช่ือบคุคลอื่นเพิ่มเติม เพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถปุระสงคข์องการจดัการประชมุ
ในครัง้นี ้โดยหากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิวาระต่าง ๆ ท่ีเสนอในการประชุมครัง้นี ้ทางบริษัทจัดการก็มีแผนที่จะ
ด าเนินการแปลงสภาพเมื่อมีทรพัยส์ินที่เห็นว่าเหมาะสมแก่การเขา้ลงทนุเพิ่มเติม โดยบริษัทจดัการจะเสนอเขา้รบัหนา้ที่
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ่ไป  

ในการนี ้ผูถื้อหนว่ยลงทนุไดใ้หค้วามเห็นเพิ่มเตมิตอ่ที่ประชมุโดยสรุปไดว้า่ การไดร้บัสทิธิประโยชนท์างภาษี
ที่เก่ียวขอ้งนัน้เป็นเรื่องที่เป็นประโยชนต์่อกองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุ แต่หากในปัจจบุนัยงัไม่มีทรพัยส์ินที่เหมาะสม
และเพยีบพรอ้มส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติม การแปลงสภาพเมื่อพรอ้มอาจเป็นประโยชนต์อ่ผูถื้อหนว่ยลงทนุมากกวา่ 

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ โดยก าหนดใหผู้เ้สนอแผนเป็นผูด้  าเนินการแปลงสภาพ และ
เขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รยีนชีแ้จง
ใหท้ราบ ซึง่เป็นไปตามขอ้ 2. ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 
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ทัง้นี ้ประธานฯ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมเพื่อความชดัเจนว่าการพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แตเ่ป็นเพียงการขอมตเิพื่ออนมุตัใินเรือ่ง
ที่เก่ียวขอ้งกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้ 

มติที่ประชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมัติใหก้ าหนดบทบาทและหนา้ที่ ภายหลงัการแปลงสภาพ ตามโดย
ก าหนดใหบ้ริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั เป็นผูด้  าเนินการแปลงสภาพ และเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงั
จากการแปลงสภาพ รายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี ้/1  

เห็นดว้ย 117,924,820 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.3220 
ไมเ่ห็นดว้ย  824,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.6875 
งดออกเสยีง 1,138,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.9488 
บตัรเสยี 50,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0417 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

หมายเหต:ุ /1 โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของคะแนนเสยีงตามทีป่รากฎในทา้ยรายงานการประชมุฉบบันี ้

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี ้คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของ 
ผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นได้
เสยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผู้ถอืหน่วยลงทุนในการ
พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพ 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ชีแ้จงต่อท่ีประชุมถึงท่ีมาและเหตุผลในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
อนมุตัิค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการ เพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 
ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตามหนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 7 - 8 โดยสรุปได้ว่า สืบเนื่องจากที่การด าเนินการศึกษาและ
เตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพตามวาระท่ี 1 นัน้ตอ้งมีคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการ เนื่องจากตอ้งมีการศกึษาและจดัเตรยีม
ขอ้มูลเพื่อน าเสนอแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม และการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่ออนุมตัิการแปลงสภาพ
และวาระตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น คา่ผูป้ระเมินราคาอิสระ คา่ที่ปรกึษากฎหมาย คา่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ คา่ใชจ้่ายใน
การจดัท าเอกสาร ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ผูเ้สนอ
แผนจึงเสนอใหบ้รษัิทจดัการเสนอที่ประชุมผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิใหก้องทนุรวมเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกบัการเตรยีมการดงักลา่ว รวมถึงรายการอื่นที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็นในการด าเนินงาน โดยมีรายละเอียดปรากฏ
ตามขอ้ 3. ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสือเชิญประชุมแลว้ในการนี ้บรษัิทจดัการจึง
เห็นควรเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการศึกษาและด าเนินการเพื่อเตรียม
น าเสนอขอ้มลูตอ่ผูถื้อหนว่ยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 
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ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
น าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชุม โดยรายละเอียดที่ทางบริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด เป็นผูน้  าเสนอ จะเป็นไปตามขอ้ 3. 
ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 รายงานแผนการศกึษาเบือ้งตน้และขอ้เสนอของบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการบริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทุนในการพิจารณาอนมุตัิการแปลง
สภาพ ต่อที่ประชุม โดยมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 (เอกสารสื่อน าเสนอในที่ประชุมของบริษัท บลูเวล  
แอสเซท จ ากดั) ของรายงานการประชมุฉบบันี ้ซึง่มีรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

สืบเนื่องจากการศึกษาและการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์นั้นจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ เนื่องจากตอ้งมีการศกึษาจดัเตรยีมขอ้มลูเพื่อน าเสนอแก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม และการเรยีกประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่ออนมุตัิการแปลงสภาพและวาระตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ดว้ยเหตดุงักลา่วจะมีคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ
แปลงสภาพทัง้หมดประมาณ 11,665,000 บาท ประกอบดว้ย  

ส่วนที่ 1: ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการศกึษาการแปลงสภาพเพื่อน าเสนอและขอมติอนมุตัิตอ่ที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ ค่าผูป้ระเมินราคาอิสระ ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ค่าใชจ้่ายในการจดัท าเอกสาร 
คา่ใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ และอื่น ๆ โดยประมาณการคา่ใชจ้่ายขัน้ต ่าที่เกิดขึน้ประมาณ 9,265,000 บาท  

ส่วนที่ 2: ในกรณีที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติอนมุตัิใหด้  าเนินการแปลงสภาพ คา่ใชจ้่ายในการด าเนินการแปลง
สภาพ ประกอบดว้ย คา่ที่ปรกึษาดา้นตา่ง ๆ คา่ช าระบญัชี และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ เป็นตน้ โดยคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในสว่นนีร้วม
เป็นจ านวนประมาณ 2,100,000 บาท  

ส่วนที่ 3: ค่าใชจ้่ายในการยื่นค าขอการแปลงสภาพกบัส านกังาน ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกบั
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ประมาณ 300,000 บาท ซึ่งกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ
คา่ใชจ้่ายในสว่นนี ้

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 8 โดยสรุปไดว้่าตามแผนการบริหารการใชเ้งินทนุของกองทุนรวม บริษัทจัดการไดจ้ดัสรรไว้
ส  าหรบัการปรบัปรุงอาคาร ตามที่ไดก้ล่าวมาแลว้ในวาระที่ 1 และหากงบประมาณการปรบัปรุงอาคารถูกกระทบจาก
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการแปลงสภาพ อาจจะส่งผลใหก้ารปรบัปรุงอาคารไม่เป็นไปตามแผนงานที่วางไว ้นอกจากนี ้
บริษัทจัดการยงัไม่สามารถใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดว้่าการแปลงสภาพในครัง้นีจ้ะกระทบต่ออตัราการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหผู้้ถือหน่วยลงทุนหรือไม่ อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการจึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
รายละเอียดค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งที่ผูเ้สนอแผนน าเสนออย่างละเอียด โดยเมื่อไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระนี ้
จ านวนเงินตามรายละเอียดของผูเ้สนอแผนจะเป็นคา่ใชจ้่ายที่กองทนุรวมจะตอ้งช าระส าหรบัการศกึษาและการด าเนินการ
แปลงสภาพเพื่อเตรยีมน าเสนอใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพในการประชมุครัง้ตอ่ไป 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว  
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เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ 
โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รยีนชีแ้จงใหท้ราบซึง่เป็นไปตามขอ้ 3. ในสิง่ที่สง่มาดว้ย 4 ซึง่ไดม้ีการน าสง่
ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

ทัง้นี ้ประธานฯ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมเพื่อความชดัเจนว่าการพิจารณาตามระเบียบวาระการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมในครัง้นี ้มิใช่การขอมติผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อการแปลงสภาพ แตเ่ป็นเพียงการขอมตเิพื่ออนมุตัใินเรือ่ง
ที่เก่ียวขอ้งกบัแนวทางการศกึษาและด าเนินการเตรยีมการเพื่อการแปลงสภาพเทา่นัน้ 

มติที่ประชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อเตรียมน าเสนอผูถื้อหนว่ย
ลงทนุในการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี ้/1  

เห็นดว้ย 117,614,920 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.0636 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,034,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8626 
งดออกเสยีง 1,037,900 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8654 
บตัรเสยี 250,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.2084 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

หมายเหต:ุ /1 โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของคะแนนเสยีงตามทีป่รากฎในทา้ยรายงานการประชมุฉบบันี ้

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี ้คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของ 
ผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นได้
เสยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 4 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ  

คณุเอ สจัเดว ์ ผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ 2 ราย ไดแ้ก่ นายกฤษน ์ศรชีวาลา และนายณพ ณรงค์
เดช ไดแ้สดงความเห็นต่อที่ประชุมโดยสรุปไดว้่า การนบัคะแนนเสียงในบางวาระอาจมีความคลาดเคลื่อน เนื่องจากตน
ไมไ่ดส้ง่บตัรลงคะแนนเสยีงในวาระท่ีสอง แตฐ่านเสยีงของทกุวาระเทา่กนั จึงขอใหท้างบรษัิทจดัการชีแ้จงขอ้เท็จจรงิ 

คณุสญัหช์ญั ฉนัทศรีวิโรจน ์ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาดว้ยตนเอง ไดแ้สดงความเห็นต่อที่ประชุมโดยสรุปไดว้า่ 
ตามที่คณุเอ สจัเดว ์ไดชี้แ้จงต่อที่ประชมุวา่เป็นผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยซึง่ถือหน่วยลงทนุประมาณรอ้ยละ 10 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของกองทุนรวม และท่านไม่ไดส้่งบัตรลงคะแนนในวาระที่สอง เพราะเหตุใดทุกวาระจึงมี
คะแนนเสยีงอนมุตัิที่ใกลเ้คียงกนั  

คณุทองทศ แพงลาด ผูร้บัมอบฉนัทะจากชมรมอาสาพิทกัษ์สทิธ์ิผูถื้อหุน้ สอบถามถึงวิธีการนบัคะแนนเสยีง
ในการประชมุครัง้นี ้วา่เป็นรูปแบบการนบัคะแนนเสยีงจากบตัรลงคะแนนทกุใบ หรอืเป็นรูปแบบการเทคะแนนเสยีง 
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คณุพิชญา โสภณดิเรกรตัน ์ในฐานะที่ปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ไดชี้แ้จงต่อที่ประชุมโดยสรุปไดว้่า
วิธีการนบัคะแนนเสียงส าหรบัการประชมุในครัง้นีเ้ป็นการนบัคะแนนจากบตัรลงคะแนนเสียงทกุใบ โดยจะนับทัง้คะแนน
เสยีงอนมุตัิ ไมอ่นมุตัิ งดออกเสยีง และบตัรเสยี โดยมิไดใ้ชว้ิธีการเทคะแนนเสยีง 

ในการนี ้คณุชรินทร ์สจัจญาณ ไดชี้แ้จงเพิ่มเติมตอ่ที่ประชมุวา่ ตามที่พิธีกรไดชี้แ้จงวิธีการนบัคะแนนเสยีง
ส าหรบัการประชมุในครัง้นีแ้บบนบัจากบตัรลงคะแนนเสยีงทกุใบเมื่อชว่งตน้ของการประชมุนัน้ เนื่องจากเกิดเหตขุดัขอ้งใน
ระบบการนบัคะแนนเสียงของทางบริษัทผูน้บัคะแนนเสียง ซึ่งท าใหก้ารนบัคะแนนเสียงไมส่อดคลอ้งกบัวิธีการที่ไดแ้จง้ไป
เมื่อตอนตน้ และประธานฯ ไดแ้จง้ตอ่ที่ประชมุวา่ บรษัิทจดัการก าลงัด าเนินการใหม้ีการนบัคะแนนเสยีงใหมใ่นทกุวาระ 

ภายหลงัจากการนบัคะแนนเสยีงใหมใ่นทกุวาระจากบตัรลงคะแนนเสยีงทัง้หมดที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุและผูร้บั
มอบฉนัทะไดน้ าสง่ดว้ยวิธีการตามที่ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุแลว้เสรจ็ พิธีกรจึงไดชี้แ้จงผลการลงคะแนนเสยีงของทกุวาระใหท้ี่
ประชมุทราบอีกครัง้หนึง่ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

วาระที่ 1  

1. คะแนนเสยีงซึง่มีการนบัโดยระบบนบัคะแนนที่ผิดพลาด 

เห็นดว้ย 118,721,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.9863 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,157,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.9651 
งดออกเสยีง 20,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0167 
บตัรเสยี 38,300 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0319 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

2. คะแนนเสยีงภายหลงัจากการนบัคะแนนใหม่ 

เห็นดว้ย 118,621,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.9029 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,257,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 1.0485 
งดออกเสยีง 20,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0167 
บตัรเสยี 38,300 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0319 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

 

วาระที่ 2  

1. คะแนนเสยีงซึง่มีการนบัโดยระบบนบัคะแนนผิดพลาด 

เห็นดว้ย 117,924,820 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.3220 
ไมเ่ห็นดว้ย  824,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.6875 
งดออกเสยีง 1,138,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.9488 
บตัรเสยี 50,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0417 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 
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2. คะแนนเสยีงภายหลงัจากการนบัคะแนนใหม่ 

เห็นดว้ย 117,924,820 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.3220 
ไมเ่ห็นดว้ย  824,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.6875 
งดออกเสยีง 1,138,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.9488 
บตัรเสยี 50,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0417 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

 

วาระที่ 3  

1. คะแนนเสยีงซึง่มีการนบัโดยระบบนบัคะแนนผิดพลาด 

เห็นดว้ย 117,614,920 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.0636 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,034,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8626 
งดออกเสยีง 1,037,900 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8654 
บตัรเสยี 250,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.2084 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

2. คะแนนเสยีงภายหลงัจากการนบัคะแนนใหม่ 

เห็นดว้ย 117,614,920 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 98.0636 
ไมเ่ห็นดว้ย  1,034,520 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8626 
งดออกเสยีง 1,037,900 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.8654 
บตัรเสยี 250,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.2084 
รวม 119,937,340 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

  

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกลา่วขอบคณุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 
ผูเ้ขา้ร่วมการประชุม และผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งทุกท่านที่เสียสละเวลาเขา้ร่วมการประชุม และกล่าวปิดประชุมเมื่อเวลา
ประมาณ 17.07 น. 

 
ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 

(นางสาวสนุิดา มีชกูลุ)  
ประธานท่ีประชมุ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอ็น (KPNPF) 


