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รายงานการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์คพีเอ็น คร้ังที่ 2/2567 

ประชุมเมื่อวนัที่ 27 มิถุนายน 2567 เวลา 14.10 น. ถึง 17.24 น. ณ ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ชัน้ 2 หอ้ง 
208 A-D เลขที ่60 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 โดยไดม้ีการบนัทกึการประชุม
ในลกัษณะสือ่วีดิทศัน ์

การแนะน าก่อนการประชุม 

คุณศรวณีย ์พรมเสน พิธีกรในที่ประชุม (“พิธีกร”) ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทุนและผูเ้ขา้ร่วมการประชุม 
และแนะน าตวัแทนจากบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทุนรวม”) และผูท้ี่เขา้รว่มการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 
2/2567 ดงันี ้

บริษัทจัดการ 

1. คณุสนุิดา มีชกูลุ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ผูจ้ดัการกองทนุรวม 
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 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

1. คณุชลติ อดุมพรวฒันา Senior Vice President 
บรษัิท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอร ีจ ากดั 

ผู้เสนอแผนและผู้ที่ได้รับการเสนอเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

1. คณุรุง่ยศ จนัทภาษา กรรมการผูจ้ดัการ 
2. คณุณชัชา สหีาบตุร ผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและการลงทนุ 

บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั 

ที่ปรึกษากฎหมายของผู้เสนอแผน 

1. คณุดวงกมล อ ่าแกว้  Partner 
บรษัิท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั 
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ผู้ได้รับการเสนอเข้าเป็นทรัสตี 

1. คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ที่ปรึกษาทางการเงนิ 

1. คณุกรองกาญจน ์นพวรรณ Director 
บรษัิท เบเคอร ์ทิลลี ่คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี ่เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

ผู้สอบบัญช ี

1. คณุเกียรติศกัดิ ์วานิชยห์านนท ์ Audit Partner 

บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

โดยส าหรบัการประชุมในครัง้นี ้บริษัท ออนไลนแ์อสเซท จ ากดั รบัหนา้ที่ในเรื่องของการลงทะเบียน การบนัทึก
จ านวนผูเ้ขา้รว่มประชมุ การบนัทกึและสรุปผลการออกเสยีงคะแนน และการบนัทกึภาพนิ่งและภาพเคลือ่นไหวพรอ้มเสยีง 

ก่อนเริ่มพิจารณาวาระการประชุม พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่า ณ เวลา 14.10 น. วันที่ 27 มิถุนายน 2567  
มีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง 38 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกนัได ้1,461,104 หน่วย และโดยการมอบ
ฉนัทะ 27 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัได ้65,000,614 หน่วย รวมผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชุมดว้ยตนเองและโดย
การมอบฉันทะ ณ เวลาเริ่มประชุมทัง้สิน้ 65 ราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันได้ 66,461,718 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
36.9232 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม ซึง่ถือวา่ครบเป็นองคป์ระชมุตามมาตรา 129/2 
แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมถึงที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งก าหนดใหใ้นการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุและผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อ
หน่วยลงทนุเขา้รว่มการประชุมไม่นอ้ยกวา่ 25 รายหรือไม่นอ้ยกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด และตอ้งมี
หน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม จึงจะถือเป็น
องคป์ระชมุ  

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

ประธานฯ ไดก้ลา่วสวสัดีและตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทนุ และไดม้อบหมายใหพ้ิธีกรชีแ้จงใหท้ี่ประชมุทราบถึงวาระ
การประชุม รวมถึงขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชุม และวิธีการปฏิบัติในการลงคะแนนและการนบัคะแนนเสียง
ส าหรบัการประชมุในครัง้นี ้

พิธีกรไดชี้แ้จงวาระการประชมุตอ่ที่ประชมุทัง้หมด 6 วาระ ดงัตอ่ไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของ
กองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัคา่ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหนว่ยทรสัต ์

วาระท่ี 2  พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพ
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กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ 

วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ให ้บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแตง่ตัง้ผูช้  าระบญัชี 

วาระท่ี 6 พิจารณาเรือ่งอื่น ๆ (ถา้มี) 

ตอ่มา พิธีกรไดชี้แ้จงขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชมุตอ่ที่ประชมุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. การน าเสนอวาระการประชมุจะน าเสนอเป็นรายวาระตามระเบียบวาระการประชมุ 

2. เมื่อน าเสนอวาระเรียบรอ้ยแลว้ จึงเป็นช่วงการถาม-ตอบ โดยผูจ้ัดการกองทนุรวมจะเวน้ช่วงเวลาในการ
ถามค าถามและแสดงความคิดเห็นตามความเหมาะสม  หากผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดมีขอ้ซักถามหรือ
ตอ้งการแสดงความคิดเห็นในประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับวาระนัน้ ๆ กรุณาเดินไปยงัไมโครโฟนที่ไดเ้ตรียมไว ้ 
2 จุดทางดา้นหนา้ และกรุณาแจง้ช่ือ-นามสกุล พรอ้มทัง้แจง้ว่าเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาร่วมประชุมดว้ย
ตนเอง หรอืเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ  

3. ผูจ้ดัการกองทนุจะตอบค าถามหรอืมอบหมายใหผู้ร้บัผิดชอบตอบค าถามดงักลา่ว 

4. โดยในการตอบค าถามดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทนุรวมขอสงวนสิทธ์ิพิจารณาตอบเฉพาะค าถามที่เก่ียวเนื่อง
กบัวาระที่น  าเสนอเท่านัน้ โดยหากเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัวาระอื่น จะพิจารณาตอบในวาระดงักลา่ว และ
หากค าถามนัน้ไม่เก่ียวขอ้งกับวาระการประชุมที่น  าเสนอในครัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทุนรวมจะชีแ้จงเพิ่มเติม
ภายหลงัจากการประชมุ ผา่นทางเว็บไซตข์องกองทนุรวม 

5. เมื่อผูถื้อหนว่ยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัและแสดงความเห็นตามความเหมาะสมแลว้ การประชมุจะเขา้สูช่ว่ง
การลงคะแนน และนบัคะแนนเสยีงตอ่ไป 

ในล าดับถัดไป พิธีกรได้ชีแ้จงวิธีการปฏิบัติในการลงคะแนนและการนับคะแนนเสียงต่อที่ประชุม โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ส าหรับการออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระ ผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้ร ับมอบฉันทะทุกท่านสามารถ
ลงคะแนนไดต้ามจ านวนหน่วยลงทุนที่มี หรือตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ไดร้บัมอบฉันทะมา โดยถือว่า  
1 หน่วยลงทุนเท่ากับ 1 เสียง ผูถื้อหน่วยลงทุนและผูร้บัมอบฉันทะสามารถเลือกลงคะแนนเสียงไดเ้พียง
อนมุตัิ ไม่อนมุตัิ หรืองดออกเสียง เพียงทางใดทางหนึ่งเท่านัน้ในแต่ละวาระ โดยมีเวลา 1 นาทีในการออก
เสียงลงคะแนน และขอใหล้งคะแนนและลงลายมือช่ือรบัรองในแต่ละวาระในบตัรลงคะแนนที่ทางบริษัท
จดัการไดจ้ดัเตรยีมให ้

2. กรณีผูถื้อหน่วยลงทุนที่ท  าหนงัสือมอบฉันทะและไดอ้อกเสียงลงคะแนนมาแลว้ บริษัทจัดการไดท้ าการ
รวบรวมและบนัทึกคะแนนตามความประสงคต์ามหนงัสือมอบฉนัทะของท่านในระบบ ณ ตอนลงทะเบียน
แลว้ ทา่นท่ีรบัมอบฉนัทะเขา้รว่มประชมุจะไมไ่ดร้บับตัรลงคะแนนอีก 

3. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการออกเสียงลงคะแนน พิธีกรจะแจง้การปิดรบับตัรลงคะแนน โดยเจา้หนา้ที่จะ
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ท าการเก็บบตัรลงคะแนนทัง้หมด และนบัคะแนนผูถื้อหนว่ยที่ออกเสียงอนมุตัิ รวมทัง้นบัคะแนนผูถื้อหน่วย
ที่ออกเสียงไมอ่นมุตัิ งดออกเสียง รวมทัง้นบับตัรเสีย และสรุปผลลงคะแนนใหแ้ลว้เสร็จก่อนเริ่มการประชมุ
ในวาระถดัไป ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุที่ไม่ไดส้ง่บตัรลงคะแนนภายในเวลาที่ก าหนด จะถือว่าไม่ประสงคจ์ะ
ลงคะแนน และจะไมน่บัเป็นคะแนนเสยีงในวาระนัน้ ๆ 

4. ในกรณีที่ท่านผูถื้อหนว่ยลงทนุหรือผูร้บัมอบฉนัทะประสงคจ์ะออกจากที่ประชมุก่อนจบการประชุม หรือไม่
อยู่ในที่ประชุมระหว่างการประชุม และประสงค์จะลงคะแนนเสียง สามารถน าส่งบัตรลงคะแนนที่ได้
ลงคะแนนเสียงในทุกวาระตามวิธีการออกเสียงลงคะแนนที่ไดชี้แ้จงใหแ้ก่เจา้หนา้ที่ ก่อนการปิดรบับตัร
ลงคะแนนส าหรับวาระนั้น ๆ โดยเจ้าหน้าที่จะน าบัตรลงคะแนนมานับรวมเป็นคะแนนเสียงในวาระที่
เก่ียวขอ้ง โดยใหถื้อว่าผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะรายดงักล่าวไดอ้ยู่ในที่ประชุมและออกเสียง
ลงคะแนนในวาระนัน้ 

5. ในกรณีดงัตอ่ไปนีจ้ะถือวา่เป็นบตัรเสยีและไมน่บัเป็นคะแนนเสยีง 

• บตัรลงคะแนนที่มิไดร้ะบกุารออกเสียงไว ้หรือไม่มีการลงนามโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ หรือผูร้บัมอบ
ฉนัทะที่มาประชมุ 

• บตัรลงคะแนนท่ีมีการขีดฆา่ หรอืแกไ้ขเครือ่งหมาย หรอืขอ้ความที่กรอก โดยไมม่ีลายมือช่ือก ากบั 
• บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสยีงลงคะแนนในวาระนัน้มากกวา่ 1 ประเภท 

6. ในกรณีที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุและผูร้บัมอบฉนัทะตอ้งการเปลีย่นแปลงการออกเสยีงลงคะแนน กรุณาท าการขดี
ฆา่และลงคะแนนใหม ่และลงช่ือก ากบัทกุครัง้ การขีดฆา่ ลบ หรอืขดูขีดในบตัรลงคะแนนอื่นใดจะถือวา่เป็น
บตัรเสยี 

7. ในการนบัคะแนนจะมีตวัแทนของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม มาเป็นพยานในการนบัคะแนนรว่มกบั
เจา้หนา้ที่ของบรษัิทจดัการ และเพื่อเป็นการแสดงออกถึงความโปรง่ใส และเป็นไปตามหลกัธรรมมาภิบาลที่
ดี บรษัิทจดัการไดเ้รยีนเชิญผูถื้อหนว่ยลงทนุที่มารว่มประชมุมารว่มเป็นพยานในการนบัคะแนน แตไ่มม่ีผูถื้อ
หน่วยลงทุนท่านใดมาเป็นพยานในการนับคะแนน จึงถือว่าที่ประชุมเห็นดว้ยกับการที่ตวัแทนของผูดู้แล
ผลประโยชนข์องกองทนุรวม เป็นพยานในการนบัคะแนนรว่มกบัเจา้หนา้ที่ของบรษัิทจดัการ 

8. วาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ที่จะน าเสนอที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้นี ้ซึ่งเป็นวาระที่เก่ียวกับการด าเนินการ
แปลงสภาพกองทนุรวม เป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกนั จึงก าหนดใหอ้ยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขในการไดร้บัมติอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ ดงันี ้

การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต์ จะด าเนินการไดเ้มื่อไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ใน
วาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ครบทกุวาระ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งไม่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ใหถื้อว่าวาระท่ี
ไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลกิ และจะไมม่ีการน าเสนอวาระอื่น
ดงักลา่วเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยพิจารณาตอ่ไป  

ทัง้นี ้เมื่อประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมตัิวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ครบทุกวาระเรียบรอ้ยแลว้ บริษัทจัดการ 
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งจะปฏิบตัิตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และด าเนินการตาม
ขัน้ตอนตา่ง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนด เพื่อใหก้ระบวนการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลา
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ที่ก าหนด ซึ่งผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเง่ือนไขเพิ่มเติมส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียด
ปรากฏตามสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 สว่นท่ี 1 ของหนงัสอืเชิญประชมุ โดยแบง่ออกไดเ้ป็น 2 กรณี ดงันี ้

ในกรณีที่การด าเนินการดังกล่าวไม่อาจท าให้แลว้เสร็จภายในวันที่  31 ธันวาคม 2567 และภายในวันที่  
31 ธันวาคม 2567 มิไดม้ีกฎหมายและมติคณะรฐัมนตรีฉบับใดออกมาเพื่อใหส้ิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้สิทธิ
ประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพ และ
ค่าธรรมเนียมส าหรบัการยื่นค าขอและค่าธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย์แหง่ประเทศไทย ในกรณีที่ไมม่ีสินทรพัย์
ใหมส่  าหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยสทิธิประโยชนท์าง
ภาษีและคา่ธรรมเนียมดงักลา่วมีเง่ือนไขที่ไมด่อ้ยไปกวา่ที่ระบใุน (1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากร
วา่ดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงก าหนดคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ส  าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรือ (3) หนงัสือเลขที่ สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรื่องการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ให้
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ฉบบัลงวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2566 ใหผ้ลมติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหนว่ยลงทนุส าหรบัการเขา้ท ารายการแปลงสภาพและเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กระบวนการแปลงสภาพไม่อาจท าให้แล้วเสร็จภายในวันที่  31 ธันวาคม 2567  
แต่ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ไดม้ีการออกกฎหมายหรือมติคณะรฐัมนตรีฉบบัใหม่เพื่อใหส้ิทธิหรือขยายระยะเวลา
การใหส้ิทธิประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลง
สภาพ และคา่ธรรมเนียมส าหรบัการยื่นค าขอและคา่ธรรมเนียมแรกเขา้ของตลาดหลกัทรพัย์แหง่ประเทศไทย ในกรณีที่ไม่
มีสินทรพัยใ์หม่ส  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีเง่ือนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่าที่ระบุใน (1) พระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรวา่ดว้ยการงดเวน้รษัฎากร (ฉบบั 763) พ.ศ. 2566 (2) กฎกระทรวงก าหนดคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 และ/หรอื (3) หนงัสอืเลขที่ สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศ
ไทย เรือ่งการยกเวน้คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(Property Fund) ให้
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566 ใหบ้ริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ทรสัตี และบคุคลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งสามารถด าเนินการใหเ้ป็นไปตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมีมติอนมุตัิเรื่องการ
แปลงสภาพและการด าเนินการอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตอ่ไปได ้โดยไมต่อ้งน าเสนอวาระดงักลา่วเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 
พิจารณาลงมติอีกครั้งหนึ่ ง  ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เ ป็นเพียงมติคณะรัฐมนตรี  บริ ษัทจัดการ  ผู้จัดการกองทรัสต์   
ทรสัตี และบคุคลอื่น ๆ จะด าเนินการแปลงสภาพและด าเนินการอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งไดก็้ต่อเมื่อมีกฎหมายฉบบัใหมอ่อกมา
เพื่อรองรบัมติคณะรฐัมนตรีดงักลา่วแลว้เท่านัน้ ในการนี ้การด าเนินการเรื่องการแปลงสภาพและการด าเนินการอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้งจะตอ้งแลว้เสร็จภายในระยะเวลาที่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมดงักลา่ว ทัง้นี ้ โดยไม่เกินกวา่
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 โดยหากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักลา่วนี ้ใหม้ติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุส าหรบั
การเขา้ท ารายการแปลงสภาพและเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

ในการนี ้ระหว่างที่การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตน์ัน้ยงัไม่แลว้เสร็จ บริษัทจัดการจะยงัคงปฏิบตัิ
หนา้ที่เป็นบริษัทจัดการของกองทุนรวมต่อไป โดยจะด าเนินการจัดการและบริหารกองทุนรวมจนกว่าการแปลงสภาพ
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กองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรอืแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัขัน้ตอน
และวิธีการด าเนินการประชุม และวิธีการปฏิบตัิในการลงคะแนนและการนบัคะแนนเสียง โดยมีผูถื้อหน่วยสอบถามและ
แสดงความคิดเห็น ดงัตอ่ไปนี ้

1. คณุกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง ไดแ้จง้ต่อที่ประชมุวา่ ตนไม่ไดร้บัทราบ
ถึงการเลื่อนการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม จากวนัท่ี 14 มิถนุายน 2567 เป็นวนัที่ 27 มิถนุายน 2567 จึงได้
เดินทางมารว่มการประชุมในวนัที่ 14 มิถนุายน 2567 และไดส้อบถามต่อที่ประชุมว่า เพราะเหตใุดบริษัทจดัการจึงไมใ่ช้
วิธีการสื่อสารขอ้มลูกบัผูถื้อหน่วยลงทนุในลกัษณะของการสื่อสารสองทาง (Two-Way Communication) ในการจดัการ
ประชุมในครัง้นี ้เนื่องจากการจดัการประชมุในลกัษณะที่ผูถื้อหน่วยตอ้งเดินทางมาเขา้รว่มการประชุมจะมีคา่ใชจ้่ายที่สงู
กวา่ 

ประธานฯ ชีแ้จงวา่ ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. การสื่อสาร 2 ทาง (Two-Way Communication) นัน้ เหมาะ
ส าหรบัการประชุมสามญัประจ าปี ที่เป็นวาระเพื่อทราบ แต่ในการประชุมครัง้นีเ้ป็นการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ซึ่งเป็นวาระที่ส  าคญั บริษัทจดัการประสงคใ์หผู้ถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบในรายละเอียดเพื่อท่ีจะ
ลงมติได ้จึงไดจ้ดัเป็นการประชมุแบบพบปะ 

2. คณุกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง ไดส้อบถามเพิ่มเติม ถึงความเป็นไปได้
ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 
2567 เนื่องจากระยะเวลาการพิจารณาอนมุตัิของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งอาจใชเ้วลานาน และหากการแปลงสภาพไม่แลว้
เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ทางบริษัทจัดการและผูเ้สนอแผนจะยงัด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมต่อไป
หรอืไม ่และมีคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเทา่ไร   

คุณรุ่งยศ จันทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต์  ไดชี้แ้จงต่อที่
ประชุมว่า กระบวนการพิจารณาแบบค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) มีกรอบระยะเวลาที่ชัดเจน โดยผูเ้สนอแผนคาดว่าจะสามารถยื่นแบบค าขอ
อนุญาตดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ไดภ้ายในเดือนกรกฎาคม 2567 และกระบวนการแปลงสภาพน่าจะส าเร็จไดท้นั
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 นอกจากนี ้ในประเด็นเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง ผูเ้สนอแผนมีตวัเลขที่คาดการณไ์วอ้ยู่ที่
ประมาณ 11 ลา้นบาท ซึ่งเป็นไปตามกรอบของมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2567 ซึ่งไดพ้ิจารณาอนุมัติเรื่อง
ดงักลา่วไวแ้ลว้ 

3. คณุกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมวา่ หากแปลงสภาพ
ไมแ่ลว้เสรจ็ภายในสิน้ปี 2567 ที่ไดร้บัสทิธิพิเศษเรือ่งภาษี กองทนุรวมจะยงัคงด าเนินการแปลงสภาพตอ่หรอืไม่ 

คณุดวงกมล อ ่าแกว้ ที่ปรกึษากฎหมายของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จง
เพิ่มเติมว่า หากการแปลงสภาพไม่แลว้เสร็จภายใน 31 ธันวาคม 2567 ใหผ้ลมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุในวนันีส้  าหรบัการแปลงสภาพและเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลิกไป  แต่หากการแปลงสภาพไมแ่ลว้เสรจ็
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 แต่ไดม้ีการออกกฎหมายหรือมติคณะรฐัมนตรีฉบบัใหม่เพื่อใหส้ิทธิหรือขยายระยะเวลา
การใหส้ทิธิประโยชนท์างภาษีโดยสทิธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมดงักลา่วมีเง่ือนไขที่ไมด่อ้ยไปกวา่เดิม ใหบ้รษัิท
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จัดการ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งสามารถด าเนินการใหเ้ป็นไปตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนซึ่งมีมติอนมุตัิเรื่องการแปลงสภาพและการด าเนินการอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งต่อไปไดโ้ดยไม่ตอ้งน าเสนอวาระดงักลา่ว
เพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาลงมติอีกครัง้หนึ่ง ทัง้นี ้โดยไม่เกินกว่าวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยหากพน้
ก าหนดระยะเวลาดงักลา่วนี ้ใหม้ติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุส าหรบัการเขา้ท ารายการแปลงสภาพและ
เรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป  

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัเก่ียวกบัขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชมุ และวิธีการปฏิบตัิในการ
ลงคะแนนและการนบัคะแนนเสียง ดงัที่ระบขุา้งตน้ จึงถือวา่ที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและวิธีการลงคะแนน
และการนบัคะแนนเสยีงดงักลา่ว 

โดยก่อนเริม่การประชมุ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหค้ณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอท่ีมา
และเหตุผลในการจัดการประชุมในครัง้นี ้โดยคุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ไดชี้แ้จงต่อท่ีประชุมถึงที่มาและเหตุผลในการ
จดัการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดปรากฏตามหนงัสอืเชิญประชมุในหนา้ 1 ซึง่มีสาระส าคญัสรุปได้
ดงัตอ่ไปนี ้

สบืเนื่องจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัท่ี 8 มีนาคม 
2567 ไดม้ีมติอนมุตัิเก่ียวกบัแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
และเรือ่งที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ซึง่รวมถึงไดอ้นมุตัิใหบ้รษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั (“บลูเวล”) หรอืผูเ้สนอแผน เป็นผูด้  าเนินการ
แปลงสภาพ และเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพนัน้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ 
กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะบรษัิทจดัการของกองทนุรวม (“บริษัทจัดการ”) ไดร้บัขอ้มลูที่บลเูวลไดจ้ดัเตรยีมจากการศกึษา
และเตรียมการเพื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์และไดเ้สนอต่อบริษัทจัดการ เพื่อใหบ้ริษัทจัดการเสนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 2/2567 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“กองทรัสต”์) และเรือ่งอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

โดยบลูเวลได้น าเสนอข้อมูลและรายละเอียดของการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่   
13 พฤษภาคม 2567 และเมื่อวนัท่ี 27 พฤษภาคม 2567 ตามที่ปรากฏในสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 ของหนงัสอืเชิญประชมุ เพื่อเป็น
ขอ้มลูประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยลงทนุ ในวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 โดยตวัแทนจากบลเูวลจะไดส้รุปรายละเอียด
เพื่อน าเสนอในแตล่ะวาระตอ่ไป 

เร่ิมการประชุม 

วาระที่ 1 พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยส์ินและภาระของ
กองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ชีแ้จงต่อท่ีประชมุวา่ ตามหนงัสือเชิญประชมุ ในหนา้ 5 บริษัทจดัการขอเสนอให ้
ผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและ
ภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ มูลค่าทรพัยส์ินและภาระของ
กองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์อตัราการสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์(Swap Ratio) และการด าเนินการตา่ง ๆ 
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ตามรายละเอียดที่ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอในส่วนที่ 1 ถึงส่วนที่ 16 ของสิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 ตลอดจนการด าเนินการต่าง ๆ 
ตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึงมอบหมายใหบ้ริษัทจดัการ 
และ/หรือ ผูเ้สนอแผน เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ตามที่ไดร้ะบใุนหนงัสือเชิญประชุม ในหนา้ 5 โดยมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์การปฏิบตัิ
ตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรัสต์ มูลค่าทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่
กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงก าหนดเวลาและเง่ือนไขในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์รายละเอียดของทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์การสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมไดร้บั
มา โดยค านึงถึงเง่ือนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต และ/
หรอื ใหค้วามยินยอมจากหนว่ยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง และ/หรอื บคุคลอื่นใด และคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ ใน
การด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ี ยวขอ้ง 
และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการดงักลา่วขา้งตน้ เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กบัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศ
ไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน ก .ล.ต. ตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย หนว่ยงานราชการหรอืองคก์รของรฐั หรอืบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักลา่ว  

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม สง่มอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผกูพนั  เพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์เพื่อการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของ
กองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงการโอนสทิธิและหนา้ที่ตา่ง ๆ ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักลา่วประสบผลส าเรจ็ รวมทัง้แตง่ตัง้ และ/หรอื ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักลา่ว
ตาม (1) และ/หรอื (2) และ/หรอื (3) เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักลา่วประสบผลส าเรจ็ 

ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
ใหน้ าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชมุ โดยรายละเอียดที่ทางบลเูวลเป็นผูน้  าเสนอปรากฏตามสว่นที่ 1 ถึงสว่นท่ี 16 ของสิง่ที่
สง่มาดว้ย 1 ของหนงัสอืเชิญประชมุ ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตต์อ่ที่ประชมุ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 
ขอ้มลูและรายละเอียดเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

ตามมติการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม KPNPF ครัง้ที่ 1/2567 บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั 
หรือผูเ้สนอแผน ไดท้ าการศึกษาและเตรียมการเพื่อแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT และได้
น าเสนอต่อบริษัทจดัการ เพื่อน าเสนอตอ่ที่ประชุมผูถื้อหน่วย ครัง้ที่ 2/2567 นี ้เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพ โดยมี
วัตถุประสงคเ์พื่อโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม  KPNPF ไปยังกองทรัสต ์โดยมีกองทรัสต ์KPNREIT เป็น
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กองทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ โดยกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนทรพัยส์ินและภาระ
ของกองทนุรวม KPNPF เป็นหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT ดว้ยอตัราสบัเปลีย่น 1 ตอ่ 1 โดยการสบัเปลีย่นดงักลา่ว
จะไมไ่ดม้ีผลกระทบตอ่สทิธิของการโหวต และสทิธิของหนว่ยเดิมจากกองทนุรวมมาเป็นกองทรสัต ์

เหตุผลในการแปลงสภาพและประโยชนต์่อผู้ถอืหน่วยลงทุน 

ปัจจบุนัสภาวะตลาดอาคารส านกังานมีปัจจยัเสีย่งและการแขง่ขนัสงูขึน้ จากการเพิ่มขึน้ของ supply ใน
ตลาด 250,000 ตารางเมตรตอ่ปี และมีแนว้โนม้จะเพิ่มขึน้อกี จงึท าใหก้องทนุรวม KPNPF มีความเสีย่งจากการพึง่พารายได้
จากอาคารส านกังานเพียงแหลง่เดียว การแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์ะท าใหส้ามารถมเีครือ่งมือทีส่ามารถสรา้งการเติบโต
ที่ดีกวา่ ซึง่ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวมไมส่ามารถด าเนินการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิไดอ้ีก กองทนุรวมจงึมีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิม่ขนาดรายไดข้องกองทนุรวม 
อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิม่ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมทัง้กองทนุรวมมีหลกัเกณฑใ์นเรือ่งการ
กูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากวา่กองทรสัต ์ ซึง่เป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัการโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ี
ประสทิธิภาพมากขึน้ แตเ่มื่อมกีารแปลงสภาพกองทนุรวมแลว้ จะมีโอกาสและวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ โดยไมม่ีขอ้จ ากดัในเรือ่งการลงทนุเพิ่มเติมขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่
ในอตัราที่สงูขึน้ 

สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม 

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF จะไดร้บัสทิธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและคา่ธรรมเนียม
รวมทัง้หมดประมาณ 65 ลา้นบาท หรอื คิดเป็นประมาณ 0.36 บาท ตอ่หนว่ยลงทนุ ซึง่ถือเป็นภาระคา่ใชจ้่ายที่ผูถื้อหนว่ย
ลงทุนตอ้งรบัผิดชอบ ในกรณีที่มีการแปลงสภาพและไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ ซึง่ภาระคา่ใชจ้่ายดงักลา่วนัน้ เทียบเทา่กบัเงินปันผลประมาณ 8 ไตรมาส 

โดยผูถื้อหนว่ยลงทนุ สามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบักฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสทิธิประโยชนท์าง
ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพของกองทุนรวมและระยะเวลาในการพิจารณาแปลงสภาพกองทุน ไดใ้น
หนงัสอืเชิญประชมุ 

การแปลงสภาพจากกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรัสต ์KPNREIT 

ในการแปลงสภาพกองทนุ KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT นัน้ ผูเ้สนอแผนจะเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์และเขา้
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์KPNREIT โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั หรือ SCBAM 
เป็นทรสัตี หลงัจากนัน้กองทนุรวม KPNPF จะด าเนินการโอนทรพัยส์ินและภาระใหก้บักองทรสัต ์KPNREIT เพื่อแลกกบั
หนว่ยทรสัต ์ในอตัราการสบัเปลีย่น 1:1 ซึง่การสบัเปลีย่นนีจ้ะไมท่ าใหส้ดัสว่นผูถื้อหนว่ยเปลีย่นแปลง และจะไมก่ระทบตอ่
สทิธิของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

หลงัจากนัน้บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม จะ
ด าเนินการช าระบญัชี และเลิกกองทนุรวม และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหห้นว่ยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตอ่ไป 

โครงสร้างก่อน / หลังการแปลงสภาพ 
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ภายหลงัการแปลงสภาพ บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด จะเขา้ท าหนา้ที่เ ป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยมี 
SCBAM เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์KPNREIT ในสว่นของการบริหารอสงัหาริมทรพัยห์ลกั คือ อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอรน์ัน้ 
บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากดั จะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อไป ภายใตเ้ง่ือนไขและข้อตกลงเดิมตามสญัญา
วา่จา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีไดร้บัโอนมาจากกองทนุรวม KPNPF 

ภายหลงัการแปลงสภาพ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึ่งรบัหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีนโยบายและ
กลยทุธใ์นการเสริมสรา้งการเติบโตของกองทรสัตแ์ละสรา้งผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งจะขอน าเสนอตอ่ที่ประชมุ
ตามแผนกลยทุธด์งัตอ่ไปนี ้ 

นโยบายและกลยุทธใ์นการสร้างผลตอบแทน ประกอบดว้ยสว่นส าคญั หลกั ๆ 3 สว่น คือ 

1. การบริหารทรพัยส์ินหลกัเพื่อเพิ่มผลตอบแทน หรือ Organic Growth โดยมุ่งเนน้ บริหารจัดการ
ทรพัยส์ินในพอรต์การลงทนุอย่างมีประสิทธิภาพโดยรว่มวางแผนและท างานอย่างใกลชิ้ดกบัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการ ปรบัปรุง พฒันาทรพัยส์ินเพื่อเพิ่มศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และขีด
ความสามารถในการแขง่ขนัของทรพัยส์นิในระยะยาว ปรบัปรุงกลยทุธใ์นการหาผูเ้ช่า ปรบัปรุง Lease 
Profile และ Tenant Mix 

2. การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพิ่มเติมเพื่อการเติบโต หรอื Inorganic Growth โดยมุง่เนน้ ลงทนุในทรพัยส์นิ
ที่มีคณุภาพดีตัง้อยูใ่นท าเลที่โดดเดน่ และมีผลตอบแทนที่ดี และ กระจายพอรต์การลงทนุเพื่อลดความ
เสีย่งและสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสม 

3. ในสว่นสดุทา้ย ถึงแมก้องทรสัตจ์ะมีขอ้จ ากดัในการกูย้ืมที่ยืดหยุน่มากขึน้ บรษัิทยงัคงค านงึถึง การวาง
โครงสรา้งเงินทนุ และบริหารความเสี่ยงอย่างเหมาะสมโดยมีการก าหนดระดบัเงินกูท้ี่เหมาะสม โดย
ค านงึถึงแหลง่ที่มาของเงินทนุ ความเสีย่งและสภาพคลอ่ง 

ทัง้นี ้หวัใจส าคญัของนโยบายและกลยทุธใ์นการสรา้งผลตอบแทน คือการเติบโตกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง 
และมีการกระจายความเสีย่งจากการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยส์นิคณุภาพ ที่มีความหลากหลายมากขึน้ เพื่อใหผู้ถื้อหนว่ยมี
โอกาสไดร้บัผลตอบแทนทัง้จากการปันสว่นแบง่ก าไรที่เพิ่มขึน้ เพื่อสรา้งกระแสเงินสดที่สม ่าเสมอ และในขณะเดียวกนั มี
โอกาสท าก าไรจากมลูคา่หนว่ยลงทนุท่ีเพิ่มขึน้อีกดว้ย (Dividend Yield and Capital Gain ) 

นโยบายการลงทุน 

ส าหรบันโยบายการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติมนัน้ มีนโยบายลงทนุในทรพัยส์นิหลกัประเภท
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ ประเภทอาคารส านกังานและพาณิชยกรรมอื่น ๆ อาคารโรงงานและ
คลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และหอ้งเก็บของใหเ้ชา่ (Self – Storage) โดยจะเป็นการลงทนุในรูปแบบของ Freehold หรอื 
Leasehold 

เหตุผลสนับสนุนเชิงนโยบายและกลยุทธ ์(Strategic Rationale) 

ประกอบดว้ย 2 สว่นหลกัคือ 

1)  ปัจจบุนัสภาวะตลาดอาคารส านกังานมีการแขง่ขนัสงูขึน้ ก่อนสถานการณก์ารระบาดของโควิด 19 มี supply 

ของพืน้ที่ส  านกังาน เพิ่มเขา้มาในตลาดประมาณ 150,000 ตารางเมตร ต่อปี และมีความตอ้งการเช่าสทุธิ 
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(Net Take Up Rate) ในปรมิาณเดียวกนั แตต่ัง้แตปี่ 2020-2023 มี supply เขา้มาในตลาด 250,000 ตาราง

เมตร ต่อปี และตัง้แต่ปี 2020 อตัราการเช่าของอาคารเคพีเอ็นลดลงอย่างต่อเนื่อง ในอีก 3-5 ปีขา้งหนา้ 

คาดการณว์่าจะมี supply เขา้มาอีก 1,800,000 ตารางเมตร ซึ่งในปีนี ้จะมีพืน้ที่ส  านกังานใหม่ประมาณ 

600,000 ตารางเมตร ประกอบดว้ย โซน CBD ซึ่งมี 6 อาคาร ไดแ้ก่ โครงการ One Bangkok 3 อาคาร, 

อาคาร Summit Tower, ศภุาลยัไอคอน เป็นตน้ และโซน Non CBD เช่น อาคาร Cloud 11, อาคารวีวรรณ 

เป็นตน้ รวมทัง้หมด 14 อาคาร ซึ่งอาคารใหม่เหล่านีย้ังมี ESG GREEN WELL LEED Certified ซึ่งมี

ประสิทธิภาพในการจัดสรรพืน้ที่ดีกว่าอาคารเก่า เป็นแรงจูงใจใหใ้หผู้เ้ช่าสามารถยา้ยมาอาคารใหม่ดว้ย

อตัราคา่เช่าเดิม    

2)  การแปลงสภาพจะเพิ่มโอกาสในการกระจายความเสีย่งและการลงทนุเพิ่มในอสงัหารมิทรพัยใ์หมท่ี่มคีณุภาพ 

ผูเ้สนอแผนเลง็เห็นวา่ควรมีการกระจายการลงทนุไปในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และโรงงานใหเ้ช่า ซึง่เป็น

ภาคอุตสาหกรรมที่มีปัจจัยพืน้ฐานอันแข็งแกร่ง ถึงแมภ้ายใตส้ถานการณ์การระบาดของโควิด 19 ยงัคง

รกัษาอตัราการเช่าเฉลีย่ที่รอ้ยละ 85 และยงัมีโอกาสในการเติบโตจากการสนบัสนนุโดยนโยบายของรฐับาล

ที่ตอ้งการผลกัดนัใหป้ระเทศไทยเป็นโลจิสติกสฮ์บัของอาเซียน 

แผนเพื่อการเติบโตและสร้างผลตอบแทนที่ดีแก่ผู้ถอืหน่วยในระยะยาว 

หลงัจากการแปลงสภาพผูเ้สนอแผนวางกลยุทธ์การพฒันาและเติบโตของกองทรสัตเ์ป็นสองระยะ โดย
ภายในปีแรก (ช่วงปี พ.ศ. 2568) ปรบัปรุงอาคารส านกังาน เคพีเอ็น ทาวเวอร ์เพื่อมุ่งเนน้การพฒันาขีดความสามารถใน
การแขง่ขนั และการสรา้งรายได ้

ในระยะที่สอง (ช่วงปีพ.ศ. 2569 – 2571) มุ่งเนน้การลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมประเภทคลงัสินคา้และ
โรงงานท่ีมีรายไดจ้ากคา่เช่าอยา่งสม ่าเสมอและมีโอกาสในการเติบโตตามนโยบายขา้งตน้ พรอ้มทัง้เป็นการกระจายความ
เสีย่ง และเพิ่มความหลากหลายของรายได ้

แผนระยะที่ 1  

การปรับปรุงอาคารเชิงกลยุทธ ์

ผูเ้สนอแผนวางแผนการปรบัปรุงอาคารเชิงกลยทุธเ์พื่อปรบัภาพลกัษณ ์ ของอาคาร (Repositioning)  เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของกลุม่ผูเ้ช่าในปัจจบุนั และขยายไปสูก่ลุม่เปา้หมายใหม ่ คือ Generation ใหม ่ ๆ ซึง่อยูใ่นวยั
ท างาน ซึง่บรษัิทตา่ง ๆ ตอ้งการมีส  านกังานท่ีสามารถดงึดดูพนกังานท่ีมีความสามารถในกลุม่นี ้ โดยผูเ้สนอแผนได้
วิเคราะห ์กลุม่เปา้หมายและชมุชนในบรเิวณโดยรอบอาคาร Captive Market และมีกลยทุธใ์นการหาผูเ้ชา่ดงัตอ่ไปนี ้

กลยุทธก์ารหาผู้เช่า 

แผนกลยทุธ ์ คือ การบม่เพาะกลุม่ผูเ้ช่าหลกัและการขยายฐานผูเ้ช่า (Incubator and Inclusivity) การบม่
เพาะผูเ้ช่า Incubator เช่น Co-working Space และ Service Office เพื่อบม่เพาะผูเ้ชา่จากรายเลก็ไปสูร่ายใหญ่เมือ่กิจการ
ของผูเ้ชา่เติบโต การขยายฐานผูเ้ช่า Inclusive เช่น รา้นอาหารและเครือ่งดื่มที่สามารถจ าหนา่ยอาหารที่ถกูและอรอ่ย และ
รา้นอาหารประเภทไลฟ์สไตลท์ี่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลปั์จจบุนัของลกูคา้ ฟิตเนส เซน็เตอร ์ พืน้ท่ีสาธารณะเพื่อการเรยีนรูเ้พื่อ
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บรกิารนกัเรยีนบรเิวณรอบอาคาร  และ Self-Storage, Service Office และ Co-working Space จะเป็นทัง้การบม่เพาะ
และการขยายฐานผูเ้ช่าซึง่จะดงึดดูลกูคา้รายใหมม่ากขึน้ 

แผนระยะที่ 2  

ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยส์ินประเภทคลังสินค้า และโรงงาน  

ลงทนุในสนิทรพัยใ์หมเ่พิ่มเติม เพื่อเพิ่มความหลากหลายของฐานรายได ้ มุง่แสวงหาโอกาสในการลงทนุ
เพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิคา้ และโรงงาน ซึง่มีท าเลอยูใ่นบรเิวณเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก EEC 
หรอืบรเิวณอ าเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรอียธุยา และ Self-Storage ซึง่เป็นภาคอตุสาหกรรมที่มีการเติบโตอยา่ง
ตอ่เนื่อง ดว้ยปัจจยัพืน้ฐานท่ีแขง็แกรง่  

โดยผูเ้สนอแผนมีหลกัเกณฑใ์นการคดัเลอืก โดยจะพจิารณา ท าเลที่ตัง้เชิงกลยทุธ ์ ความสมดลุของกลุม่ผู้
เช่า โครงสรา้งสญัญาเชา่ที่เหมาะสม สภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ ผลการด าเนินงาน การกระจายความเสีย่ง และ
ผลตอบแทนที่เหมาะสม 

ผลตอบแทนทางด้านการเงนิของผู้ถอืหน่วยลงทุน 

ผูเ้สนอแผนไดท้ าการเปรียบเทียบผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัเป็น 2 กรณี คือ กรณีที่1 ไม่มีการแปลง
สภาพ และกรณีที่2 มีการแปลงสภาพ โดยอา้งอิงจากงบก าไรขาดทนุของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ช่วงเวลาประมาณการ 
วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

• ประมาณการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) ภายหลงัการแปลงสภาพอยู่ที่ 0.1673 หรือ 
รอ้ยละ 4.24 ซึ่งสงูกว่ากรณีที่ไม่มีการแปลงสภาพ ทัง้นีอ้ยู่บนสมมตุิฐานของอตัราการจ่ายเงินปันผลที่
รอ้ยละ 98  

•  ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการแปลงสภาพไม่มีผลกระทบต่ออตัราการจ่ายเงินปันผล โดยผูเ้สนอแผนได้
พิจารณาสภาพคลอ่งของกองทุนรวมและสถานะเงินสดคงเหลือ ประกอบกบัประมาณการค่าใชจ้่าย
ส าหรบัแผนการปรบัปรุงอาคารในปี 2568 บนสมมตุิฐานอตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 98 ซึง่จะท า
ใหส้ามารถรกัษาระดบัผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยไว้ได ้โดยจะไม่ต ่ากว่าในกรณีไม่มีการแปลงสภาพ  
ทัง้นี ้ภายหลงัจากการแปลงสภาพ กองทรสัตม์ีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไมต่ ่ากวา่รอ้ยละ 90 

• กองทรสัตม์ีความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทนุมากขึน้ จึงมีภาระในการส ารองเงินสดลดลง 
สามารถเพิ่มโอกาสในการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไรที่สูงขึน้ได ้ทัง้นีจ้ะเห็นไดว้่า การที่กองทุนรวม 
KPNPF ไมม่ีภาระหนีส้นิจากการกูย้ืมเงิน เลยนัน้ เป็นขอ้ดีของกองทนุรวม KPNPF อยา่งไรก็ดี ในสว่น
ของขอ้เสียนัน้ก็อาจเกิดขึน้ในกรณีที่ ในอนาคตทรพัยส์ินตอ้งปรับปรุงซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อเพิ่ม
โอกาสในการแข่งขันทางการคา้ กองทุนรวม KPNPF อาจจะตอ้งน าก าไรมาหรือเงินกู้ยืมมาช าระ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการปรบัปรุงซอ่มแซมทรพัยส์ิน อย่างไรก็ดี กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนดใหก้องทนุ
รวม KPNPF สามารถกูไ้ดเ้พียงรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิเท่านัน้ ดงันัน้ กองทนุรวม KPNPF 
อาจจะจะตอ้งน าก าไรจากการด าเนินการมาช าระค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์ิน   
และอาจจะสง่ผลตอ่การจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุ   

 ค่าใช้จ่ายในการจัดการ 
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• โครงสรา้งคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ แปรผนัตามผลก าไรจากการด าเนนิงาน

ของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เพื่อเป็นแรงจงูใจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิหนา้ที่อยา่งเตม็

ประสทิธิภาพและสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์

• ในปี 2568 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 3.6 ลา้นบาท เปรยีบเทียบกบัคา่ธรรมเนียมบรษัิทจดัการ 

4.8 ลา้นบาท ต ่ากวา่ประมาณ 1.2 ลา้นบาท 

• กองทรสัตม์ีคา่ธรรมเนียมการจดัการและผูด้แูลผลประโยชนร์วมกนั สงูกวา่เมื่อเปรยีบเทียบกบักองทนุ

รวมโดย เพิม่ขึน้ประมาณ 2 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 0.12 ของทรพัยส์นิสทุธิ 

ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 

ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ ทัง้หมดประมาณ 11,665,000 บาท โดยมีค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แลว้ 
9,265,000 บาท เพื่อท าการศกึษาและด าเนินการแปลงสภาพ ภายหลงัจากไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยในครัง้
นี ้จะมีค่าใชจ้่ายส่วนที่เหลือ เกิดขึน้จ านวน 2,400,000 เพื่อยื่นค าขอต่อส านกังาน ก.ล.ต.และด าเนินการจดทะเบียน
หนว่ยทรสัต ์การช าระบญัชี และการเลกิองทนุรวม 

ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการศกึษาและด าเนินการแปลงสภาพ อยู่ในกรอบที่ไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัท่ี 8 มีนาคม 2567 ที่ผา่นมา 

แผนการแปลงสภาพ 

ภายหลงัจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็นมีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุ
รวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT แลว้นัน้ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์รว่มกนักบัที่ปรกึษา
ทางการเงิน บริษัท เบเคอร ์ทิลลี่ จ ากดั จะรว่มกนัยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่
กองทนุรวม KPNPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ โดยคาดว่าส านกังาน ก.ล.ต.จะพิจารณาค าขออนญุาตแลว้เสร็จภายใน
เดือนธันวาคม เมื่อไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต.เป็นที่เรียบรอ้ย ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี จะด าเนินการแปลงสภาพ
กองทนุรวม KPNPF เป็น กองทรสัต ์KPNREIT ใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 เพื่อใหท้นัไดร้บัสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและคา่ธรรมเนียม โดยบรษัิทจดัการและผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการเลกิกองทนุรวมและช าระบญัชี ตอ่ไป  

ข้อดี / ข้อด้อย และความเสี่ยงของการแปลงสภาพ 

ขอ้ดี 

นอกจาก สิทธิประโยชนท์างภาษีประมาณ 65 ลา้นบาทแลว้ รูปแบบโครงสรา้งของกองทรสัตย์งัมีขอ้ดีดา้น
อื่น ๆ ที่ช่วย เพิ่มโอกาสในการขยายฐานธุรกิจ เนื่องจากกองทรสัต ์ไม่มีขอ้จ ากัดการขยายการลงทุนเพิ่มเติม มีความ
ยืดหยุ่นในการหาแหลง่เงินทนุ จากเพดานเงินท่ีสงูขึน้ จึงอาจมีภาระในการส ารองเงินสดลดลง และสามารถเพิ่มโอกาสใน
การจ่ายเงินปันสว่นแบง่ก าไรสทุธิในอตัราที่สงูขึน้ได ้ในสว่นโครงสรา้งคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ 
มีการปรบัโครงสรา้งใหแ้ปรผนัตามผลก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์ิน เพื่อเป็นแรงจงูใจใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบตัิ
หนา้ที่อย่างเต็มประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์ นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีแนวทางการ
ก ากับดูแล และโครงสรา้งการอนุมตัิรายการต่าง  ๆ ที่เขม้งวดมากขึน้ และ มีความเป็นสากลเทียบเท่าต่างประเทศ จึง
สามารถดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาติใหเ้ขา้มาลงทนุไดม้ากขึน้ 
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ขอ้ดอ้ย / ความเสีย่ง 

กองทนุมีภาระคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการแปลงสภาพ รวมประมาณ 11.6 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม คา่ใชจ้า่ย
ดงักลา่ว ยงัอยู่ในกรอบที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยครัง้ที่ 1/2567 ส าหรบัโครงสรา้งค่าใชจ้่ายในการจดัการ 
โครงสรา้งกองทรสัตม์ีคา่ใชจ้่ายที่สงูกวา่เมื่อเปรยีบเทียบกบักองทนุรวม โดยในปี 2568 ประมาณการคา่ใชจ้่ายการจดัการ
เพิ่มขึน้ประมาณ 2.23 ลา้นบาท ในการแปลงสภาพอาจมีความเสี่ยงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผน กรณีที่การ
แปลงสภาพไม่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน ก.ล.ต. นอกจากนี ้ภายหลงัการแปลงสภาพ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยง
จากการลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ การปรบัโครงสรา้งเงินทุนในอนาคต หากผลการดาเนินงานของ
สนิทรพัยท์ี่เขา้ลงทนุนัน้ ไมเ่ป็นไปตามที่คาด 

ความเสี่ยงเร่ืองความไม่แน่นอนในการเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาของกองทรัสต ์
KPNREIT แทนกองทุน KPNPF คณุดวงกมล บรษัิท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษากฎหมาย ของผู้
เสนอแผน ไดชี้แ้จงดงัตอ่ไปนี ้ 

ในขัน้ตอนการแปลงสภาพนัน้กองทนุรวม KPNPF จะโอนทรพัยส์ิน หนีส้ินและความรบัผิดทกุประการของ
กองทนุรวม KPNPF ไปยงักองทรสัต ์KPNREIT ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง ซึง่รวมถึงสทิธิความเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษา 
สทิธิในการไดร้บัช าระหนี ้และสทิธิในการบงัคบัคดีของกองทนุรวม KPNPF หรอืของบรษัิทจดัการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนนิ
โครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์โดยขอ้มลู ณ วนัที่ 8 พฤษภาคม 2567 นัน้มีคดีที่เก่ียวขอ้งจ านวน 8 คดี โดยเป็นคดีที่
ศาลมีค าพิพากษาแลว้ และอยูใ่นระหวา่งการด าเนินการบงัคบัคดี 

ในการโอนสิทธิที่เก่ียวขอ้งกับคดีความขา้งตน้นัน้ กองทรสัต ์KPNREIT จะยื่นค ารอ้งต่อศาลและ/หรือเจา้
พนกังานพิทกัษ์ทรพัย ์เพื่อขอใหศ้าลและ/หรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยม์ีค  าสั่งอนญุาตใหก้องทรสัต ์KPNREIT เขา้สวม
สิทธิในการเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษา สิทธิในการไดร้บัช าระหนี ้หรือสิทธิในการบงัคบัคดีแทนกองทนุรวม KPNPF และ
เมื่อไดร้บัค าสั่งอนญุาตแลว้ กองทรสัต ์KPNREIT จะมีสทิธิในการติดตามและบงัคบัช าระหนีเ้อากบัลกูหนีแ้ละ/หรอืลกูหนี ้
ตามค าพิพากษาดงักล่าวไดต้่อไป อย่างไรก็ดี ในการโอนสิทธิที่เก่ียวขอ้งกบัคดีความขา้งตน้นัน้มีความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้ง
ดงัตอ่ไปนี ้

1. ความเสี่ยงในกรณีที่กองทรัสต ์KPNREIT ไม่ได้รับอนุญาตจากศาลและ/หรือเจ้าพนักงานพิทักษท์รัพย์
ในการเข้าสวมสิทธิแทนกองทุนรวม KPNPF 

เนื่องจากการเขา้สวมสิทธิแทนกองทุนรวม KPNPF เพื่อบังคับช าระหนีเ้อากับลูกหนีห้รือลูกหนีต้ามค า
พิพากษานัน้ จะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัย ์การที่ศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยจ์ะมี
ค าสั่งอนญุาตหรือไมอ่นญุาตย่อมถือเป็นดลุพินิจของแตล่ะหน่วยงาน จึงมีความเสี่ยงที่ศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัย์
อาจมีค าสั่งไมอ่นญุาตใหก้องทรสัต ์KPNREIT เขา้สวมสทิธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาหรอืผูม้ีสทิธิบงัคบัคดแีทนที่กองทนุ
รวม KPNPF 

อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่ศาลหรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยจ์ะมีค าสั่งไมอ่นญุาตให้กองทรสัต ์KPNREIT 
เขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาหรือบงัคบัคดีแทนกองทุนรวม KPNPF นัน้ค่อนขา้งต ่า เนื่องจากการโอนสิทธิ
ดงักลา่วเป็นการด าเนินการเพื่อใหบ้รรลวุัตถปุระสงคข์องการแปลงสภาพภายใตก้ฎที่เก่ียวขอ้ง หากในขัน้ตอนการยื่นค า
รอ้งเพื่อขอใหศ้าลและ/หรอืเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยไ์ดด้  าเนินการโดยถกูตอ้งตามระเบียบและขัน้ตอนของกฎหมาย การท่ี
ศาลหรอืเจา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัยจ์ะมีค าสั่งไมอ่นญุาตยอ่มมีความเป็นไปไดต้  ่า 
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2. ความเสี่ยงในกรณีที่กองทรัสต ์KPNREIT ได้รับอนุญาตจากศาลและ/หรือเจ้าพนักงานพิทักษท์รัพยใ์น
การเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา สิทธิในการได้รับช าระหนี้และสิทธิในการบังคับคดีแทน
กองทุนรวม KPNPF ล่าช้า 

ระยะเวลาในการพิจารณาและออกค าสั่งของศาลและ/หรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์เพื่ออนุญาตให้
กองทรสัต ์KPNREIT เขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาแทนกองทนุรวม KPNPF เป็นปัจจยัที่ไมส่ามารถควบคมุได ้
และอาจใชร้ะยะเวลาถึง 3-4 เดือนโดยประมาณ จึงมีความเสี่ยงที่อาจท าให้เกิดความลา่ชา้ในกระบวนการโอนคดีความ
ของ กองทนุรวม KPNPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์KPNREIT ซึ่งหากเกิดกรณีดงักลา่วเกิดขึน้ ผูเ้สนอแผนและที่ปรกึษากฎหมาย
อาจพิจารณาด าเนินการหารอืขอผอ่นผนักบัทางส านกังาน ก.ล.ต.ตอ่ไป 

เงื่อนไขการขยายระยะเวลาการแปลงสภาพ คณุดวงกมล บริษัท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั ใน
ฐานะท่ีปรกึษากฎหมายของผูเ้สนอแผน ไดชี้แ้จงดงัตอ่ไปนี ้

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT จะด าเนินการไดต้อ่เมื่อไดร้บัอนมุตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยของกองทุนรวม  KPNPF และการแปลงสภาพกองทุนรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT 
จะตอ้งด าเนินการใหเ้สรจ็สิน้ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ในกรณีที่การด าเนินการดงักลา่วไมอ่าจท าใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 จะตอ้งพิจารณาเป็นสองกรณี ดงันี ้

1. กรณีแรก: การแปลงสภาพไม่อาจท าใหแ้ลว้เสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และภายในวันที่ 31 
ธันวาคม 2567 มิไดม้ีกฎหมายฉบบัใดหรือมติคณะรฐัมนตรีออกมาเพื่อใหส้ิทธิหรือขยายระยะเวลาการให้
สิทธิประโยชนท์างภาษี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎที่เก่ียวขอ้ง กรณีเช่นนี ้ให้
มติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุส าหรบัการเขา้ท ารายการการแปลงสภาพและเรื่องอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้งมีผลเป็นอนัยกเลกิไป 

2. กรณีที่สอง: การแปลงสภาพไม่อาจท าใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 แต่ภายในวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2567 ไดม้ีการออกกฎหมายฉบบัใหม่หรือมติคณะรฐัมนตรเีพื่อใหส้ทิธิหรอืขยายระยะเวลาการให้
สทิธิประโยชนท์างภาษี คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมภายใตก้ฎท่ีเก่ียวขอ้ง  

กรณีเช่นนี ้ใหบ้ริษัทจัดการ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และบุคคลอื่น ๆ สามารถด าเนินการไปตามมติที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่ไดอ้นมุตัิเรื่องการแปลงสภาพและการด าเนินการอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตอ่ไปได ้โดยไม่ตอ้งน าเสนอ
วาระดงักลา่วเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาลงมติอีกครัง้หนึง่ ทัง้นี ้หากกรณีเป็นเพียงมติคณะรฐัมนตรทีี่อออก
มาขยายระยะเวลา บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และบคุคลอื่น ๆ จะด าเนินการแปลงสภาพและด าเนินการอื่น 
ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดก็้ตอ่เมื่อมีกฎหมายฉบบัใหมอ่อกมาเพื่อรองรบัมติคณะรฐัมนตรดีงักลา่วแลว้เทา่นัน้  

ในล าดบัถัดไป คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ไดเ้รียนเชิญใหต้วัแทนจากบริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี 
จ ากดั ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ใหน้ าเสนอความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของการแปลงสภาพและอตัรา
สับเปลี่ยนหน่วยลงทุนระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น และหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น รวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็นอาจไดร้บัจากการ
แปลงสภาพ และขอ้ดีและขอ้เสียของการด าเนินการดงักล่าว ต่อที่ประชุม  โดยรายละเอียดที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
น าเสนอปรากฏตามสว่นท่ี 11 ของสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 และสิง่ที่สง่มาดว้ย 2 ของหนงัสอืเชิญประชมุ ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 
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คณุชลิต อดุมพรวฒันา บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ได้
น าเสนอรายละเอียดความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของการแปลงสภาพและอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุระหว่าง
ก อ ง ทุ น ร วม แล ะหน่ ว ย ท รัส ต์ข อ ง ก อ ง ท รัส ต์  ร ว ม ถึ ง ผ ลก ร ะทบที่ ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ล งทุ น ข อ ง กอ งทุน ร วม  

อาจไดร้บัจากการแปลงสภาพ และขอ้ดีและขอ้เสียของการด าเนินการดงักลา่ว ต่อที่ประชุม ซึ่งมีรายละเอียดโดยสงัเขป
ดงัตอ่ไปนี ้

ตามที่ทา่นผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอไปก่อนหนา้นี ้การเขา้ท ารายการแปลงสภาพกองทนุรวม เป็นกองทรสัต ์มี
วัตถุประสงคเ์พื่อใหก้องทรสัตส์ามารถขยายการลงทุนในทรพัย์สินที่มีคุณภาพอันเป็นการเพิ่มความหลากหลายของ
แหลง่ที่มารายได ้และไดร้บัสทิธิประโยชนท์างภาษีและการยกเวน้คา่ธรรมเนียมประมาณ 65.13 ลา้นบาท ในกรณีที่การแปลง
สภาพแลว้เสรจ็ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยสทิธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมดงักลา่ว มีรายละเอียด ดงันี ้

1. ไดร้บัยกเวน้ ภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ จ านวน 54.89 ลา้นบาท 

2. ไดร้บัลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัอสงัหาริมทรพัย์ จาก 9.46 ลา้น

บาท ลดลงเหลอื 0.10 ลา้นบาท 

3. ไดร้บัยกเวน้คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย จ านวน 0.88 ลา้นบาท 

ส าหรบัความเป็นธรรมของอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่ 1 หน่วยลงทนุของ 
กองทนุรวม ตอ่ 1 หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ อตัราสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์
จะไม่สง่ผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทนุ อาทิ สิทธิออกเสียง และสิทธิในการรบัเงินปันสว่นแบ่งก าไร/ผลประโยชน์
ตอบแทน  ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าการวิเคราะหเ์งินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วย (DPU) และอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) เปรยีบเทียบ 2 กรณี ไดแ้ก่ กรณีที่ 1 ไมม่ีการแปลงสภาพ และด าเนินการเป็นกองทนุรวม
ตอ่ไป และ กรณีที่ 2 มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าประมาณการทางการเงินทัง้ 2 กรณี บนสภาพสินทรพัยโ์ครงการ
ปัจจุบนัของกองทนุรวม และไม่ไดม้ีการลงทนุในทรพัยส์ินใหมเ่พิ่มเติม ส าหรบักรณีที่ 1 ก าหนดสมมติฐานใหอ้ตัราเงินปัน
สว่นแบ่งก าไรที่รอ้ยละ 90.00 จะไดอ้ตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) อยู่ที่รอ้ยละ 8.92 ส  าหรบักรณีที่ 2 เนื่องจาก 
ภายหลงัจากการแปลงสภาพแลว้ ค่าใชจ้่ายของกองทรสัตอ์าจเพิ่มขึน้จากการก ากบัดแูลของกองทรสัตท์ี่เขม้งวดขึน้ จึง
อาจท าใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) ลดลง อยา่งไรก็ดี กองทรสัตจ์ะมีความยืดหยุน่ในการจดัหาแหลง่เงินทนุจึงอาจ
ท าใหภ้าระในการส ารองเงินสดของกองทรสัตล์ดลง และสามารถเพิ่มโอกาสในการจ่ายเงินปันสว่นแบง่ก าไรในอตัราสว่นที่
สงูขึน้ได ้โดยอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) ภายหลงัการแปลงสภาพ ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จะ
อยูท่ี่รอ้ยละ 8.82-8.97 ดว้ยโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันสว่นแบง่ก าไรท่ีเพิ่มขึน้ และอตัราสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์
(Swap Ratio) ที่เทา่กบั 1 หนว่ยลงทนุของ KPNPF ตอ่ 1 หนว่ยทรสัตข์อง KPNREIT  ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึง
มีความเห็นวา่อตัราสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรสัตด์งักลา่วมีความเหมาะสม 

ส าหรบัความเป็นธรรมของเง่ือนไขการเขา้ท ารายการ  ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเง่ือนไขส าคญั
ในการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์รวมถึงเง่ือนไขอื่น  ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และเห็นว่า เง่ือนไขต่าง ๆ 
ช่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน และไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์อาทิ กองทุนรวมจะโอน และ
กองทรสัตจ์ะรบัโอน ทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวมทกุประการ โดยรวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงรายการดงัตอ่ไปนี  ้
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1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและส่วนควบและอุปกรณ์ของอาคาร 
เคพีเอ็น ทาวเวอร ์

2. สทิธิ หนา้ที่ และภาระ ของกองทนุรวมอนัเก่ียวเนื่องกบัการด าเนินธุรกิจของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์
3. สิทธิ หนา้ที่ และภาระผูกพันของกองทุนรวม และ/หรือ บริษัทจัดการ (ที่ด  าเนินการในฐานะบริษัท

จดัการของกองทนุรวม) ภายใตข้อ้พิพาทของกองทนุรวม 
แตไ่มร่วมถึง (1) ทรพัยส์นิหรอืเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้(2) เงินปันผลหรอืเงินเฉลีย่คืนจากการลดเงินทนุ

จดทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ (3) ค่าธรรมเนียมและ
คา่ใชจ้่ายในการช าระบญัชีกองทนุรวม ซึง่เง่ือนไขดงักลา่วจะท ากองทรสัตส์ามารถด าเนินธุรกิจเช่นเดียวกนักบักองทนุรวม
ไดต้อ่ไป 

ส าหรบัความสมเหตสุมผลของรายการ จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพบวา่ขอ้ดีของการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. ประหยดัค่าใชจ้่ายทางดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ ประมาณ 65.13 ลา้นบาท ในกรณีที่แปลง
สภาพ จากการไดร้บัสทิธิประโยชนด์า้นภาษีและคา่ธรรมเนียมหากด าเนินการแปลงสภาพ ภายในวนัท่ี  
31 ธนัวาคม 2567 

2. สามารถเพิ่มทนุจดทะเบียนเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
3. เพิ่มเพดานในการกูย้ืมเงิน เพื่อใชเ้ป็นแหลง่เงินทนุในการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิอื่น ๆ และ/หรอื ปรบัปรุง

ทรพัยส์นิเพิ่มเติมในอนาคต 
4. มีแนวทางการก ากบัดแูล และโครงสรา้งการอนมุตัิรายการตา่ง ๆ ท่ีเขม้งวดมากขึน้ 
5. ท าใหเ้ป็นมาตรฐานสากลเทียบเทา่ตา่งประเทศ 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยลงทนุควรพิจารณาเพิ่มเติม

เพื่อประกอบการลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 
1. กองทรสัตม์ีค่าใช้จ่ายการจัดการ อาทิ ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี และนายทะเบียน  

ที่สงูขึน้เมื่อเปรียบเทียบกบักองทุนรวม โดยในปี 2568 ภายหลงัการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายในสว่นนี ้
เพิ่มขึน้ประมาณ 2.39 ลา้นบาท 

2. ผู้ถือหน่วยลงทุน อาจได้รับผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม และ/หรือ การปรับ
โครงสรา้งเงินทุนในอนาคต หากผลการด าเนินงานของสินทรัพยท์ี่เข้าลงทุนนั้น ไม่เป็นไปตามที่
คาดหมาย 

โดยสรุป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่อตัรา  
1 หน่วยลงทนุของ KPNPF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ที่ก าหนดไวใ้นครัง้นีม้ีความเหมาะสม เง่ือนไขที่เก่ียวขอ้งกบั
การโอนและรบัโอนทรพัยส์ินและภาระของ KPNPF ใหแ้ก่ KPNREIT มีความเหมาะสม อีกทัง้ การเขา้ท ารายการแปลง
สภาพจะเป็นประโยชนแ์ก่กองทุนรวม KPNPF และผูถื้อหน่วยลงทุนในระยะยาวในหลาย ๆ ดา้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง  
การไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพประมาณ 65.13 ลา้นบาท หากการแปลงสภาพ
แลว้เสร็จภายในวนัที่  31 ธันวาคม 2567 การเพิ่มขีดความสามารถในการขยายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์การเพิ่ม
เพดานในการกูย้ืมเงิน และการเพิ่มความสามารถในการระดมทนุผา่นการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึง มีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตม์ีความเหมาะสม 
ดงัน้นั ผูถื้อหนว่ยลงทนุควรอนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสอืเชิญประชมุ ในหนา้ 5-7 โดยสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้

1) การแปลงสภาพกองทนุรวม 

ตามที่ภาครฐัไดอ้อกมาตรการเพื่อช่วยกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั และกระตุน้เศรษฐกิจผา่นการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัต ์ซึง่ก าหนดสทิธิประโยชนจ์ากการลดคา่ธรรมเนียมและยกเวน้ภาษีที่เก่ียวขอ้งจนถึงเดอืน
ธันวาคม 2567 บริษัทจัดการไดเ้ล็งเห็นถึงประโยชนจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัต ์เช่น สามารถลงทุนใน 
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม เพิ่มเพดานในการกูย้ืม และอื่น ๆ จึงไดม้ีการศกึษาแผนการแปลงสภาพ  

แต่บริษัทจัดการเห็นว่าความเหมาะสมในการแปลงสภาพนัน้ควรเกิดขึน้เมื่อทรพัยส์ินของกองทุนรวมมี
ความสามารถในการแข่งขนั สรา้งรายไดท้ี่สม ่าเสมอมากกว่าที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั และหากมีทรพัยส์ินอื่น ๆ ที่มีศกัยภาพ 
เหมาะสมในการน ามาลงทนุเพิ่มเติมไปพรอ้มกบัการแปลงสภาพ จะท าใหก้องทนุรวมมีความสามารถในการหารายไดท้ี่
เพิ่มขึน้ รองรบักบัคา่ใชจ้่ายของทรสัตท์ี่สงูกวา่กองทนุรวม อนัจะเกิดประโยชนส์งูสดุกบัผูถื้อหนว่ยลงทุน  

โดยจากการน าเสนอแผนการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตข์องผูเ้สนอแผนนัน้ บริษัทจัดการขอ
เรยีนใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมดงันี ้

• นโยบายการลงทนุ  

อตัราการเช่าที่ผูเ้สนอแผนประมาณการว่าจะมีผูเ้ช่าเพิ่มขึน้ภายหลงัการแปลงสภาพแลว้เสร็จอาจไม่ได้
เป็นไปตามที่คาดการณไ์วเ้มื่อพิจารณาถึงการแขง่ขนัท่ีเพิ่มขึน้จากอปุทานพืน้ท่ีส  านกังานในกรุงเทพมหานครที่อยู่ระหว่าง
การก่อสรา้งและคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในอีก 3 ปีขา้งหนา้ ดว้ยพืน้ท่ีขายรวมกวา่ 1 ลา้นตารางเมตร  

• กลยทุธก์ารเติบโตของกองทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาความชดัเจนของการเติบโตของกองทรสัต ์เช่น ระยะเวลาที่ลงทุน ประเภท
ทรพัยส์ิน และสถานที่ตัง้ของทรพัยส์ิน และการหาแหลง่เงินกู้ในกรณีที่ตอ้งมีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยส์ินภายหลงั
การแปลงสภาพ  

• คา่ใชจ้่าย 

คา่ใชจ้่ายของกองทรสัตส์งูกวา่คา่ใชจ้า่ยของกองทนุรวม เนื่องจากโครงสรา้งคา่ธรรมเนียมที่เปลีย่นแปลงไป  
ซึ่งเป็นปัจจยัหลกัที่สง่ผลใหป้ระมาณการก าไรสทุธิจากการด าเนินงานในกรณีแปลงสภาพต ่ากวา่กรณีไมแ่ปลงสภาพในปี
แรกภายหลงัการแปลงสภาพแลว้เสรจ็ 

• อตัราการปันสว่นผลประโยชนต์อบแทน 

ผูเ้สนอแผนไดก้ าหนดอตัราการปันสว่นผลประโยชนต์อบแทนส าหรบัปี 2568 ที่อตัราสว่นรอ้ยละ 98 ของ
ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน ซึง่มากกวา่กรณีที่ไมแ่ปลงสภาพท่ีรอ้ยละ 90 สง่ผลใหป้ระมาณการผลประโยชนต์อบแทนอยู่
ในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนัทัง้กรณีแปลงสภาพและกรณีไมแ่ปลงสภาพ 
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บริษัทจดัการขอเรียนใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุตระหนกัและค านึงถึงผลที่อาจเกิดขึน้ในกรณีที่ประมาณการการ
เติบโตของอตัราค่าเช่า (Rental Rate) และอตัราการเช่า (Occupancy Rate) ไม่เป็นไปในทิศทางบวกตามที่ผูเ้สนอแผน
ประมาณการ อนัเนื่องมาจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะการแข่งขนัของตลาดพืน้ที่เช่าส านกังานที่สงูขึน้ในปัจจุบนั หรือ
สภาพของอาคารในสว่นที่เสื่อมโทรมและไม่ไดร้บัการปรบัปรุง ซึ่งอาจเป็นปัจจยัใหผู้เ้ช่าอาคารในปัจจุบนัตดัสินใจไปเช่า
อาคารส านกังานแห่งใหม่ซึ่งมีอตัราค่าเช่าที่ใกลเ้คียงกนั หรือในกรณีที่การลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตอาจไม่ไดเ้ป็นไปตาม
แผนท่ีผูเ้สนอแผนน าเสนอ เช่น ไมส่ามารถหาทรพัยส์นิใหมเ่พื่อลงทนุเพิ่มเติม หรอืในกรณีทรพัยส์นิท่ีลงทนุเพิ่มเติมอาจไม่
สามารถสรา้งรายไดต้ามที่คาดหวงัไว ้ซึง่จะสง่ผลตอ่ประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหนว่ยลงทนุจะไดร้บั  

สุดท้ายนี ้ผู้ถือหน่วยลงทุนควรท าความเขา้ใจกับแผนการแปลงสภาพทั้งหมด โดยไม่ควรค านึงเพียง
ผลประโยชนท์างภาษีแตเ่พียงอยา่งเดียว 

2) อตัราการสบัเปลีย่นหนว่ยลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์

ในการนี ้บรษัิทจดัการไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอร ีจ ากดั ใหเ้ป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ
เพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพดงักลา่ว โดยใหร้ะบถุึงความสมเหตสุมผลของการ
แปลงสภาพและเรือ่งอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระมีรายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 2 ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งไดม้ีการน าส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพรอ้ม
หนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

โดยบริษัทจัดการเห็นว่าอัตราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 หน่วยลงทนุต่อ 1 หน่วยทรสัต ์ไม่สง่ผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทนุ เช่น สิทธิออกเสียง 
และสทิธิในการรบัเงินปันผล ซึง่เป็นไปตามความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

นอกจากนี ้คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงตอ่ที่ประชมุเพิ่มเติมวา่ ก่อนการลงมติของผูถื้อหนว่ยลงทุนใน
การประชุมครัง้นีใ้นทุก ๆ วาระ แมว้่าผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัขอ้มูลโดยสรุปจากบริษัทจดัการและผูเ้สนอแผนแลว้นัน้ 
ขอ้มลูที่น าเสนอเป็นเพียงสรุปและเป็นขอ้มลูบางสว่น จึงขอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณารายละเอียดที่ไดน้  าเสนอประกอบ
กบัขอ้มลูโดยละเอียดตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมและสิ่งที่สง่มาดว้ยประกอบหนงัสือเชิญประชมุ โดยกองทนุรวม
มิไดร้บัรองในความถกูตอ้งและครบถว้นของขอ้มลูและรายละเอียดที่ทางบลเูวลไดน้ าเสนอ ไม่ว่าในท่ีประชมุนี ้หรือตามที่
ปรากฏในสิ่งที่สง่มาดว้ยประกอบหนงัสือเชิญประชุม นอกจากนี ้ยงัมีขอ้สงัเกตที่ขอเรียนใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบวา่ตาม
รายงานและขอ้เสนอที่ทางบลเูวลไดจ้ดัเตรยีมเพื่อประกอบหนงัสือเชิญประชมุ ทางบลเูวลได้ระบขุอ้สงวนและขอ้จ ากดัใน
การจดัท าขอ้มลูเพื่อน าเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุน จึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนศึกษาขอ้มูลอย่างละเอียดรอบคอบ พรอ้มทัง้
สอบถามขอ้มลูตา่ง ๆ จากทางผูเ้สนอแผน เพื่อใหม้ีขอ้มลูทีค่รบถว้นเพื่อประกอบการออกเสยีงลงคะแนนในทีป่ระชมุ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว โดยมีผูถื้อหนว่ยสอบถามและแสดงความคิดเห็น ดงัตอ่ไปนี ้ 

1. คณุแววตา หลอูารยีส์วุรรณ ผูถื้อหนว่ยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง สอบถามเก่ียวกบัรายละเอียดของการ
รบัช าระคา่ตอบแทนเป็นหนว่ยทรสัต ์  

 ประธานฯ ชีแ้จงว่า เนื่องจากว่าครัง้นีเ้ป็นการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัตไ์ม่ไดม้ีการเพิ่มทนุ
และไมไ่ดม้ีการออกหนว่ยลงทนุใหม ่เพราะฉะนัน้สิง่ที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุทกุทา่นจะไดร้บัก็คือ น าหนว่ยลงทนุมาคืนและไดร้บั



รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 2/2567 หนา้ 20 จาก 34 

เป็นหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเท่ากบัที่ผูถื้อหนว่ยถืออยู ่ณ วนัที่แปลงสภาพ ตวัอย่างเช่น ณ.วนัแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยลงทนุ
ถืออยู ่1 หนว่ยลงทนุก็จะไดร้บัเป็น 1 หนว่ยทรสัต ์

2. คณุแววตา หลอูารียส์วุรรณ ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง สอบถามว่า การแปลงสภาพกองทนุ
รวมเป็นกองทรสัตจ์ะสง่ผลกระทบอยา่งไรตอ่เงินปันผลที่ผูถื้อหนว่ยมีสทิธิไดร้บั  

คณุชรินทร ์สจัจญาณ ที่ปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ใหค้วามเห็นเพิ่มเติมวา่ เมื่อแปลงสภาพแลว้จะมี
กองทรัสต์เกิดขึน้ กองทุนรวมจะโอนทรัพย์สินทั้งหมดไปให้กองทรัสต์ กองทรัสต์จะจ่ายค่าตอบแทนทรัพย์สินเป็น
หนว่ยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม และกองทนุรวมจะคืนหนว่ยทรสัตน์ีใ้หก้บัผูถื้อหนว่ยลงทนุต่อไป ในเชิงของผูถื้อหนว่ยลงทนุ
จะเปลีย่นจากผูถื้อหนว่ยลงทนุกองทนุรวมไปถือหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตแ์ทน สว่นผลประโยชนจ์ากการปันผลยงัคงเดิม  
เพียงแตเ่ปลีย่นจากเดิมรบัประโยชนจ์ากการถือหนว่ยลงทนุ เป็นรบัประโยชนจ์ากการถือหนว่ยทรสัต  ์

ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมวา่ ส  าหรบัผลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บันัน้จะขึน้อยูก่บัผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตต์อ่ไปในอนาคต 

3. คณุสพุตัรา สิทธิชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั มี
ประวตัิความเป็นมาอยา่งไร ผลการด าเนินการ และมีผลงานในอดีตเป็นอยา่งไร 

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดชี้แ้จงตอ่ที่
ประชุมว่า บริษัท บลเูวล แอสเสท จ ากดั มีทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาท โดยช าระเต็มจ านวน เป็นบริษัทในเครือของ
บริษัท เดอะ ควอนท ์กรุ๊ป จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทที่ปรกึษาที่มีการเขา้ท าธุรกรรมที่มีมลูค่าสงูในหลายโครงการ และบคุลากร
ของผูเ้สนอแผนประกอบไปดว้ยบคุลากรที่มีความรูค้วามสามารถในแวดวงอสงัหาริมทรพัย ์เช่น  คลงัสินคา้ โรงงานใหเ้ช่า 
Self-storage โดยผูเ้สนอแผนมีความประสงคจ์ะตัง้กองทรสัตน์บัแตช่่วงระยะเวลาก่อนการแพรร่ะบาดของสถานการณโ์ค
วิด แตด่ว้ยเมื่อมีสถานการณโ์ควิดเขา้มาแผนในการลงทนุจดัตัง้กองทรสัตจ์ึงเลกิไป 

4. คณุสพุตัรา สิทธิชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง สอบถามว่า ภายหลงัจากการแปลงสภาพ ผู้
เสนอแผนวางแผนใหส้ดัสว่นการลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิในรูปแบบกรรมสิทธ์ิและสทิธิการเช่าเป็นอยา่งไร รวมถึง
จะมีการลงทนุในทรพัยส์นิประเภทใดบา้งและในสดัสว่นเทา่ใด 

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จงตอ่ที่
ประชมุวา่ สดัสว่นการลงทนุจะตอ้งพิจารณาถึงรายละเอียดและโอกาสในการลงทนุในอนาคต อาจมีการพิจารณาลงทนุใน
ทรพัยส์ินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าเพ่ิมเติมในอนาคต ดงันัน้ เรื่องสดัสว่นระหว่างกรรมสิทธิ หรือ สิทธิการเช่าสิทธิ
การเช่า หรือกรรมสิทธ์ิยงัไม่แน่ชัดเพราะตอ้งค านึงถึงระยะเวลาท่ีจะลงทุนในอนาคตและประเภทของทรพัยส์ิน ซึ่งจะ
พยายามใหอ้ยู่ในสดัส่วนกรรมสิทธ์ิต่อสิทธิการเช่าท่ีรอ้ยละ 70 ต่อ 30 แต่ในปัจจุบันผูเ้สนอแผนเองมีการพิจารณา
ทรพัยส์ินในการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมเช่นกนั โดยสดัส่วนของทรพัยส์ินในการลงทุนในอนาคตจะขึน้อยู่กบัสภาพคล่องของ
กองทรสัต ์ 

คณุณชัชา สหีาบตุร ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ชีแ้จงเพิ่มเติม
วา่ สดัสว่นทรพัยท์ี่จะลงทนุเพิ่มเติมนัน้ประมาณรอ้ยละ 60-70 แตจ่ะมีนโยบายหลกัในการลงทนุหลกัในสว่นทรพัยส์นิท่ีจะ
ลงทนุ คือคลงัสนิคา้และโรงงาน เนื่องจากมีศกัยภาพในการเติบโตสงู 

5. คณุดวงใจ ตนัธนาไพศาลวนิช ผูถื้อหนว่ยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง ไดส้อบถามวา่ ปัจจบุนักองทนุรวม
มีเงินทุนส ารองไวเ้พียงพอส าหรบัการแปลงสภาพ รวมถึงค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารส านกังาน เคพีเอ็น ทาวเวอร์
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หรือไม่ เนื่องจากความสามารถในการท าก าไรของกองทนุรวมอาจยงัไมอ่ยู่ในเกณฑท์ี่ดีมากนกั และหากไม่รวมถึงวิธีการ
ในการจดัหาเงินทนุของกองทรสัตท์ี่เพิ่มขึน้จากของกองทนุรวม การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะสง่ผลตอ่การ
ปรบัปรุงอาคารส านกังาน เคพีเอ็น ทาวเวอร ์อยา่งไร  

คณุณชัชา สีหาบตุร ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จงตอ่ที่
ประชุมว่า ผูเ้สนอแผนเขา้ใจวา่ปัจจบุนักองทนุรวมมีการส ารองเงินสดอยูท่ี่ประมาณ 100-120 ลา้นบาท ซึ่ง บริษัทจัดการ
ไดม้ีการจดัสรรเงินทนุส ารองไวส้  าหรบัคา่ใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารประมาณ 70-80 ลา้นบาทเพื่อการปรบัปรุงอาคาร 
โดยจะเป็นการทยอยใชต้ามความเหมาะสมจากก าไรสะสมที่มีอยู่ก่อน ไม่มีการกูย้ืม โดยแผนในการปรบัปรุงจะเป็นการ
ทยอยด าเนินการ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการหารายไดข้องอาคาร เลือกปรบัปรุงในสว่นที่ส  าคญัก่อน และ
ดแูลไมใ่หก้ระทบกบัผูเ้ช่าปัจจบุนัเพื่อไมใ่หร้ายไดข้องอาคารถดถอยลง 

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จงเสรมิ
ว่า สว่นแผนของการปรบัปรุงลกัษณะอาคารตามที่ไดเ้รียนแจง้ เช่น Self-storage Co-working space นัน้ จะไม่ไดเ้ป็น
การใชง้บประมาณกอ้นใหญ่ในครัง้เดียว ตามแผนจะเป็นการทยอยท าเพื่อดึงดูดผูเ้ช่าใหม่ใหเ้ขา้มา แลว้อาคารจึงจะมี
รายไดเ้พิ่มขึน้เพื่อน ามาใชส้  าหรบัการปรบัปรุงส่วนอื่น ๆ ต่อไป ซึ่งงบประมาณของงานที่จ าเป็นตอ้งท า (Must do) มี
จ านวนไมส่งูมาก 

คณุณชัชา สหีาบตุร ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ชีแ้จงเพิ่มเติม
ว่า ในประเด็นการแปลงสภาพจากกองทนุรวม KPNPF เป็นกองทรสัต ์KPNREIT ในเรื่องแนวทางที่เป็นประโยชนต์อ่การ
จ่ายเงินปันผลอยา่งไร คือ การเป็นกองทนุรวม ท าใหม้ีขอ้จ ากดัในการกูย้ืมเงินตามที่ประกาศส านกังานก าหนดใหกู้ย้ืมได้
ไมเ่กินรอ้ยละ 10 ซึง่ก็มีขอ้ดีที่ท  าใหก้องทนุรวมไมม่ีภาระเงินกู ้อยา่งไรก็ดี ส  าหรบัอาคารท่ีมีอายมุากและจ าเป็นตอ้งมีการ
ปรบัปรุงสภาพอาคาร ซึ่งจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุในการปรบัสภาพอาคารและถา้ยงัไม่มีการแปลงสภาพจะท าใหม้ีความ
จ าเป็นตอ้งน าก าไรสะสมมาช่วยด าเนินการตรงส่วนนี ้ เนื่องจากกองทุนรวมมีขอ้จ ากัดในการหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม 
ในทางกลบักัน ในกรณีของกองทรสัตซ์ึ่งสามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุนไดม้ากกว่าจะท าใหใ้นการปรบัปรุงอาคารเหล่านี ้
กองทรสัตอ์าจพิจารณาหาเงินจากแหลง่เงินทนุอื่นที่เขา้ถึงไดม้ากขึน้ จะท าใหม้ีความจ าเป็นในการใชก้ าไรสะสมนอ้ยลง
และสง่ผลใหเ้กิดความสามารถในการจ่ายปันผลไดม้ากขึน้ ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความยืดหยุ่นคลอ่งตวัมากขึน้ ลดภาระ
ของความจ าเป็นในการส ารองเงินสด นอกจากนี ้ในประเด็นเรื่องการเติบโตของกองทรสัตใ์นอนาคต คือ เมื่อมีการแปลง
สภาพเป็นกองทรสัตจ์ะสง่ผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการเติบโตและลงทนุในทรพัยส์นิที่หลากหลายมากยิ่งขึน้เพื่อ
กระจายความเสี่ยงและลงทุนในทรพัย์สินที่มีความสามารถในการเติบโต ในขณะที่กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนใน
ทรพัยส์นิเพิ่มเติมไดแ้ลว้ตามขอ้จ ากดัของกฎหมาย จึงท าใหเ้ป็นการพึง่พารายไดจ้ากทรพัยเ์พียงทรพัยเ์ดียว 

6. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง สอบถามวา่ ดว้ยประสบการณข์องผูถื้อ
หนว่ยลงทนุ กองทรสัตอ์ิสระมกัมีปัญหาในการด าเนินการในระยะยาว จึงไมเ่ห็นดว้ยกบัการแปลงสภาพโดยไมม่ีการลงทนุ
ในทรพัยส์ินเพิ่มเติม ดงันัน้เพื่อป้องกนัความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ ทางผูเ้สนอแผนไดม้ีการคยุกบัผูบ้ริหารทรพัยส์ินเก่ียวกับ
ทรพัยส์นิท่ีเหมาะสมเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุเพิ่มเติมหรอืไม ่

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จงตอ่ที่
ประชุมว่า ในการแปลงสภาพในครัง้นีจ้ะเป็นการแปลงสภาพโดยไม่มีการหาทรพัยส์ินเพิ่มเติม แต่ในอนาคต ผูเ้สนอแผน
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เองมีนโยบายในการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นเพิ่มเติม ซึง่ก็จะตอ้งพิจารณาถึงทรพัยส์นิอื่น ๆ ที่เสนอเขา้มาเพื่อพิจารณาถึงขีด
ความสามารถในการเติบโตและการลงทนุตอ่ไป 

7. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมว่า หากภายหลงัจาก
การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้เสร็จ ผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามแผนที่ผูเ้สนอแผนได้
น าเสนอ ทางผูเ้สนอแผนจะรบัผิดชอบอยา่งไร และจะมีการชดเชยความเสยีหายใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืไม่ 

คณุรุง่ยศ จนัทภาษา ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดชี้แ้จงตอ่ที่
ประชุมว่า ในการแปลงสภาพในครัง้นี ้การพิจารณานโยบายและรายละเอียดการลงทนุในอนาคตเป็นการประเมินความ
เสี่ยงและผลตอบแทนจากความรูค้วามสามารถของทีมผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่ง
เป็นประเด็นในเรือ่งโอกาสและความเสีย่งจากการลงทนุในอนาคต 

8. คุณสมชาย เจนสถิรพนัธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมว่า อตัราส่วนแบ่ง
ผลประโยชนต์อบแทน (Distribution Yield) ที่รอ้ยละ 4.19 เป็นผลประโยชนต์อบแทนของปีใด เนื่องจากกองทนุรวมมิไดม้ี
การจ่ายเงินปันผลในช่วงระยะเวลาที่ผา่นมา ภายหลงัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

คณุณชัชา สีหาบตุร ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ชีแ้จงวา่  เป็น
ตวัเลขของปี 2568 

คณุปรวฒุิ สมบตัิ ตวัแทนบริษัทจดัการ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า เหตผุลที่ปีปัจจุบนัไม่ไดจ้่ายเงินปันผลและลดทนุ 
เนื่องจากกองทุนรวมตอ้งการจะส ารองเงินเพื่อปรบัปรุงอาคาร ปัจจุบันอยู่ระหว่างการปรบัปรุงหอ้งน า้ซึ่งท าไปแลว้
ประมาณรอ้ยละ 40 โดยคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในไตรมาส 3 หากด าเนินการแลว้เสรจ็บรษัิทจดัการจะพิจารณาอีกครัง้หนี่งว่า
จะจ่ายปันผลหรอืไม ่โดยพิจารณาจากกระแสเงินสด ณ ช่วงเวลานัน้ 

9. คุณสมชาย เจนสถิรพันธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมดว้ยตนเอง  สอบถามเพิ่มเติมว่า ค่าตอบแทน
ผูบ้ริหารทรพัยส์นิของกองทรสัตค์ิดเป็นเงินจ านวนเท่าใด และค่าตอบแทนดงักลา่วจะมีความยตุิธรรมตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์
หรอืไม ่

คุณณัชชา สีหาบุตร ตวัแทนของผูเ้สนอแผนและผูท้ี่ไดร้บัการเสนอเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ชีแ้จงต่อที่
ประชุมว่า ค่าตอบแทนผูบ้ริหารทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ม่มีการเปลี่ยนแปลงและอยู่ในเง่ือนไขเดิมที่กองทรสัตร์บัมา 
กลา่วคือ ผูบ้ริหารทรพัยส์ินจะไดร้บัค่าตอบแทนบริหารทรพัยส์ินซึ่งจะเเบ่งเป็นค่าตอบแทนคงที่ และค่าตอบแทนแปรผนั
ตามผลการด าเนินงาน 

10. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมวา่ จากการที่ผูเ้สนอ
แผนไดน้ าเสนอถึงคดีความที่คงคา้งอยูใ่นปัจจบุนัของกองทนุรวม จ านวน 8 คดี ทนุทรพัยร์วมของคดีความมีมลูคา่เทา่ใด 

คณุปรวฒุิ สมบตัิ ตวัแทนบรษัิทจดัการ ชีแ้จงวา่ ทนุทรพัยร์วมอยูท่ี่ประมาณ 15-16 ลา้นบาท โดยศาลมีค า
พิพากษาถึงที่สดุแลว้ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการบงัคบัคดี 

ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมวา่ ทกุคดีกองทนุรวมอยูใ่นฐานะโจทก ์ซึง่คดีตา่ง ๆ อยูร่ะหวา่งรอค าสั่งศาลเพื่อสืบ
ทรพัย ์และด าเนินการตามขัน้ตอนตอ่ไป 
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11. คุณสมชาย เจนสถิรพนัธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเพิ่มเติมว่า เพราะเหตุใด
บรษัิทจดัการจึงไมเ่สนอตวัเขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัตภ์ายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม 

คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมุข ตัวแทนบริษัทจัดการ ชี ้แจงว่า บริษัทจัดการมีความตัง้ใจจะปรบัปรุงอาคาร 
จากนัน้จึงจะพิจารณาการด าเนินการแปลงสภาพและรบัท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ประธานฯ กล่าวเสริมว่า การรบัท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของบริษัทจัดการนัน้ มีขัน้ตอนและมีเง่ือนไขขัน้ต ่า 
ประกอบกับผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอใหบ้ริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากัด รบัท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของ
กองทรสัต ์

12. ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่ไดแ้จง้ช่ือ สอบถามว่า ปัจจุบนั อาคารส านกังาน เคพีเอ็น ทาวเวอร ์มีอายมุากกวา่ 
25 ปีแลว้ โดยเริ่มเปิดใชอ้าคารตัง้แต่ปี 2541 สภาพของอาคารยงัคงอยู่ในสภาพที่แข็งแรงและพรอ้มใชง้านหรือไม่ และ
คาดวา่อาคารจะมีอายกุารใชง้านอีกก่ีปี 

คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ตวัแทนบรษัิทจดัการ ชีแ้จงวา่ การที่อาคารมีอาย ุ25 ปีแลว้ เป็นธรรมดาที่สมควร
มีการปรบัปรุงฟ้ืนฟูสภาพ เช่น มีตกแต่งใหม่ อย่างไรก็ดี เรื่องความแข็งแรงไม่ใช่เรื่องที่จะเป็นปัญหา เนื่องจากพรบ.
ควบคุมอาคารจะก าหนดใหม้ีการตรวจสอบอาคารประจ าปีโดยผูต้รวจสอบอาคาร ทัง้ในดา้นความแข็งแรงและความ
ปลอดภยั ซึ่งหากอาคารมีประเด็นในเรื่องดงักล่าว อาคารจะไม่สามารถเปิดใหบ้ริการได ้ส่วนความเหมาะสมของอายุ
อาคารท่ีสมควรเริม่ปรบัปรุงไมส่ามารถก าหนดได ้ขึน้อยู่กบัลกัษณะการใชแ้ละดแูลอาคาร 

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รียนชีแ้จงใหท้ราบ ซึ่ง
เป็นไปตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพรอ้มหนงัสือเชิญประชุมแลว้ 
ตลอดจนการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น กองทรสัต ์
รวมถึงการมอบหมายใหบ้ริษัทจดัการ และ/หรือ ผูเ้สนอแผนเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการตามรายละเอียดที่ปรากฏใน
หนงัสอืเชิญประชมุหนา้ 5 

โดยประธานฯ ไดชี้แ้จงเง่ือนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 ถึง
วาระท่ี 5 เป็นเรือ่งที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติไมอ่นมุตัิวาระที่ 
1 นี ้จะไม่มีการพิจารณาวาระที่เหลือต่อไป และหากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระนี ้และไม่อนุมตัิวาระอื่น  
ใหถื้อวา่วาระท่ีไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลกิ โดยเง่ือนไขเพิ่มเติมเป็นไปตามที่ 
ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ตามที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ของสิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งไดม้ีการน าส่งใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ และในหนงัสอืเชิญประชมุ หนา้ 2-3 

มติที่ประชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยส์ิน
และภาระของกองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ รวมถึงการมอบหมาย
ใหบ้ริษัทจัดการ และ/หรือ ผูเ้สนอแผนเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ  ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอต่อที่ประชุมทุก
ประการ ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี ้
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เห็นดว้ย 115,086,203 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 97.2376 
ไมเ่ห็นดว้ย  2,687,400 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 2.2706 
งดออกเสยีง 582,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.4917 
บตัรเสยี 0 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0000 

รวม 118,355,503 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

      ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุ 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใช้ผ่านมติในวาระนี ้ ไดแ้ก่ คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุ โดยในวาระนีไ้มม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ชีแ้จงตอ่ท่ีประชมุวา่ ตามหนงัสอืเชิญประชมุ ในหนา้ 8 สบืเนื่องจากการไดร้บัมติ
อนมุตัิในวาระที่ 1 บรษัิทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม ตามที่
ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ โดยเป็นการแกไ้ขในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์เพื่อ รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม การช าระบญัชีของกองทนุรวม และ
วิธีการกระจายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุเมื่อเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม รวมถึงมอบหมายให้
บริษัทจดัการ และ/หรือ ผูเ้สนอแผน เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ตามที่ไดร้ะบใุนหนงัสือเชิญประชมุ ในหนา้ 8 โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(1) ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมค าหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทนุรวมตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อ
ประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ แกไ้ข
เพิ่มเติมถอ้ยค าหรือขอ้ความในโครงการจัดการกองทุนรวมตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านักงาน 
ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้
ด าเนินการติดตอ่กบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย หนว่ยงานราชการหรอืองคก์ร
ของรฐั หรอืบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักลา่ว  

(2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักลา่วตาม (1) และ/หรอื (2) เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักลา่วประสบผลส าเรจ็ 

ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
ใหน้ าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชมุ โดยรายละเอียดที่ทางบลเูวลเป็นผูน้  าเสนอปรากฏตามสว่นท่ี 12 ของสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 
ของหนงัสอืเชิญประชมุ ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 
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คณุดวงกมล อ ่าแกว้ ในฐานะที่ปรกึษากฎหมายของผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอรายละเอียดการแกไ้ขเพิ่มเติม
โครงการจดัการกองทนุรวมตอ่ที่ประชมุ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 ขอ้มลูและรายละเอียดเก่ียวกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็นเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งมี
รายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

เพื่อใหเ้ป็นการสอดคลอ้งกบัแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ผูเ้สนอแผนเห็นวา่มีความจ าเป็นจะตอ้ง

ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม KPNPF ในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุ

รวม KPNPF ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม KPNPF และเหตแุหง่การเลิกโครงการจดัการกองทนุ

รวม และวิธีการช าระบญัชีของกองทนุรวม KPNPF โดยมีรายละเอียดเพิ่มเติม ดงันี ้

 
ข้อ 1. แก้ไขเพิ่มเติมเร่ืองการโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม KPNPF ให้แก่กองทรัสต ์KPNREIT โดย

แลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ของกองทรัสต ์KPNREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม 
KPNPF เป็นกองทรัสต ์KPNREIT 

โดยเพิ่มเติม ขอ้ที่ 40 เป็นหวัขอ้ใหม่ เรื่อง “การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมไปยงัทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย”์ ซึง่มีเนือ้หาดงันี ้

การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมไปยังทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยแลกเปลี่ยนกับ

หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการ

แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

เพื่อประโยชนแ์หง่ความชดัเจน ค าวา่ “ทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวม” หมายถึง ทรพัยส์นิ หนีส้นิ และความ

รบัผิดชอบของกองทนุรวม โดยไมร่วมถึงรายการท่ีกนัไวด้งัตอ่ไปนี ้

1) ทรพัยส์นิหรอืเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้

2) เงินปันผลและ/หรอืเงินเฉลีย่คืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมซึง่ยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ

หนว่ยลงทนุหรอืบคุคลที่มีสทิธิไดร้บัเงินนัน้ 

3) คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเลกิกองทนุรวมและการช าระบญัชีของกองทนุรวม 
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ภายหลงัจากวนัโอนทรพัยส์นิและภาระหากกองทนุรวมไดร้บัช าระหนี ้ทรพัยส์นิ เงิน และ/หรอืผลประโยชนอ์ื่นใด

จากบคุคลภายนอก ซึ่งเป็นสว่นหนึ่งของทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม หรือผลประโยชนท์ี่กองทรสัตค์วรจะ

ไดร้บัอนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพ กองทนุรวมจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบและสง่มอบทรพัยส์ิน เงิน และ/หรือ

ผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้ก่กองทรสัต ์

ข้อ 2. แก้ไขเพิ่มเติมรายการ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์KPNREIT 

โดยเพิ่มเติมรายการท่ี 8.2.26 ในขอ้ 27.2 เดิม 

เดิม แกไ้ข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 27.2  คา่ธรรมเนียมและ
คา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจาก
กองทนุรวม และ/หรอื 
บรษัิท เคพีเอ็น กรุป๊ คอร์
ปอเรชั่น จ ากดั 
-ไมม่ีขอ้ความที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 27.2  คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเก็บจากกองทนุรวม 
และ/หรอื บรษัิท  
เคพีเอ็น กรุป๊ คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
(8.2.26) คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่ก่ียวเนื่องกบัการ

แปลงสภาพของกองทนุรวมใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
ในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์มีหน้าที่
รบัผิดชอบคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ย ซึง่รวมถงึ
แต่ไม่จ ากดัเพียงค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่าย ใน
การเขา้สวมสิทธิความเป็นเจา้หนี/้ลกูหนีต้ามค า
พิพากษา สิทธิในการไดร้บัช าระหนีแ้ละสิทธิใน
การบงัคบัคดีที่เก่ียวขอ้งกบัขอ้พิพาทของกองทนุ
รวมทุกประการ ซึ่งเกิดขึน้ภายหลังการโอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวม  

ข้อ 3. แก้ไขเพิ่มเติมเหตุแห่งการเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม และแก้ไขวิธีการช าระบัญชีของกองทุนรวม 
KPNPF กรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ 

โดยเพิ่มเติมขอ้ 34.5 ส าหรบัการเลกิโครงการจดัการกองทนุรวม และขอ้ 35 วรรคทา้ยส าหรบัการช าระบญัชี โดย

มีรายละเอียดการแกไ้ขดงันี ้

เดิม แกไ้ข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 34  การเลกิโครงการจดัการ
กองทนุรวม 
-ไมม่ีขอ้ความที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 34  การเลกิโครงการจดัการกองทนุรวม 
ขอ้ 34.5  เมื่อมกีารแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์

ขอ้ 35 การช าระบญัชีของ
กองทนุรวม และวิธีการ
เฉลีย่เงินและหรอื
ทรพัยส์นิอื่นคืนใหแ้ก่ผูถื้อ

ขอ้ 35 การช าระบญัชีของกองทนุรวม และวิธีการเฉลีย่เงินและ
หรอืทรพัยส์นิอื่นคืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุเมื่อเลิก
โครงการจดัการกองทนุรวม 
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หนว่ยลงทนุเมื่อเลกิ
โครงการจดัการกองทนุ
รวม  
-ไมม่ีขอ้ความที่เก่ียวขอ้ง- 

ขอ้ 35 วรรคทา้ย ส าหรบักรณีการเลกิกองทนุรวมจากการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมจะคนืหนว่ยทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผู้
ถือหนว่ยลงทนุ  

 เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 
ผูช้  าระบญัชีจะแบง่หนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจาก
การโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่ผู้
ถือหนว่ยลงทนุท่ีมีช่ือปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ณ วนัท่ีก าหนดสทิธิในการสบัเปลีย่นหนว่ย
ลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์

 

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 8 โดยสรุปไดว้่า ผูถื้อหน่วยลงทนุควรพิจารณาเรื่องการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุน
รวม เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมติที่ประชุมของผูถื้อหน่วยลงทนุในเรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวม และแผนการแปลงสภาพ 
ตามที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุไดพ้ิจารณาแลว้ในวาระท่ี 1  

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และ
แผนการแปลงสภาพ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รยีนชีแ้จงใหท้ราบ ซึง่เป็นไปตามสว่นท่ี 12 ของสิง่ที่สง่
มาดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพรอ้มหนงัสือเชิญประชุมแลว้ ตลอดจนอนมุตัิให้
บรษัิทจดัการสามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม
เป็นกองทรัสต์ตามที่เสนอทุกประการ รวมถึงการมอบหมายให้บริษัทจัดการเป็นผู้มีอ  านาจในการด าเนินการตาม
รายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสอืเชิญประชมุหนา้ 8 

โดยประธานฯ ไดชี้แ้จงเง่ือนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 ถึง
วาระท่ี 5 เป็นเรือ่งที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติไมอ่นมุตัิวาระที่ 
2 นี ้จะไม่มีการพิจารณาวาระที่เหลือต่อไป และหากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระนี ้และไม่อนุมตัิวาระอื่น  
ใหถื้อวา่วาระท่ีไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลกิ โดยเง่ือนไขเพิ่มเติมเป็นไปตามที่ 
ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ตามที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ของสิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชุม ซึ่งไดม้ีการน าส่งใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ และในหนงัสอืเชิญประชมุ หนา้ 2-3 

มติที่ประชุม 
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ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ย
คะแนนเสยีงดงันี ้

เห็นดว้ย 114,866,203 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ  97.2326 
ไมเ่ห็นดว้ย  2,558,800 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    2.1660 
งดออกเสยีง 695,501 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    0.5887 
บตัรเสยี 15,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    0.0127 
รวม 118,135,504 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใช้ผ่านมติในวาระนี ้ ไดแ้ก่ คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยี
เป็นพิเศษ 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บริษัท บลูเวล แอสเซท จ ากัด เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ชีแ้จงตอ่ท่ีประชมุวา่ ตามหนงัสอืเชิญประชมุ ในหนา้ 9 สบืเนื่องจากการไดร้บัมติ
อนมุตัิในวาระที่ 1 และวาระที่ 2 บริษัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ให ้บริษัท บลเูวล 
แอสเซท จ ากดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แทนบรษัิทจดัการ ทัง้นี ้ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัตป์รากฏตามสิง่ที่สง่มาดว้ย 
1 สว่นที่ 14  ของหนงัสือเชิญประชุม ตามที่ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอเพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยลงทนุ  ซึ่งไดม้ี
การน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้  

ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
ใหน้ าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชมุ  

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ่ที่ประชมุ ซึง่มีรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

รายละเอียดข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทบลเูวล แอสเซท จ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2560 โดยปัจจบุนัมี
ทนุจดทะเบียนและทนุช าระแลว้จ านวน 50,000,000 บาท และ ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 9 ตลุาคม 2561 และไดร้บัความเห็นชอบในการตอ่
อายกุารเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในวนัท่ี 9 ตลุาคม 2566 

บรษัิทมีโครงสรา้งบรษัิทดงันี ้
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รวมถึงไดแ้นะน าและกล่าวถึงประสบการณใ์นการพฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องตน ซึ่งมี

ประสบการณม์ากกว่า 20 ปี ในการพฒันาและบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภท ทัง้คา้ปลีก อาคาร
ส านกังาน และอาคารที่พกัอาศยั รวมถึงการเป็นผูบ้ริหารพฒันาธุรกิจและการตลาดของกลุม่เกษร ดแูลอาคารส านกังาน
อมัรนิทรท์าวเวอรแ์ละศนูยก์ารคา้เกษรพลาซา่ กวา่ 10 ปี 

และไดม้ีประสบการณใ์นการปรบัภาพลกัษณอ์าคารอมัรินทร ์โดยใช ้Brand Sale และ Food Court โดย
สามารถเพิ่ม Occupancy ไดม้ากกว่ารอ้ยละ 15 และยังมีประสบการณ์วาง Concept Ratchaprasong Walk และ 
Gaysorn Tower ภายใตค้อนเซ็ปต ์“Work – Live – Play – Grow” ไลฟ์สไตล ์ดว้ยคอนเซ็ปตใ์หม่เพื่อรองรบัไลฟ์สไตลท์ี่
ครอบคลมุทกุความตอ้งการ รวมทัง้การเป็นพืน้ท่ีส  านกังานท่ีทนัสมยัและเป็นมิตรตอ่สิง่แวดลอ้ม 

และไดแ้นะน าทีมงานของบรษัิทดงันี ้

คุณกิตติพงษ ์ว่องวิษณุพงศ์ มีประสบการณม์ากกว่า 6 ปี ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ดา้นการพฒันาและ
ลงทุนในธุรกิจ และการบริหารจัดการโครงการ เช่น โครงการคอนโดมีเนียม โรงแรม และค้าปลีก นอกจากนี ้ยังมี
ประสบการณใ์นอตุสาหกรรมการผลติ และการจดัการโครงการของรฐัอีกดว้ย  

คุณณัชชา สีหาบุตร มีประสบการณ์มากกว่า 8 ปี ในดา้นการเงินและการลงทุน ทัง้ในอุตสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัย ์และอตุสาหกรรมดา้นคา้ปลกี นอกจากนีย้งัมีประสบการณใ์นดา้นการควบรวมและการซือ้กิจการ (M&A)  

คุุณสิรินทรา รักษม์นุษย ์มีประสบการณม์ากกว่า 8 ปี ทัง้ในดา้นการเงินและการลงทนุ ตลาดทนุ  REIT 
กฎเกณฑต์ลาดหลกัทรพัย ์และนกัลงทนุสมัพนัธ ์  

และไดแ้นะน ากรรมการของบรษัิท ซึง่มี 3 ทา่น ดงันี ้

คุณพรเทพ ศรีสอ้าน มีประสบการณม์ากกว่า 15 ปี ในการเป็นที่ปรกึษาดา้นกลยทุธ ์และงานดา้นวาณิช
ธนกิจ ครอบคลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ บริการด้านการเงิน และอุตสาหกรรม ปัจจุบันด ารงต าแหน่งประธาน
กรรมการบรหิาร บรษัิท เดอะควอนทก์รุป้ จ ากดั ซึง่เป็นบรษัิทวาณิชธนกิจ ที่ปรกึษาทางการเงินชัน้น าในประเทศไทย  

คุณฐิตินันท ์เกียรติไพบูลย ์มีประสบการณม์ากกว่า 15 ปี ในการใหค้  าปรกึษาดา้นกฎหมาย ธุรกิจ และ
การลงทุน โดยด ารงต าแหน่งผูบ้ริหารระดับสูงในอุตสาหกรรมต่าง ๆ ทัง้ในดา้นการบริหารจัดการทรัพย์สิน (Asset 
Management) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และการบริหารความมั่นคั่งทางการเงิน (Wealth Management) เป็นตน้ 
นอกจากนี ้คณุฐิตินนัท ์ยงัมีประสบการณท์ างานดา้นกฎหมายในบรษัิท เบเคอร ์แอนด ์แม็คเค็นซี่ จ ากดั 
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คุณพรพริ้ง สุขสันติสุวรรณ มีประสบการณม์ากกว่า 30 ปี ในธุรกิจหลกัทรพัย ์ปัจจุบนัคณุพรพริง้ด  ารง
ต าแหนง่กรรมการของบรษัิท ฟินนัเซีย เอกซ ์จ ากดั (มหาชน) ท่ีปรกึษาของบรษัิท ฟินนัเซีย ไซรสั ซิเคียวรติี ้จ ากดั  

คุณรุ่งยศไดก้ล่าวสรุปอีกครัง้ดังนี ้บริษัท บลูเวล แอสเซท เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ิสระ ( Independent 
REIT) ซึ่งไม่ไดบ้ริหารจดัการโดยบรษัิทในเครือของเจา้ของทรพัยส์ิน และไม่ไดม้ีความเก่ียวโยงกับเจา้ของทรพัยส์นิรายใด
รายหนึ่งโดยเฉพาะ จึงมีความอิสระในการบริหารจดัการ และมีหลกัเกณฑท์ี่ชดัเจนในการคดัเลือกทรพัยส์ินที่มีคุณภาพ 
เพื่อพิจารณาเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพิ่มเติม 

ส าหรบันโยบายและกลยุทธ์การลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติม เพื่อขยายการเติบโตในอนาคตนัน้ บริษัทมุ่ง
ลงทนุเพื่อกระจายความเสีย่งในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และโรงงานใหเ้ช่า ซึง่เป็นอตุสาหกรรมที่มีการเติบโตที่ดีและมี
ปัจจยัหนนุจาการเติบโตของเศรษฐกิจในมหภาครวมถึงไดร้บัการสนบัสนนุที่ดีจากการพฒันาโครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน
ของภาครฐั  

ทีมงานของบริษัทมีประสบการณท์ี่หลากหลายดา้นการลงทุน และอสงัหาริมทรพัย ์ รวมถึงมีโครงสรา้ง
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่แปรผนัตามผลก าไรจึงเป็นแรงจงูใจใหบ้รหิารงานอยา่งเต็มประสทิธิภาพ 

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชุมในหนา้ 9 โดยสรุปไดว้่า บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์
จากส านกังาน ก.ล.ต. และบริษัทบลเูวล แอสเซท จ ากดั จะเขา้มาเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพ บริษัท
จดัการจึงขอใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาคณุสมบตัิ ประสบการณ ์รวมถึงอตัราคา่ธรรมเนียม ตามรายละเอียดที่ปรากฏใน
สิง่ที่สง่มาดว้ย 1 และสิง่ที่สง่มาดว้ย 2 ของหนงัสอืเชิญประชมุ  

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้ริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผน
ไดเ้รยีนชีแ้จงใหท้ราบ ซึง่เป็นไปตามหนงัสอืเชิญประชมุ 

โดยประธานฯ ไดชี้แ้จงเง่ือนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 ถึง
วาระท่ี 5 เป็นเรือ่งที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติไมอ่นมุตัิวาระท่ี 
3 นี ้จะไม่มีการพิจารณาวาระที่เหลือต่อไป และหากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระนี ้และไม่อนุมตัิวาระอื่น  
ใหถื้อวา่วาระท่ีไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลกิ โดยเง่ือนไขเพิ่มเติมเป็นไปตามที่ 
ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ตามที่ปรากฏในสิ่งที่สง่มาดว้ย 1 สว่นที่ 1 ของหนงัสือเชิญประชุม และตามที่พิธีกรไดเ้รียนชีแ้จง
เมื่อตน้การประชมุ และเป็นไปตามหนงัสอืเชิญประชมุ หนา้ 2-3 

มติที่ประชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้รษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดัเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี ้

เห็นดว้ย 114,064,203 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ   96.5537 
ไมเ่ห็นดว้ย  3,348,800 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    2.8347 
งดออกเสยีง 707,501 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    0.5989 
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บตัรเสยี 15,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ    0.0127 
รวม 118,135,504 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ  100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี  ้ไดแ้ก่ คะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อ
หนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยในวาระนีไ้มม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ชีแ้จงต่อท่ีประชุมว่า ตามหนงัสือเชิญประชุม ในหนา้ 10 สืบเนื่องจากการไดร้บั
มติอนมุตัิในวาระที่ 1 วาระที่ 2 และวาระที่ 3 บริษัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาการแต่งตัง้ให้ บริษัท
หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด เป็นทรสัตีตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แทน ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั 
(มหาชน) ซึง่เป็นผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม ทัง้นี ้ขอ้มลูของทรสัตีปรากฏตามสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 สว่นท่ี 15 ของ ของ
หนงัสือเชิญประชุม ตามที่ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอเพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อ
หนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้ 

ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
ใหน้ าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชมุ  

คุณรุ่งยศ จันทภาษา กรรมการผูจ้ัดการ บริษัท บลเูวล แอสเซท จ ากัด ในฐานะผูเ้สนอแผน ไดน้ าเสนอ
รายละเอียดการแต่งตัง้บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ต่อที่ประชุม ซึ่งมี
รายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

 
โดยปัจจุบนั บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ไดเ้ป็นทรสัตีใหก้องทรสัตห์ลายกอง เช่น ทรสัต์

เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท, ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอส 
ไพรม ์โกรท, ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยด์บับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล, เป็นตน้ 
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ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสอืเชิญประชมุในหนา้ 10 โดยสรุปไดว้า่ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบ
ธุรกิจเป็นทรสัตีของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. และมีประสบการณใ์นการเป็นทรสัตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการจึงขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาคุณสมบัติ รวมถึงอัตรา
คา่ธรรมเนียม ตามรายละเอียดที่ปรากฏในสิง่ที่สง่มาดว้ย 1 และสิง่ที่สง่มาดว้ย 2 ของหนงัสอืเชิญประชมุ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้รียน
ชีแ้จงใหท้ราบ ซึง่เป็นไปตามหนงัสอืเชิญประชมุ  

โดยประธานฯ ไดชี้แ้จงเง่ือนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 ถึง
วาระท่ี 5 เป็นเรือ่งที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติไมอ่นมุตัิวาระท่ี 
4 นี ้จะไม่มีการพิจารณาวาระที่เหลือต่อไป และหากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิวาระนี ้ และไม่อนุมตัิวาระอื่น  
ใหถื้อวา่วาระท่ีไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลกิ โดยเง่ือนไขเพิ่มเติมเป็นไปตามที่ 
ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ตามที่ปรากฏในสิ่งที่ส่งมาดว้ย 1 ส่วนที่ 1 ของของหนงัสือเชิญประชุม และตามที่พิธีกรไดเ้รียน
ชีแ้จงเมื่อตน้การประชมุ และเป็นไปตามหนงัสอืเชิญประชมุ หนา้ 2-3 

มติที่ประชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการแต่งตัง้ใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  ตาม
รายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี ้

เห็นดว้ย 114,016,203 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 96.5131 
ไมเ่ห็นดว้ย  3,348,800 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 2.8347 
งดออกเสยีง 755,501 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ     0.6395 
บตัรเสยี 15,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0127 
รวม 118,135,504 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี  ้ไดแ้ก่ คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของ 
ผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยในวาระนีไ้มม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 5 พิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ผูจ้ดัการกองทนุ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้อ่ที่
ประชมุ 

คุณกัณฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ชีแ้จงต่อท่ีประชุมว่า สืบเนื่องจากการไดร้บัมติอนุมตัิในวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 4 

เมื่อกองทนุรวมไดด้  าเนินการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรสัตแ์ลว้ บริษัทจดัการ ผูช้  าระบญัชีของกองทุนรวม และผูก้่อตัง้ทรสัต ์จะด าเนินตามแผนการแปลงสภาพ การเลิก
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กองทนุรวม และการช าระบญัชี ตามรายละเอียดที่ปรากฏตามสิ่งที่สง่มาดว้ย 1 สว่นที่ 7 ตามที่ผูเ้สนอแผนไดเ้สนอเพื่อ
ประกอบการพิจารณาของผูถื้อหนว่ยลงทนุ ซึง่ไดม้ีการน าสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยลงทนุพรอ้มหนงัสอืเชิญประชมุแลว้  

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี 
และการแตง่ตัง้บริษัทจดัการเป็นผูช้  าระบญัชี รวมถึงมอบหมายใหบ้รษัิทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ตามที่ได้
ระบใุนหนงัสอืเชิญประชมุ ในหนา้ 12 

ตอ่มา คณุกณัฑสทิธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดเ้รยีนเชิญใหต้วัแทนจากบรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้สนอแผน 
ใหน้ าเสนอรายละเอียดตอ่ที่ประชมุ 

คณุ ณชัชา ผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและการลงทนุ บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั ในฐานะผูเ้สนอแผน 
ไดน้ าเสนอรายละเอียดการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแตง่ตัง้บริษัทจดัการเป็นผูช้  าระบญัชีตอ่ที่ประชุม ซึ่งมี
รายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้

ในการช าระบญัชีของกองทนุรวม บรษัิทจดัการหรอื บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ได ้ขอ
เสนอเป็นผูช้  าระบญัชีดว้ยตนเอง โดยเสนอค่าธรรมเนียมการช าระบญัชีในอตัราไม่เกิน 40,000 บาท  และขอเป็นผูม้ี
อ  านาจในการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และ
ด าเนินการช าระบญัชี และติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน
ราชการหรอืองคก์รของรฐั หรอืบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักลา่ว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม สง่มอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผกูพนั เพื่อการเลิกกองทนุรวม การช าระ
บญัชี และการแตง่ตัง้ผูช้  าระบญัชี  

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ /หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักลา่วตาม (1) และ/หรอื (2) และ/หรอื (3) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักลา่วประสบผลส าเรจ็ 

ในล าดบัถดัไป คณุกณัฑสิทธ์ิ ยงกฤตมขุ ไดชี้แ้จงความเห็นของบริษัทจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสอืเชิญประชมุในหนา้ 13 โดยสรุปไดว้า่ ผูถื้อหนว่ยลงทนุควรพิจารณาอนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การช าระบญัชี และ
การแตง่ตัง้บรษัิทจดัการเป็นผูช้  าระบญัชีของกองทนุรวม เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมติที่ประชมุของผูถื้อหนว่ยลงทนุในเรือ่งการ
แปลงสภาพกองทนุรวม ตามที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุไดพ้ิจารณาแลว้ในทกุวาระ และเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และ
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ในล าดบัถัดไป พิธีกรไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไดซ้กัถามขอ้สงสยัหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบั
วาระดงักลา่ว เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงเสนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา
อนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแตง่ตัง้ผูช้  าระบญัชี รวมถึงการมอบหมายใหบ้รษัิทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจ
ในการด าเนินการตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสอืเชิญประชมุหนา้ 12  

โดยประธานฯ ไดชี้แ้จงเง่ือนไขการเขา้ท ารายการเพิ่มเติมวา่ เนื่องจากประเด็นการพิจารณาในวาระที่ 1 ถึง
วาระท่ี 5 เป็นเรือ่งที่เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเง่ือนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติไมอ่นมุตัิวาระท่ี 
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5 นี ้ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลิก  โดยเง่ือนไขเพิ่มเติมเป็นไป
ตามที่ผูเ้สนอแผนไดน้ าเสนอ ตามที่ปรากฏในสิ่งที่สง่มาดว้ย 1 สว่นที่ 1 ของของหนงัสือเชิญประชุม และตามที่พิธีกรได้
เรยีนชีแ้จงเมื่อตน้การประชมุ และเป็นไปตามหนงัสอืเชิญประชมุ หนา้ 2-3 

มติที่ประชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการเลกิกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแตง่ตัง้ผูช้  าระบญัชี รวมถึง
การมอบหมายใหบ้รษัิทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ตามรายละเอียดที่ไดน้  าเสนอตอ่ที่ประชมุทกุประการ ดว้ย
คะแนนเสยีงดงันี ้

เห็นดว้ย 114,746,203 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 97.1310 
ไมเ่ห็นดว้ย  2,566,800 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 2.1728 
งดออกเสยีง 757,501 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.6412 
บตัรเสยี 65,000 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 0.0550 
รวม 118,135,504 เสยีง คิดเป็นรอ้ยละ 100.0000 

ของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ้่านมติในวาระนี  ้ไดแ้ก่ คะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งคิดตามจ านวน
หน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุซึง่เขา้รว่มประชุม และมีสิทธิออกเสยีง 
โดยในวาระนีไ้มม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใดเป็นผูม้ีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษ 

วาระที่ 6 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ  

เมื่อไมม่ีผูถื้อหนว่ยลงทนุทา่นใดมีขอ้สงสยัหรอืขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกลา่วขอบคณุผูถื้อหนว่ยลงทนุ 
ผูเ้ขา้รว่มการประชมุ และผูม้ีสว่นเก่ียวขอ้งทกุทา่นท่ีเสยีสละเวลาเขา้รว่มการประชมุ และกลา่วปิดประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ
ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น ครัง้ที่ 2/2567 เมื่อเวลาประมาณ 17.24 น. 

 
ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 

(นางสาวสนุิดา มีชกูลุ)  
ประธานท่ีประชมุ 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอ็น (KPNPF) 


