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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุ 
ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท คร้ังที ่1/2567 

ประชมุเมื่อวนัท่ี 7 มิถนุายน 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งแพลตตินั่ม ฮอลล ์ชัน้ 3 โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ 

เลขที่ 1 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

การแนะน าก่อนประชุม 

คุณบัวบูชา ปุณณนันท์ พิธีกรที่ประชุม (“พิธีกร”) กล่าวตอ้นรับผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าสู่การประชุมผู้ถือหน่วย 

ลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม CPTGF”)  

ครัง้ที่ 1/2567 และไดช้ีแ้จงว่าจะมีการบันทึกวิดีโอระหว่างการจดัประชุมเพื่อประโยชนใ์นการจัดท ารายงานการประชุม 

โดยข้อมูลที่จะถูกบันทึก ไดแ้ก่ ภาพถ่ายหรือภาพเคล่ือนไหวจากการบันทึกวิดีโอภายในที่ประชุม รวมถึงเนือ้หาการ

ลงคะแนนเสียง ค าถาม ค าตอบ และการแสดงความคิดเห็นจากผู้เขา้ร่วมประชุม อย่างไรก็ดี บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ

กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทจัดการ”) ไดจ้ดัใหม้ีพืน้ท่ีส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีไม่ประสงคใ์หบ้นัทึกขอ้มลูส่วน

บคุคลในระหว่างการประชมุไวใ้นบรเิวณที่นั่งดา้นขวาของเวที 

ในล าดับถัดไป พิธีกรได้แนะน าประธานที่ประชุม ตัวแทนจากบริษัทจัดการ ตัวแทนของผูท้ี่จะเขา้เป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์

CPTREIT”) และผูท้ี่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้

1. บริษัทจัดการกองทุนรวม และ ประธานทีป่ระชุม 

คณุไพรชั มิคะเสน ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

2. ผู้จัดการกองทุนรวมและผู้ทีจ่ะเข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์CPTREIT 

คณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

3. ผู้ทีจ่ะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT 

คณุชยัวฒัน ์เอมวงศ ์ กรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั 

4. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

คณุจกัรพนัธ ์ปิยะพฤกษพรรณ  ผูอ้  านวยการบรหิาร 

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
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5. ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

คณุณฐัวฒุิ อนนัตธ์นวฒัน ์ Junior Partner 

บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

6. ทีป่รึกษากฎหมาย 

คณุชรนิทร ์สจัจญาณ Partner 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

7. ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

คณุชานนธร ์เดชาพานิชกลุ Deputy Head, Investment Banking 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

ก่อนเริ่มการประชมุ พิธีกรแถลงต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 (“ที่ประชุม”) 

ว่า ณ เวลาเริ่มประชมุ มีผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองจ านวน 52 ราย และโดยการมอบฉนัทะจ านวน 54 ราย 

รวมทัง้สิน้ 106 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้หมด 685,569,662 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 70.8965 ของหน่วยลงทุนที่ออก

และจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF โดยจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF 

อยู่ที่ 967,000,000 หน่วย ครบเป็นองคป์ระชุมประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลง

สภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์

ต่อมา คณุไพรชั มิคะเสน ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการของบรษิัทจดัการ ในฐานะประธานที่ประชมุ (“ประธานฯ”) ไดก้ล่าว

ตอ้นรบัผูถื้อหน่วยลงทุน ผูร้บัมอบฉันทะและผูเ้ขา้ร่วมประชุม และขอใหพ้ิธีกรชีแ้จงวิธีการออกเสียงลงคะแนน และการ 

นบัคะแนนเสียงต่อที่ประชมุ 

ก่อนเริ่มการพิจารณาวาระของที่ประชุม พิธีกรได้ชี ้แจงขั้นตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนนและ

กระบวนการนบัคะแนน ตามรายละเอียดดงันี ้

วิธีการออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้รับมอบฉันทะสามารถออกเสียงคะแนนไดต้ามจ านวนหน่วยลงทุนท่ีถืออยู่หรือตาม

จ านวนหน่วยลงทนุที่ไดร้บัมอบฉันทะมา โดยถือว่า 1 หน่วยลงทนุเท่ากบั 1 เสียง 

(2) กรณีผูถื้อหน่วยลงทุนที่ท  าหนงัสือมอบฉันทะและออกเสียงลงคะแนนมาแลว้ บริษัทจัดการไดท้ าการรวบรวม

และบนัทึกคะแนนตามความประสงคต์ามหนงัสือมอบฉันทะในระบบ ณ ตอนลงทะเบียนแลว้ ผูท้ี่รบัมอบฉันทะ

เขา้รว่มประชมุรายดงักล่าวจะไม่ไดร้บับตัรลงคะแนนอีก 



 

3 

(3) บตัรลงคะแนนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดว้ยตนเองและผูร้บัมอบฉันทะไดร้บันั้น จะใชเ้ฉพาะส าหรับการ

ลงคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบหรืองดออกเสียงเท่านัน้ ส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะที่ประสงคจ์ะ

ลงคะแนนเสียงเห็นดว้ย ไม่ตอ้งใชบ้ตัรลงคะแนน 

(4) ในกรณีที่ “ไม่เห็นชอบ” หรือ “งดออกเสียง” ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมดว้ยตนเองและผู้รับมอบฉันทะ

ลงคะแนน โดยท าเครื่องหมายในช่องที่มีขอ้ความระบุว่า “ไม่เห็นชอบ” ในกรณีที่ประสงคจ์ะไม่เห็นชอบ หรือ  

“งดออกเสียง” ในกรณีที่ประสงคจ์ะงดออกเสียงและลงนามรบัรองในแต่ละวาระ 

(5) ในการลงคะแนนเสียงในหนึ่งวาระ ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไม่สามารถแยกคะแนนเสียงได ้ยกเวน้เฉพาะผูถื้อหน่วย

ลงทุนท่ีเป็นคัสโตเดียน (Custodian) ที่สามารถลงคะแนนเสียงเหมือนกันทั้งหมดหรือแยกคะแนนเสียงก็ได้  

แต่เมื่อรวมคะแนนเสียงทัง้หมดแลว้จะตอ้งไม่เกินจ านวนสิทธิออกเสียงที่มีอยู่ 

การนบัคะแนนเสียง 

(1) เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการนับคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนที่ไม่เห็นชอบหรืองดออก

เสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดยกมือ โดยจะมีเจ้าหน้าที่ของบริษัทจัดการด าเนินการจัดเก็บบัตร

ลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยลงทุนที่ไม่เห็นชอบหรืองดออกเสียงในวาระนั้น ๆ ส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทุนที่ไม่ยกมือ 

ไม่ตอ้งส่งบตัรลงคะแนน โดยจะถือว่าผูถื้อหน่วยลงทนุลงมติเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

(2) บริษัทจดัการจะน าคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบและงดออกเสียงดงักล่าวนัน้ หกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุม ณ ขณะนับคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนที่เหลือจะถือว่าเป็นคะแนนเสียงที่

ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ  

(3) หากคะแนนเสียงเป็นไปตามเงื่อนไขในการลงมติ ใหถื้อว่าที่ประชมุใหค้วามเห็นชอบ หรืออนมุตัิในวาระนัน้ ๆ  

(4) การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทจัดการจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ  

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ โดยรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สีย

เป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 18 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้พรอ้มกับหนงัสือเชิญ

ประชมุ 

(5) ผลการนับคะแนนของ วาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 จะถูกประกาศทันทีหลังจากที่ผลคะแนนพรอ้มและจะประกาศ

ก่อนที่จะน าเสนอวาระถัดไป ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะไม่นบัคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่ส่งบัตรลงคะแนน

ภายหลงัจากที่ไดป้ระกาศปิดรบับตัรลงคะแนนเสียงส าหรบัวาระนัน้ ๆ 

(6) ก่อนท่ีจะท าการเรียกเก็บบัตรลงคะแนนเพื่อท าการอนุมัติในแต่ละวาระ ผู้เข้าร่วมประชุมสามารถสอบถาม

ค าถามต่าง ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับวาระนัน้ ๆ ไดต้ามความเหมาะสม โดยโปรดยกมือ และแจง้ชื่อ นามสกุล พรอ้มทัง้

แจ้งว่าเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมาดว้ยตนเอง หรือเป็นผู้รับมอบฉันทะ ทั้งนี ้ในการสอบถามหรือแสดงความ

คิดเห็น 
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• บริษัทจัดการขอสงวนสิทธ์ิในการพิจารณาตัดค าถามหรือการแสดงความเห็นท่ีไม่สุภาพ หรือ 

หมิ่นประมาทผูอ้ื่น หรือ ละเมิดกฎหมายใด ๆ หรือการกระท าใด ๆ ท่ีเป็นการรบกวนการประชุม และ

ก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นต่อผูเ้ขา้รว่มประชมุรายอื่น 

• ในกรณีที่มีค  าถามที่เก่ียวขอ้งในวาระนั้น ๆ ถูกถามเข้ามาเป็นจ านวนมาก เพื่อรักษาระยะเวลาการ

ประชมุ บรษิัทจดัการจะพิจารณาการตอบค าถามตามความเหมาะสม 

• บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธ์ิในการตอบค าถาม ส าหรบัค าถามท่ีซ า้กบัเร่ืองท่ีไดร้ายงานแลว้ หรือค าถามท่ี

ไม่สอดคลอ้งกับวาระการประชุม อีกทัง้ขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนถามค าถามอย่างกระชับและงดเว้นการ

ถามค าถามที่ซ  า้เพื่อเปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุรายอื่นสามารถถามค าถามไดแ้ละ เพื่อเป็นการรกัษา

ระยะเวลาการประชมุ 

(7) ในการนบัคะแนนจะมีตวัแทนของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม CPTGF จ านวน 2 ท่าน จากธนาคาร

กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) มาเป็นพยานในการนบัคะแนนรว่มกบัเจา้หนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นการแสดงออกถึงความโปรง่ใส และเป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาลที่ดี บรษิัทจดัการไดเ้รียนเชิญ

ผูถื้อหน่วยลงทนุหนึ่งท่านมารว่มเป็นพยานในการนบัคะแนน อย่างไรก็ดี ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดมาร่วม

เป็นพยานในการนบัคะแนน 

โดยไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุคดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุ วิธีการออกเสียงลงคะแนนและกระบวนการ

นบัคะแนนขา้งตน้ จึงถือว่าที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ล าดับต่อไป ก่อนที่จะเขา้สู่ระเบียบวาระการประชุม ประธานฯ ไดน้ าเสนอภาพรวมของกองทุนรวม CPTGF ใน

ปัจจุบนัต่อที่ประชมุ โดยอา้งอิงจาก ขอ้มลูจากงบการเงิน ไตรมาสที่ 1/2567 ของกองทุนรวม CPTGF ณ วนัที่ 31 มีนาคม 

2567 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ชื่อกองทุนรวม กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

มูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยุติธรรม 

8,768,000,000 บาท 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธ ิ 9,507,457,892.07 บาท 

มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหน่วย 9.8319 บาท 

บริษัทจัดการ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
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อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวม CPTGF เข้าลงทนุ
ในสิทธิการเช่า 

1. อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

2. อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ 

3. อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)  

 

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 6 วาระ ดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการแปลงสภาพ 

การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทน

จากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการ

แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 

วาระท่ี 6 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ทั้งนี ้วาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุม เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่

เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุมไม่ไดร้บัการ

อนุมตัิ ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชุมไปก่อนหนา้นัน้ไดถู้กยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าว

เพื่อใหท้ี่ประชมุพิจารณาต่อไป 

ล าดบัต่อไป พิธีกรเริ่มการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 
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วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต์ CPTREIT แผนการ 
แปลงสภาพ การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT และ
รับค่าตอบแทนจากกองทรัสต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรัสต ์

พิธีกรไดเ้รียนเชิญใหป้ระธานฯ เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้่อที่ประชมุ 

ประธานฯ ไดน้ าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการ

แปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทนจาก

กองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์จากรายละเอียดที่ปรากฏในหนา้ที่ 3 ถึง หนา้ที่ 12 ของหนังสือเชิญประชุมของ

กองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 รวมถึงส่ิงที่ส่งมาดว้ยของหนังสือเชิญประชุมที่เก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดโดยสรุป

ดงัต่อไปนี ้

การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF 

ตามวิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ โดยมีกองทรสัต ์CPTREIT เป็น

กองทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ โดยกองทุนรวม CPTGF จะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT 

ทัง้นี ้เหตผุลในการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF มีรายละเอียด ดงันี ้

(1) เนื่องจากตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจุบัน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินการเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียนหรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการ

ลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม อนัเป็นขอ้จ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ

ของกองทนุรวม 

(2) การจัดโครงสร้างการบริหารทางการเงินจะมีประสิทธิภาพมากขึ ้น เนื่องจากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยม์ีหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินในอตัราที่สงูขึน้ กล่าวคือ กองทุนรวมสามารถกูย้ืมเงิน ไดไ้ม่เกินรอ้ย

ละ 10 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) อย่างไรก็ดี กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงิน ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวม (TAV) หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) ส าหรับกองทรัสตท์ี่อันดับความ

น่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 

(3) ปัจจุบัน การแปลงสภาพกองทุนรวม ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 จะไดร้ับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ

ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้

รษัฎากร ฉบบัที่ 763 พ.ศ. 2566 และกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์ส าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567  

(4) กองทรสัตม์ีรูปแบบการบรหิารที่เป็นสากลเทียบเท่าทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์่างประเทศ 

(5) กองทรสัตส์ามารถขยายการลงทนุ รวมทัง้มีทางเลือกในการลงทนุไดห้ลากหลายรูปแบบมากขึน้ 
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ทั้งนี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ที่เสนอต่อที่ประชุมครัง้นี ้จะเป็นการแปลงสภาพจากกองทุนรวม 

CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT โดยไม่มีการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมและมีอัตราการสับเปล่ียนหน่วย

ลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์

CPTREIT (“อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต”์) 

อนึ่ง ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เสร็จสิน้แลว้ บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั จะยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์่อไปใหแ้ก่

กองทรสัต ์CPTREIT 

นอกจากนี ้ผูท้ี่จะเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT นัน้ ไดแ้ก่ บริษัท ซีพี แลนด ์รีท 

โกรท จ ากดั ตามรายละเอียดที่จะน าเสนอต่อไปในวาระท่ี 4 และผูท้ี่จะเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์CPTREIT 

นัน้ ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ตามรายละเอียดที่จะน าเสนอต่อไปในวาระท่ี 5 

โดยรายละเอียดของผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์CPTREIT และที่ปรึกษาในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF  

มีรายละเอียด ดงันี ้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย:์ บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ทรัสตี: บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้จัดการกองทรัสต:์ บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั  

ทีป่รึกษาทางการเงนิ: ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  

ทีป่รึกษาทางกฎหมาย: บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ: บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทั้งนี ้ กองทุนรวม CPTGF มีความจ าเป็นที่ต้องแปลงสภาพภายในวันที่  31 ธันวาคม 2567 เนื่องจากการ 

แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ โดยกองทุนรวมจะไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ 

อากรแสตมป์ รวมถึงไดร้บัลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยเหลือเพียงรอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 

100,000 บาท ต่อหนึ่งนิติกรรม นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัยกเวน้ภาษีเงินได ้ที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงหน่วย

ลงทุนไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ (ถา้มี) (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง

สภาพ”) 

ในการนี ้แผนการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF มีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
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(1) การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT จะกระท าไดโ้ดยการเมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วย

ลงทนุของกองทนุรวม CPTGF มีมติอนมุตัิใหม้ีการแปลงสภาพ  

(2) บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์อยู่ระหว่างการยื่นขอความเห็นชอบในการเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ จะตอ้งขออนุญาตต่อส านักงาน ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์อง

กองทรสัต ์CPTREIT ใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

(3) โดยเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เรียบรอ้ยแลว้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดวันเสนอขาย

หน่วยทรสัตด์งักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF และกองทนุรวม CPTGF จะจองซือ้หน่วยทรสัตด์งักล่าว 

(4) กองทรสัต ์CPTREIT จะก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และสมบูรณเ์มื่อ บริษัท ซีพี แลนด ์รีท  

โกรท จ ากัด ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ก่อสิทธิในทางทรพัยสิ์นใหแ้ก่ทรสัตี

ของกองทรสัต ์CPTREIT ดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มีขอ้ผูกพนัว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต ์CPTREIT 

รบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF และช าระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ย

หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์CPTREIT ใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF 

(5) ภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลง

สภาพกองทนุรวม CPTGF แลว้ บรษิัทจดัการและผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะรว่มกนัก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ

ของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 

นอกจากนี ้รายละเอียดขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และโครงสรา้งของกองทรัสต ์CPTREIT 

ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ปรากฏในแผนภาพ ดงันี ้

แผนภาพประกอบการอธิบายขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

1. การออกหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT 2. การช าระบญัชีของกองทนุรวม CPTGF 3. โครงสรา้ง CPTREIT เม่ือแปลงสภาพแลว้ 

 
หมายเหต:ุ แผนภาพเพือ่ประกอบการอธิบายเท่านัน้ 
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โดยขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF มีรายละเอียดโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้

(1) กองทรสัต ์CPTREIT จะออกหน่วยทรสัตเ์พื่อแลกกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF 

(2) เมื่อกองทุนรวม CPTGF โอนทรัพย์สินและภาระให้แก่กองทรัสต์ CPTREIT กองทุนรวม CPTGF  

จะด าเนินการช าระบญัชีและสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ถืออยู่กับ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่อตัราแลกเปล่ียน 1 หน่วยลงทนุ ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์ใหแ้ก่ผุถื้อหน่วย

ลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อเพื่อการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุเป็นหน่วยทรสัต ์

(3) ภายหลังจากการด าเนินการสับเปล่ียน ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะกลายเป็นผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT โดยกองทรสัต ์CPTREIT จะมีทรพัยสิ์นและภาระที่รบัโอนมาจาก

กองทนุรวม CPTGF 

ดงันัน้ ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF กองทรสัต ์CPTREIT จะกลายเป็นเจา้ของสิทธิการเช่า 

ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ และ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ซึ่งใน

ปัจจบุนัจะมีสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 

ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ประกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น 

หนีสิ้นและความรับผิดของกองทุนรวม กล่าวคือ (1) ทรัพยสิ์น และสิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวม CPTGF ทั้งหมดที่ 

กองทุนรวม CPTGF มีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทนุ

รวม CPTGF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ

แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม CPTGF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ 

ผูถื้อหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเลิกและช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF การขีดชื่อ

กองทนุรวม CPTGF ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวางทรพัย ์ 

โดยรายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุหนา้ที่ 7 – 9 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

(“ทรัพยส์ินและภาระของทุนรวม CPTGF”) 

อนึ่ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ครัง้นี ้จะมีค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF การเลิก

กองทุนรวม และการช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF โดยรายละเอียดปรากฏตามตารางดา้นล่างและส่ิงที่ส่งมาดว้ย 7  

ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้พรอ้มกับหนังสือเชิญประชุม  กล่าวคือ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพที่อาจ

เกิดขึน้ทั้งหมดประมาณ 23 ลา้นบาท หากการแปลงสภาพแลว้เสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และ ไดร้ับสิทธิ

ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะสามารถประหยดัค่าใชจ้่ายไดป้ระมาณ 126 ลา้นบาท 
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ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั่วไป 
1. ค่าที่ปรกึษาตา่ง ๆ 19,450,000 บาท 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุและจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF 747,500 บาท 
3. ค่าธรรมเนียมของผูช้  าระบญัชีกองทนุรวม CPTGF 2,550,000 บาท 
4. ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ตามที่จ่ายจรงิ 
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษตี่าง ๆ 
1. ค่าภาษีมลูคา่เพิ่มส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 
2. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 
3. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการ

เปล่ียนแปลงหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 
4. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับการโอนทรัพยสิ์นจาก

กองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ 
ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 

100,000 บาท จนถงึวนัท่ี  
31 ธันวาคม 2567  

ต่อหนึ่งนิติกรรม  
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 300,000 บาท 
2. ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. รอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดที่เสนอขาย 
3. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 

ระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ

ด าเนินการแต่ละขัน้ตอนนัน้ มีรายละเอียดตามที่ปรากฏในแผนภาพดา้นล่าง 

แผนภาพประกอบการอธิบายระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 
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หมายเหต:ุ แผนภาพเพือ่ประกอบการอธิบายเท่านัน้ 

โดยขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF มีรายละเอียดโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะยื่นค าขออนุญาต และแบบแสดงรายการขอ้มลูและร่างหนังสือชีช้วนต่อส านกังาน 

ก.ล.ต. ภายในช่วงปลายเดือนมิถุนายน 2567 ซึ่งส านักงาน ก.ล.ต. อาจใชเ้วลาสอบทานขอ้เท็จจริงและ

พิจารณาอนญุาต สงูสดุถึง 165 วนั 

(2) บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด จะไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. 

ในช่วงตน้เดือนสิงหาคม 2567 

(3) ส านกังาน ก.ล.ต. เริ่มนบั 1 ค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ในช่วงสิน้เดือน

ตุลาคม 2567 และ อนุญาตใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT รวมถึงแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วนจะมีผลบงัคบัใชใ้นช่วงตน้เดือนพฤศจิกายน 2567 

(4) โดยการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และเลิกกองทุนรวม 

CPTGF รวมถึงหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เขา้ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในช่วง

ปลายเดือนพฤศจิกายน 2567 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่

เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคับ โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการ

ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 มิเช่นนั้น กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่าการ

อนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

นอกจากนี ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะมีผลกระทบดา้นภาระภาษีของกองทุนรวมที่เหมือนและ

แตกต่างกับกองทรสัต ์อีกทั้งผูถื้อหน่วยลงทุนที่จะกลายเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะมีภาระภาษีที่เหมือนและ
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แตกต่างจากการถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยรายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 6 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย

ลงทนุแลว้พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

ในล าดับถัดมา พิธีกรได้กล่าวขอบคุณประธานฯ และชีแ้จงว่าบริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจ

เมน้ท ์จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพ

กองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษา

ทางการเงินอิสระปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 9 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

อีกทัง้ บรษิัทจดัการไดแ้นบรายงานงบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสถานการณส์มมติส าหรบัปี

ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 ตามที่ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 8 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้

พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

นอกจากนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง พิธีกรไดเ้ชิญให้คุณณัฐวุฒิ อนันตธ์นวฒัน์ ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระ จากบรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ป็นผูน้  าเสนอสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ

เก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ต่อที่ประชมุ 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

คณุณฐัวฒุิ อนนัตธ์นวฒัน ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดน้ าเสนอว่าจากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียง

ของการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF (“การเข้าท ารายการฯ”) ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อัตราการ

สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต)์ ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของ

กองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม โดยเฉพาะ

อย่างยิ่ง หากกองทุนรวมสามารถแปลงสภาพแลว้เสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมจะไดร้บัสิทธิประโยชน์

ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพซึ่งจะสามารถประหยัดค่าใชจ้่ ายไดป้ระมาณ 125.61 ลา้นบาท โดย 

ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งจะกลายมาเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคต น่าจะไดร้บัประโยชนจ์ากการเขา้ท ารายการฯ และควร  

ลงมติอนมุตัิในการเขา้ท ารายการฯ ครัง้นี ้

ทัง้นี ้ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการฯ ท่ีส าคญั มีรายละเอียด ดงันี ้

ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการฯ 

(1) เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เนื่องจากกองทรสัต ์CPTREIT จะไม่มีขอ้จ ากัดใน

การขยายการลงทนุเพิ่มเติม 

(2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  

(3) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี 

(4) มีแนวทางการก ากบัดแูลที่เขม้งวดมากขึน้ 
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(5) สญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคลอื่นยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการฯ 

(1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 

(2) ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอาจไดร้ับผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต  

และ/หรือ การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 

(3) การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมัติการเพิ่มทุนเพื่อลงทุน

เพิ่มเติมในอนาคต 

ความเส่ียงของการเขา้ท ารายการฯ 

(1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์

(2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 

(3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หมใ่นสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา 

(4) ความเส่ียงในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตผลิตพลงังานควบคมุซึ่งไม่สามารถโอนใบอนุญาตได ้ 

(5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบังคับก่อน (Condition Precedent) ของการเข้าท า 

รายการฯ ไม่เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได  ้

(6) ผูถื้อหน่วยลงทนุอาจมกี าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์

จากภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกตา่งจากเดิม 

นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) 

ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ CPTREIT ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม 

เนื่องจากผู้ถือหน่วยลงทุนจะไม่มีผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม (Dilution Effect) จากการ 

แปลงสภาพของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้

อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทน

ที่ลดลงเนื่องจากค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์ูงกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงิน  

ปันส่วนแบ่งก าไรต ่ากว่ารอ้ยละ 93 อาจจะ ท าใหอ้ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal Return Rate หรือ 

“IRR”) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน (Distribution per units หรือ “DPU”) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงู

กว่ากรณีที่ 2 รายละเอียดปรากฏตามตารางที่ดา้นล่าง อย่างไรก็ดี เนื่องดว้ยภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 

เป็นกองทรสัต ์CPTREIT กองทรสัต ์CPTREIT จะมีความยืดหยุ่นในส่วนของเงินทุน ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัต์ CPTREIT 

สามารถจ่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรไดม้ากขึน้ 
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กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ3/ 12.52 – 13.68 15.05 – 16.74 

กรณีที่ 2: แปลงสภาพ5/ 11.99 – 13.71 14.60 – 16.86 

หมายเหต:ุ  

1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2567 

ทัง้นี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ ์DPU ในอนาคตตลอดอายทุรพัยส์ิน (อนึ่ง ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ิน

ดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 

2/ IRR ค านวณภายใต้สมมติฐานที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีต้นทุนหน่วยลงทุน 5.37 บาท อ้างอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักย้อนหลัง 3 เดือน จนถึงวันที่  

2 พฤษภาคม 2567 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 

3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 

4/ อตัราผลตอบแทนในทกุกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานว่าธุรกิจของกองทนุรวมยงัคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี Terminal Value 

5/ ค านวณอัตราผลแทนภายใตอ้ัตราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 และ 93.00 ทั้งนี ้กองทรัสตค์าดการณ์ว่าจะจ่ายเงินปันผลในอัตราที่รอ้ยละ 93.00  

ในกรณีที่แปลงสภาพเสร็จสิน้ เพื่อชดเชยผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมในการบริหารกองทรสัต  ์

ทั้งนี ้ณ วันที่จัดท ารายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ร่างสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท า

รายการยงัมิไดถ้กูจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

และมีความเห็นว่าสาระส าคัญส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น 

ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญ

ของร่างสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญา

โอนสิทธิและหนา้ที่ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม  

 หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่

กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท า

รายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวมิไดท้ าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดใหก้องทนุ

รวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น พรอ้มทัง้ส่งมอบ

สญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทนุรวมเป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรกล่าวขอบคณุที่ปรกึษาทางการเงินอิสระและไดน้ าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการซึ่งระบุอยู่

ในหนา้ที่ 14 และหนา้ที่ 15 ของหนงัสือเชิญประชมุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ความเหน็ของบริษัทจดัการ 

1. การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

บริษัทจัดการเล็งเห็นถึงประโยชน์และมีความประสงค์ที่จะแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต์ 

CPTREIT ตามรายละเอียดที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ โดยบริษัทจัดการมีความเห็นว่า ตามกฎและหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งใน

ปัจจุบนั กองทุนรวมไม่สามารถเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก จึงท าใหก้องทุนรวมมี
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ข้อจ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายได้ของกองทุนรวม อันเป็นการสรา้งกรอบและข้อจ ากัดในการเพิ่ม

ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน นอกจากนี ้เนื่องจากกองทุนรวมมีหลักเกณฑใ์นการกูย้ืมที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็น

ขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพ 

ดงันัน้ บริษัทจดัการเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT จะช่วยลดขอ้จ ากัดใน

การลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม CPTGF เนื่องจากกองทรัสต ์CPTREIT จะสามารถลงทุนใน

ทรัพยสิ์นอื่นเพิ่มเติมไดใ้นอนาคต จึงช่วยเพิ่มโอกาสในการขยายขนาดรายไดข้องกองทรัสต ์และเพิ่มโอกาสในการ  

จดัโครงสรา้งการลงทุนที่เหมาะสมผ่านการกูย้ืมเงินซึ่งมีตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าตน้ทุนของเงินทุน  (Gearing Benefit) 

อนัจะส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT มีโอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ในระยะยาว 

2. อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT (Swap Ratio)  

ที่อตัรา 1 หน่วยลงทนุต่อ 1 หน่วยทรสัต ์เป็นอตัราที่เหมาะสม เนื่องจากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF 

กบั หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ครัง้นีใ้ชม้ลูค่าที่อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม CPTGF ก่อนการ

โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหก้บักองทรสัต ์CPTREIT เพื่อแลกกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งอตัรา

ดงักล่าว จะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม (Control Dilution Effect) แต่อย่างใด 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุจรลั ปิตวิวฒันานนท ์ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า  

1.1. เหตุใดการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ถึงท าให้มีค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้ และขอให้ชีแ้จงที่มาและ

เหตผุลที่ตอ้งเปล่ียนหลกัเกณฑใ์นการคิดค่าธรรมเนียม 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าในเบือ้งตน้ค่าใชจ้่ายภายหลัง

จากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ตามที่ประมาณงบก าไรขาดทุนส าหรับช่วงเวลา 1 

มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 (“ประมาณการงบก าไรขาดทุน”) การโดยบริษัท เคพีเอ็มจี 

ภูมิชยั สอบบญัชี จ ากัด ในฐานะผูส้อบบญัชี ("ผูส้อบบญัชี”) ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏในส่ิงที่ส่งมา

ดว้ย 8 ของหนังสือเชิญประชุมนัน้ กองทรสัต ์CPTREIT จะมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ประมาณ 22 ลา้น

บาทต่อปี โดยค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงันี ้

(1) ค่าธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

(1.1) ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุน/กองทรัสต์: โดยเปล่ียนจากบริษัทจัดการเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท าใหม้ีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ประมาณ 5 ลา้นบาท 

เนื่องจากกองทุนรวม CPTGF ไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดแ้ละผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบท่ีสงูกว่าบรษิัทจดัการ 
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(1.2) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์/ทรัสตี: โดยเปล่ียนจากผู้ดูแลผลประโยชนเ์ป็น 

ทรสัตี ท าใหม้ีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ประมาณ 13 ลา้นบาท 

เนื่องจากบทบาท หน้าที่  และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีของ

กองทรสัตท์ี่อาจมีความแตกต่างจากบรษิัทจดัการและทรสัตีของกองทนุรวม 

(2) ค่าธรรมเนียมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑห์รือขอ้บงัคบัของบคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ: เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหลกัทรพัย ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร เช่น 

ค่าธรรมการเนียมรายปีส าหรบัการจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เป็นตน้ ท าใหม้ีค่าใชจ้า่ย

เพิ่มขึน้รวมประมาณ 4 ลา้นบาท 

1.2. เนื่องจากการแปลงภาพกองทุนรวม CPTGF โดยไม่ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมก็คาดว่าจะท าให้

ผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยลงทุนลดลง ขอสอบถามว่ากองทรสัต ์CPTREIT มีแผนที่จะลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมใช่หรือไม่ และจะลงทนุในทรพัยสิ์นใด 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของผลตอบแทนของ 

ผูถื้อหน่วยลงทุน โดยอา้งอิงจากความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระว่ากองทุนรวม CPTGF  

กองทรสัต ์CPTREIT จะมีความยืดหยุ่นมากกว่า กล่าวคือ สามารถเพิ่มทนุหรือกูย้ืมเงิน รวมถึงการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได ้ดงันัน้ ตามที่ปรากฏในประมาณการงบก าไรขาดทนุ ในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 

8 ของหนังสือเชิญประชุม ประมาณการประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยภายใตก้องทุนรวม เท่ากับ 

0.6906 บาทต่อหน่วย โดยมีประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่รอ้ยละ 90 ในขณะที่

ประมาณการประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยภายใตก้องทรสัต ์เท่ากับ 0.6922 บาทต่อหน่วย โดยมี

ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่รอ้ยละ 93 

ทั้งนี ้ในส่วนของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์CPTREIT จะลงทุนเพิ่มเติมนั้น เนื่องจากการแปลงสภาพ

กองทนุรวม CPTGF จะเป็นการแปลงสภาพดว้ยอตัราสบัเปล่ียนที่ 1 หน่วยลงทนุต่อ 1 หน่วยทรสัต ์

ดงันัน้ จึงยงัไม่สามารถระบไุดว้่ากองทรสัต ์CPTREIT จะลงทนุในทรพัยสิ์นใดเพิ่มเติม  

อย่างไรก็ดี ในการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมนั้น กองทรสัต ์CPTREIT จะตอ้งพิจารณาถึงความ

เหมาะสมและมูลค่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงขนาดรายการที่ตอ้งขออนุมัติจากที่

ประชมุของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT หรือไม่  

1.3. เนื่องจากยงัไม่สามารถเปิดเผยขอ้มลูของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมได ้ขอสอบถามว่ามีแผนท่ีจะ

ลงทนุเพิ่มเติมภายใน 1 ปี หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF นั้น ก็เพื่อใหส้ามารถ

ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได ้ทัง้นี ้ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินชีแ้จงไปแลว้นัน้ ในช่วงแรกของการ
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จัดตั้งกองทรัสต ์CPTREIT จะสังเกตไดว้่าค่าใช้จ่ายจะเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ดี หากมีการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมจะสรา้งรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนเพิ่มขึน้

ใหก้บักองทรสัตไ์ด ้ซึ่งเป็นหน่ึงในเหตผุลหลกัในการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์

CPTREIT ที่ไดเ้สนอใหท้ี่ประชมุพิจารณา 

ในส่วนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนัน้ ปัจจุบนั บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) มีทรพัยสิ์น

อีกหลากหลาย อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์CPTREIT จะตอ้งศึกษาถึงความเหมาะสมและปัจจัยอื่น ๆ  

ในการพิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมและจะมาน าเสนอ และ/หรือ แจง้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ต่อไป 

1.4. ขอใหอ้ธิบายว่า ขอ้ดีของการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ระบวุ่า “มีแนวทางการก ากบัดแูลที่

เขม้งวดมากขึน้” ในความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หมายความว่าอย่างไร 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าหลักเกณฑใ์นการควบคุมของกองทุนรวม CPTGF จะมีบริษัทจดัการ

และมีผู้ดูแลผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี  บทบาทของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยจ์ะมีลักษณะเชิงรับ (passive) อย่างไรก็ดี เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT ซึ่งจะมีบริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในขณะท่ีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) จะท าหนา้ที่เป็นทรสัตีและมีบทบาท

ในการควบคมุและเขา้มาดแูลในบทบาทที่มีลกัษณะเชิงรุก (active) มากขึน้ 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูท้ี่จะเขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์CPTREIT ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าบทบาทท่ี

มากขึน้ เช่น เรื่องของการจ่ายประโยชนต์อบแทน การกูย้ืมเงินในอนาคตของกองทรสัต ์CPTREIT 

โดยในส่วนของการกูย้ืมเงิน ทรสัตีจะตอ้งมาช่วยกลั่นกรองและพิจารณาว่าเหมาะสมหรือไม่ ซึ่งเป็น

หนา้ที่ที่เพิ่มขึน้ของทรสัตี 

2. คณุชยัรตัน ์ศรีณรงคส์ขุ ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามและขอ้เสนอแนะว่า  

2.1. ในการจดัตัง้กองทรสัต ์CPTREIT มีค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอะไรบา้ง 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่ารายละเอียดค่าใชจ้่ายในการ

แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 7 ของหนงัสือเชิญประชมุที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่

ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายจะถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) ค่าธรรมเนียมและภาษี

ของหน่วยงานราชการ เช่น ค่าธรรมเนียมส านักงาน ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมตลาดหลักทรัพยฯ์ 

ค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการเช่า เป็นตน้ และ (2) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุน

รวม CPTGF เช่น ค่าหนงัสือเชิญประชมุ ค่าสถานท่ีจดัประชมุ ค่าที่ปรกึษาต่าง ๆ เป็นตน้ 
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ทั้งนี ้ การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF หากสามารถด าเนินการภายใน 31 ธันวาคม 2567  

จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะท าใหป้ระหยดัค่าใชจ้่าย

ไปไดป้ระมาณ 126 ลา้นบาท 

2.2. ขอใหช้ีแ้จงว่า ในการเลิกกองทุนรวม CPTGF ซึ่งไดม้ีการตัง้ประมาณการค่าใชจ้่ายไวท้ี่ประมาณ 

23 ลา้นบาท มีค่าใชจ้่ายอื่นใดนอกจากค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชี 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าโดยคร่าวแลว้ ค่าใช้จ่ายที่

เก่ียวขอ้งรวมถึงค่าที่ปรกึษาทางการเงิน ค่าที่ปรกึษาทางภาษี ค่าที่ปรกึษาทางกฎหมาย รวมถึงการ

ยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์CPTREIT และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่ไดเ้รียนแจง้ไปขา้งตน้ เช่น ค่าหนงัสือเชิญประชุม 

ค่าสถานท่ีจดัประชมุ และค่าธรรมเนียมส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นตน้ 

2.3. ค่าใชจ้่ายในการเลิกกองทุนรวม CPTGF และจัดตัง้กองทรสัต ์CPTREIT รวมกันทั้งสิน้ประมาณ  

60 ลา้นบาทนัน้ คุม้ค่าแลว้หรือไม่ 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งนั้นอยู่ที่

ประมาณ 23 ลา้นบาท ตามที่ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 7 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ทั้งนี ้หากมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ในปีอื่นใด ก็อาจจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายในส่วนนี ้ 

อย่างไรก็ตาม ตามที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไปนั้น การแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF ในปีนีจ้ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะเป็น

ประโยชนต์่อทัง้กองทนุรวม CPTGF ซึ่งไดแ้ก่ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมในการโอนสิทธิการเช่า และ 

ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ซึ่งไดแ้ก่ค่าภาษีที่อาจเกิดขึน้ส าหรบัรายไดจ้ากการ

เปล่ียนหน่วยลงทนุเป็นหน่วยทรสัต ์

2.4. ค่าธรรมเนียมที่จะไดร้ับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพหมายถึง

ค่าธรรมเนียมในการโอนทรพัยสิ์นใช่หรือไม่ ในปัจจบุนั อยู่ที่อตัรารอ้ยละ 1 หรืออตัราเท่าใด 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการ

เช่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 1 ของค่าตอบแทนการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า อนึ่ง ส าหรับไตรมาส 1 ปี 2567 

ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม CPTGF รวมทั้ง 3 โครงการ มูลค่าสิทธิการเช่าจะอยู่ที่ประมาณ 8,700 

ลา้นบาท นอกจากนี ้ยังมีค่าอากรแสตมป์ รอ้ยละ 0.1 ของค่าตอบแทนการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 

และอาจมีค่าภาษีมลูค่าเพิ่มที่รอ้ยละ 7 ที่เกิดขึน้จากการโอนสิทธิการเช่า 

2.5. ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อยู่ในอตัราที่สงูมากและไม่เป็นประโยชนก์บักองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั 
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ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกลุ ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดร้บัทราบและชีแ้จงว่าสิทธิประโยชนท์าง

ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพจะมีระยะเวลาจ ากัดภายในสิน้ปี 2567 เท่านั้น  

จึงไดม้าขอมติที่ประชุมในครัง้นี ้ เพื่อที่จะท าใหก้องทุนรวม CPTGF ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี

และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว ซึ่งจะช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายไปไดป้ระมาณ 126 

ลา้นบาท มิเช่นนั้น หากเป็นการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ในปีอื่นใด กองทุนรวม CPTGF 

อาจจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมที่เกิดขึน้ดงักล่าว 

2.6. ในปัจจุบัน มูลค่าทางบัญชี (Book Value) และมูลค่าของทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวม 

CPTGF มีมลูค่าเท่ากนัหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าปัจจุบัน มูลค่าทางบัญชี (Book Value) และมูลค่าของทรพัยสิ์นสทุธิ 

(NAV) ของกองทุนรวม CPTGF มีมลูค่าเท่ากัน อนึ่ง มลูค่าของทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) นัน้ ค านวณ

มาจากมลูค่าทางบญัชี (Book Value) กล่าวคือ มลูค่าของทรพัยสิ์น หกัดว้ยหนีสิ้น ทัง้นี ้เนื่องจาก

กองทุนรวม CPTGF ไม่มีภาระเงินกู ้จึงค านวณออกมาเป็นมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) และเมื่อมา

หารดว้ยจ านวนหน่วยลงทนุจึงกลายเป็นมลูค่าของทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย (NAV per unit) 

2.7. กองทนุรวม CPTGF มีการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นใหม่หรือไม่ 

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดช้ีแ้จงว่ากองทุนรวม CPTGF มีการประเมิน

มลูค่าของทรพัยสิ์นเป็นรายไตรมาส 

2.8. ปัจจบุนั มลูค่าทรพัยสิ์นของกองทนุรวม CPTGF ที่เปล่ียนแปลงไปนัน้ เป็นการเพิ่มขึน้หรือลดลง 

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผู้จัดการกองทุนรวม ได้ชี ้แจงว่าดว้ยลักษณะของการลงทุนใน 

สิทธิการเช่าจึงเป็นปกติที่มลูค่าทรพัยสิ์นของกองทนุรวม CPTGF จะลดลงตามระยะเวลาที่คงเหลือ

ตามสญัญาเช่า ซึ่งกองทุนรวม CPTGF ลงทุนในสิทธิการเช่าประมาณ 30 ปี โดยปัจจุบนัคงเหลือ

ประมาณ 20 ปี อย่างไรก็ดี มลูค่าของกองทนุรวม CPTGF ไม่ไดล้ดลงอย่างมีนยัส าคญั 

3. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า  

3.1. ปัจจุบันกองทุนรวม CPTGF มีหนีสิ้นที่คา้งที่ลูกคา้ผิดนัดช าระหนีจ้  านวนเท่าใดและจะตอ้งท า

อย่างไรกบัหนีสิ้นดงักล่าว เนื่องจากเขา้ใจว่าในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF 

จะโอนทรัพยสิ์นและภาระที่ดีไปยังกองทรัสต ์CPTREIT และเก็บทรัพยสิ์นและภาระที่ไม่ดีไวท้ี่

กองทนุรวม CPTGF 

3.2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีการเปล่ียนแปลงกลยุทธ์ในการบริหารเมื่อมีการแปลงสภาพกองทุน

รวม CPTGF ที่จะท าให้รายได้ของกองทรัสต์ CPTREIT เพิ่มสูงขึน้ เนื่องจากภายหลังจาก
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สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 (“โควิด-19”) ผลการด าเนินงาน

ยงัไม่ฟ้ืนตวัมาเทยีบเท่ากบัช่วงก่อนโควิด-19  

3.3. ผลตอบแทนที่แจง้ว่าจะเพิ่มขึน้อัตรารอ้ย 0.9 นั้นคืออะไรมีที่มาที่ไปอย่างไร ที่แจง้ว่าจะเพิ่มขึน้ 

ไตรมาสละ 0.1 บาทต่อไตรมาสคืออะไร 

3.4. ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ประมาณ 23 ลา้นบาทมีที่มาอย่างไร

และอยากทราบวิธีการคดัเลือกที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้ง  

3.5. ตามที่ประธานฯ แจง้ว่าหากแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่แลว้เสรจ็ในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

จะถือว่ามติที่ไดร้บัในที่ประชุมเป็นอันยกเลิก ในกรณีดังกล่าว ผูใ้ดจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย

ประมาณ 23 ลา้นบาท 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงข้อซักถามที่เก่ียวขอ้งกับการโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF  

(ขอ้ 3.1) ว่าในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGFจะไม่มีการแยกว่าทรพัยสิ์นและภาระใด

เป็นทรัพยสิ์นที่ดีหรือไม่ดี กองทรัสต ์CPTREIT จะรับไปซึ่งทรัพยสิ์นและภาระทั้งหมดของกองทุนรวม 

CPTGF 

อย่างไรก็ดี ทรัพยสิ์นและภาระที่ยังคงอยู่กับกองทุนรวม CPTGF ต่อไปนั้น ไดแ้ก่ หนีสิ้นที่กองทุนรวม 

CPTGF ที่ครบก าหนดช าระแลว้ แต่กองทนุรวม CPTGF ยงัไม่ไดช้ าระ เช่น เงินปันผลคา้งจ่าย เป็นตน้ 

3.6. หนีสิ้น เช่น ค่าเช่าที่คา้งช าระแก่กองทนุรวม CPTGF จะโอนไปยงักองทรสัต ์CPTREIT หรือไม่ และ

ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ผูใ้ดจะเป็นผูท้ี่รบัผิดชอบในการเรียกเก็บค่าเช่าที่

คา้งช าระ 

ตอบ คุณชรินทร ์สัจจญาณ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงว่าตามกฎเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต.  

ที่เก่ียวขอ้ง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์

เปรียบเสมือนการยา้ยบา้น ดังนั้น ส่ิงใดที่กองทุนรวม CPTGF มีอยู่ จะตอ้งโอนไปยังกองทรัสต ์

CPTREIT ทัง้หมด ยกเวน้บางกรณีที่มีขอ้จ ากัดและไม่สามารถโอนไปได้ เช่น ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า

และเกิดเป็นคดีความ ในกรณีดงักล่าวสิทธิในการเรียกใหช้ าระหนีจ้ะโอนไปยงักองทรสัต ์CPTREIT 

และกองทรสัต ์CPTREIT จะเป็นผูเ้รียกเก็บค่าเช่าที่คา้งช าระ เป็นตน้ อนึ่ง หากเป็นกรณีที่มีการ

ฟ้องรอ้งต่อศาล สิทธิในการเรียกใหช้ าระหนีจ้ะโอนไปยงักองทรสัต ์CPTREIT เช่นกนั และกองทรสัต ์

CPTREIT จะตอ้งรอ้งขอต่อศาลเพื่อขอเขา้เป็นคู่ความ โดยการเปล่ียนชื่อจากกองทุนรวม CPTGF 

เป็นกองทรสัต ์CPTREIT อย่างไรก็ดี การอนญุาตใหก้องทรสัต ์CPTREIT เขา้เป็นคู่ความแทนที่ของ

กองทุนรวม CPTGF นั้นเป็นดุลยพินิจของศาล หากศาลอนุญาต กองทรัสต ์CPTREIT จะเป็น

ผูเ้รียกเก็บค่าเช่าที่คา้งช าระ หรือ หากศาลไม่อนญุาต กองทนุรวม CPTGF จะเป็นผูเ้รียกเก็บค่าเช่า

ที่ค้างช าระ กล่าวโดยสรุป กองทุนรวม CPTGF จะต้องโอนทรัพย์สินและภาระทั้งหมดไปยัง
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กองทรสัต ์CPTREIT เวน้แต่ไม่สามารถด าเนินการได ้ในกรณีดงักล่าว กองทนุรวม CPTGF จะยงัคง

เป็นผูร้บัผิดชอบในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป 

3.7. เหตุใดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อีกกองทุนหนึ่งซึ่งบริหารจัดการโดยบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการ

กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ก าหนดว่าคดีใดจะโอนและคดีใดจะไม่โอน 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าโดยหลักการแลว้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์

จะตอ้งโอนไปยงัทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เวน้แต่ในกรณีที่มีขอ้จ ากดัที่ท  าให้

ไม่สามารถโอนไปได ้

นอกจากนี ้ผูท้ี่เก่ียวขอ้งไดช้ีแ้จงขอ้ซกัถามอื่น ๆ ของคุณสมชาย เจนสถิรพนัธุ์ ผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ประชมุ

ดว้ยตนเอง ดงันี ้

ตอบ คุณจกัรพนัธ ์ปิยะพฤกษพรรณ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไดช้ีแ้จงขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกบักลยทุธ์

ในการบริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF (ขอ้ 3.2) ว่าผลการ

ด าเนินงานของทรพัยสิ์น กล่าวคือ อตัราการเช่าของทัง้ 3 อาคารท่ีกองทนุรวม CPTGF ลงทนุนัน้เท่ากบัช่วง

ก่อนโควิด-19 โดยในส่วนของกลยุทธ์ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF นั้น ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาปรบัปรุงอาคารเพื่อใหม้ีอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าที่สงูขึน้ รวมถึงอาจมีการ

เพิ่มเติมทรพัยสิ์นเขา้มายงักองทรสัต ์CPTREIT อย่างไรก็ดี ในการพิจารณาอตัราผลตอบแทนของนกัลงทนุ

นัน้ จะตอ้งพิจารณาถึงปัจจยัอื่น ๆ นอกจากผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์น เช่นกนั  

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกับอตัรารอ้ยละ 0.9 (ขอ้ 3.3) ว่าที่ปรกึษาทางการเงินน่าจะ

หมายความถึงอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนท่ีรอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ทัง้นี ้กองทนุรวม 

CPTGF ไดม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ประมาณ 0.16 – 0.17 บาท ต่อไตรมาส ดงันัน้ เมื่อค านวณรวม  

4 ไตรมาส จะอยู่ที่ประมาณ 0.7 บาท ต่อปี โดยประโยชนต์อบแทนจะอยู่ที่รอ้ยละ 7 ต่อปี เมื่อค านวณจาก

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยที่ 10 บาท อนึ่ง หากคิดจากราคาตลาดที่ 5 บาทต่อหน่วย อตัราผลตอบแทนก็จะอยู่

ที่ประมาณรอ้ยละ 14 ต่อปี อย่างไรก็ดี อัตราผลตอบแทนดังกล่าวนั้นจะขึน้อยู่กับตน้ทุนของผูถื้อหน่วย

ลงทนุแต่ละราย 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงขอ้ซกัถามที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายประมาณ 23 ลา้นบาทที่เก่ียวขอ้งกับการแปลง

สภาพกองทุนรวม CPTGF (ขอ้ 3.4) ว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นค่าปรึกษาต่าง ๆ ค่าใชจ้่ายในการช าระ

บัญชีตามที่ที่ปรึกษาทางการเงินไดเ้รียนชีแ้จงไปขา้งตน้ ทั้งนี ้ในการคัดเลือกที่ปรึกษาและผูช้  าระบัญชี  

บรษิัทจดัการไดม้ีกระบวนการในการคดัเลือกภายในของบรษิัทจดัการก่อนท่ีจะแต่งตัง้ที่ปรกึษาแต่ละราย 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงข้อซักถามที่เก่ียวข้องกับผู้ที่ตอ้งรับผิดชอบค่าใช้จ่ายประมาณ 23 ลา้นบาท 

ที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ในกรณีที่ไม่สามารถแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF  
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ไดภ้ายใน 31 ธันวาคม 2567 (ข้อ 3.5) ว่าในกรณีดังกล่าวกองทุนรวม CPTGF จะยกเลิกมติที่ขอจาก 

ที่ประชมุในครัง้นีแ้ละกองทนุรวม CPTGF จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายไดท้ี่เกิดขึน้ไปแลว้ 

คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ได้ชี ้แจงเพิ่มเติมว่าในส่วนของระยะเวลาในการ

ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF หากได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ 

กองทุนรวม CPTGF ครัง้นี ้จะมีโอกาสที่จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ลว้เสร็จได้

ภายใน 31 ธันวาคม 2567 เนื่องจากปัจจุบนักองทุนรวม CPTGF ไดม้ีการหารือกบัส านกังาน ก.ล.ต. เรื่อง

ระยะเวลาอยู่เรื่อยมา โดยจะมีการรีบด าเนินการหากไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยต่อไป  

4. คณุชยพล ประเสรฐิกมลชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่าจากที่ประธานฯ ไดช้ีแ้จง

ว่ากองทรสัต ์CPTREIT สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นได ้อยากใหอ้ธิบายว่าทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวหมายถึง

อะไร จะเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นในปัจจบุนัของกองทนุรวม CPTGF ใช่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัต ์CPTREIT จะเขา้ลงทุนนัน้ ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1 

ของหนงัสือเชิญประชมุ ซึ่งระบวุ่ากองทรสัต ์CPTREIT มีนโยบายการลงทนุในอาคารซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อ

เป็นส านกังานเป็นหลกั โดยอาจมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อประโยชนอ์ื่น ๆ อยู่ในอาคารดว้ย เช่น พืน้ที่คา้ปลีก 

ที่จอดรถ เป็นต้น  อย่างไรก็ดี  กองทรัสต์ CPTREIT ไม่ได้ปิดโอกาสที่จะลงทุนในทรัพย์สินอื่น ๆ  

ไม่ว่าจะเป็นของบรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) หรือ ทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก 

5. คุณอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง อธิบายว่าในการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF จะมีค่าใชจ้่ายประมาณ 23 ลา้นบาท ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายครัง้เดียว และ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จดัการกองทนุรวม/กองทรสัตท์ี่เพิ่มขึน้ประมาณ 22 ลา้นบาท ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายรายปี กล่าวคือ นกัลงทนุจะ

เขา้ใจว่ากองทนุรวม CPTGF จะมีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ 2 รายการ ซึ่งการท่ีกองทนุรวม CPTGF จ่ายปันผลที่

อตัรา 0.19 ต่อไตรมาส ซึ่งเป็นอตัราที่ดีอยู่แลว้ ดงันัน้ นกัลงทุนจึงอยากใหช้ีแ้จงว่าเมื่อมีการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF ไปแลว้นั้น กองทรสัต ์CPTREIT จะมีกลยุทธอ์ะไร อย่างไรก็ดี ผูบ้ริหารก็ชีแ้จงว่ายงั 

ไม่สามารถน าเสนอได ้จึงขอใหป้ระธานฯ ชีแ้จงว่ากองทรสัต ์CPTREIT จะลงทุนในทรพัยสิ์นใดเพิ่มเติมใน

อนาคต และ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวจะสามารถท าใหป้ระโยชนต์อบแทนของนกัลงทนุเพิ่มขึน้ได้

อย่างไร 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าค่าใชจ้่ายทั้ง 2 รายการที่ผูถื้อหน่วย

ลงทนุไดอ้ธิบายว่านัน้ถกูตอ้ง และหากดจูากประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ีเก่ียวขอ้งนัน้เขา้ใจถึงปัญหาในเรื่องนีข้องนกัลงทนุ อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์

มีช่องทางในการหาเงินทนุไดม้ากขึน้ รวมถึง ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได ้  

นอกจากนีใ้นส่วนของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์CPTREIT จะลงทนุเพิ่มเติมนัน้ เนื่องจากที่ประชมุในครัง้นี ้

จะเป็นการขอมติในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะเป็นการแปลงสภาพดว้ยอัตราสับเปล่ียนที่  
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1 หน่วยลงทุนต่อ 1 หน่วยทรสัต ์ซึ่งการที่จะระบุทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมไดน้ั้น จะเป็นภายหลังการ

แปลงสภาพและตอ้งมีกระบวนการภายในของเจา้ของทรพัยสิ์นและกระบวนการตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

ก่อน ทัง้นี ้ในปัจจบุนักองทรสัต ์CPTREIT ยงัไม่มีตวัตนจึงมีความยากล าบากในการท่ีจะเริ่มหารือเก่ียวกับ

ทรัพย์สินใด โดย ตามข้อมูลของบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ที่ปรากฏในเว็บไซตก์็จะพบว่ามี

ทรพัยสิ์นอีกหลากหลายที่กองทรสัต ์CPTREIT สามารถลงทนุเพิ่มเติมได ้รวมถึง ทรพัยสิ์นอื่นๆ ในตลาดที่

กองทรสัตส์ามารถพิจารณาเขา้ลงทนุได ้

6. คุณกิตติ พิริยะวัฒน์ ผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าประชุมดว้ยตนเอง มีข้อซักถามว่ากองทรสัต ์CPTREIT จะม ี

วิธีรบัมือกบัความเส่ียงตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอต่อท่ีประชมุอย่างไร 

ตอบ คุณณัฐวุฒิ อนนัตธ์นวฒัน ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดช้ีแ้จงว่าส าหรบั (1) ความเส่ียงทั่วไปจาก

การด าเนินงานของทรัพย์สินเดิมที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งเป็นความเส่ียงทั่วไปที่เกิดขึน้จากการ

ด าเนินงาน ซึ่งเป็นความเส่ียงที่เกิดขึน้ไม่ว่าจะมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF หรือไม่ก็ตาม  

ส าหรบั (2) ความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับอสังหาริมทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทุนเพิ่มเติมใน

อนาคต ซึ่งเป็นความเส่ียงส าหรบักรณีที่กองทรสัต ์CPTREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม อาจก่อใหเ้กิด

ความเส่ียงดงักล่าวได ้อย่างไรตาม การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม กองทรสัต ์CPTREIT จะตอ้งด าเนินการ

ตามกฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งจะช่วยลดความเส่ียงในการท ารายการได้ 

ส าหรบั (3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา และ (4) ความเส่ียงในการ

ด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตผลิตพลงังานควบคมุซึ่งไม่สามารถโอนใบอนญุาตได ้ซึ่งเป็นความเส่ียง

ที่จะเกิดขึน้ในการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

คณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าใบอนญุาตบางประเภทท่ีไม่สามารถโอนได้

ตามกฎหมาย ดังนั้น กองทุนรวม CPTGF จะด าเนินการยกเลิกใบอนุญาตดังกล่าวและให้กองทรัสต์ 

CPTREIT ไปด าเนินการขอใบอนุญาตดังกล่าวแทน ใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งในที่นีค้ือใบอนุญาตในการใช้

เครื่องผลิตไฟฟ้าส ารอง ซึ่งการไดม้าซึ่งใบอนญุาตดงักล่าวไม่ไดม้ีขัน้ตอนท่ีซบัซอ้นแต่อย่างใด 

คุณชรินทร ์สัจจญาณ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าบริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด ซึ่งจะเขา้

เป็นผู้จัดการกองทรัสตก์็อยู่ระหว่างการขอความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งผู้จัดการกองทรสัต์

จะตอ้งมีแผนในการรบัมือเหตกุารณต์่าง ๆ ท่ีธุรกิจอาจตอ้งหยดุชะงกัลง (Business Continuity Plan) และ

จะตอ้งมีการก าหนดและพิจารณาถึงความเส่ียงต่าง ๆ รวมถึงจะตอ้งมีแผนการจัดการความเส่ียงที่อาจ

เกิดขึน้ โดยรายละเอียดจะระบุในคู่มือการท างานของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งส านักงาน ก.ล.ต. จะช่วย

พิจารณารายละเอียดในคู่มือดงักล่าวเช่นกนั 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดช้ีแ้จงเก่ียวกบั (5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตาม

เงื่อนไขบังคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเร็จ ท าใหก้องทุนรวม 

ไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได้ ว่าก่อนที่จะมีการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่



 

24 

กองทรสัต ์CPTREIT จะมีเงื่อนไขบางอย่างที่ตอ้งกระท าก่อน เช่น สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยที่เช่าอยู่กบั

กองทุนรวม CPTGF จะตอ้งไปเช่าจากกองทรสัต ์CPTREIT แทน ซึ่งจะตอ้งพิจารณาด าเนินการกับผูเ้ช่า

รายย่อยประมาณ 800 สญัญา กล่าวคือ ความเส่ียงที่ที่ปรกึษาทางการเงินไดน้ าเสนอนัน้เป็นความเส่ียงที่

ไดเ้ปิดเผยในผูถื้อหน่วยลงทนุทราบ อย่างไรก็ดี กองทนุรวม CPTGF สามารถจ ากดัความเส่ียงดงักล่าวได ้

คุณณัฐวุฒิ อนนัตธ์นวฒัน ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดช้ีแ้จงว่าส าหรบั (6) ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจมีก าไร

ต่อหน่วยและอัตราผลตอบแทนลดลงภายหลังการแปลงสภาพเป็นกองทรัสตจ์ากภาระค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักที่แตกต่างจากเดิม  ซึ่งเป็นความเส่ียงที่อาจท าให้อัตราผลตอบแทนลดลง 

อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์CPTREIT ไดม้ีการชีแ้จงวิธีการจดัการแลว้ และคาดว่าจะมีอตัราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนที่รอ้ยละ 93 ตามที่ปรากฏในประมาณการเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย และประมาณการงบ

ก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐาน (Pro-forma) 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่านอกจากคาดว่าจะมีอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เพิ่มขึน้แลว้ หาก

กองทรสัต ์CPTREIT สามารถลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดอ้ย่างรวดเรว็ กองทรสัต ์CPTREIT ก็จะสามารถ

คงอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้

7. คณุญาณินท ์จลุดลุย ์ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า 

7.1. เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนไดร้บัผลตอบแทน ในใบแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนบางครัง้จะแจง้ว่าเป็นการลดทนุ

และบางครัง้จะแจง้ว่าเป็นปันผล ขอใหอ้ธิบายว่าการท่ีระบแุตกต่างกนัมีนยัส าคญัทางภาษีหรือทาง

บญัชีหรือไม่ 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกลุ ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าทางบญัชีการจ่ายปันผลจะตอ้ง

เกิดจากก าไรสทุธิจากการด าเนินงานและก าไรสะสม อย่างไรก็ดี กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย/์ทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยม์ีการจ่ายผลประโยชนผ่์านก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ท าใหก้รณีมี

ก าไรสทุธิที่เกิดจากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นซึ่งไม่ไดเ้กิดจากการด าเนินงาน ในกรณีดงักล่าวจะ

ท าใหก้ าไรทางบัญชีลดลง จึงท าใหเ้กิดส่วนต่างระหว่างก าไรที่เกิดขึน้ทางบัญชีกับก าไรที่เกิดขึน้

จากเงินสด กล่าวคือ จากผลการด าเนินงานของกองทนุรวม CPTGF ที่จ่ายผลตอบแทน สามารถจะ

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งไดแ้ก่ (1) จ่ายปันผลจะจ่ายจากก าไรทางบญัชี และ (2) ส่วนที่เหลือจะจ่าย

ดว้ยการลดทุน โดยในทางภาษี เงินลดทุนจะไม่ตอ้งเสียภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่าย แต่เงินปันผล

จะตอ้งเสียภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่าย ในอตัรารอ้ยละ 10 

7.2. หากในปีไหนที่ไม่มีก าไรที่เป็นเงินสด กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไปปรบัแต่งตวัเลขในทางบญัชี

ใช่หรือไม่ 

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดช้ีแ้จงว่าการลดทุนเกิดจากการที่กองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยม์ีก าไรสะสม กล่าวคือ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยม์ีเงินสดมากกว่าก าไรท่ีมีในทาง
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บัญชี หากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ประสงคจ์ะจ่ายผลตอบแทนจากส่วนต่างดังกล่าวออกไป

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งด าเนินการลดทุน เนื่องจากการจ่ายปันผลจะตอ้งไม่ท าใหก้ าไร

สะสมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ติดลบ ซึ่งก าไรสะสมดังกล่าวเป็นก าไรสะสมจากการ

ด าเนินการในทางบัญชีของแต่ละไตรมาส หากจ่ายด้วยปันผลเพียงอย่างเดียว กองทุนรวม

อสังหาริมทรพัยอ์าจจะจ่ายไม่ไดเ้ท่ากับเงินสดที่มีอยู่ เงินส่วนที่ลดทุนออกไปนั้น เรียกว่าสภาพ

คล่องส่วนเกิน ซึ่งเป็นส่วนท่ีเกินมาหลงัจากหกัเงินส ารองในอตัรารอ้ยละ 10 แลว้ 

7.3. การจ่ายผลตอบแทนดว้ยการลดทนุเป็นการจ่ายผลตอบแทนจากเงินสดที่มีอยู่ใช่หรือไม่ 

ตอบ คณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดช้ีแ้จงว่าเป็นการจ่ายผลตอบแทนจากเงนิสดที่

มีอยู่ 

ประธานฯ ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าหลกัการในการบรหิารกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษิัทจดัการจะ

พยายามที่จะจ่ายอตัราเงินปันผลใหม้ั่นคงที่สดุ เวน้แต่ในกรณีที่ผลการด าเนินงานไม่ดี อย่างไรก็ดี 

หากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีเงิน บริษัทจัดการจะกันเงินส ารองและหากมี เงินเหลืออยู่  

บริษัทจดัการก็จะจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่ว่าจะในรูปแบบของเงินปันผลหรือเงิน

ลดทนุ 

8. ผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ประชุมดว้ยตนเองที่ไม่ออกนาม มีขอ้ซักถามว่าการเปล่ียนเป็นกองทรสัต ์CPTREIT 

หมายความว่าจะเป็นการขยายอายขุองกองทนุรวม CPTGF ใช่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าอายุสิทธิการเช่ายงัคงเท่าเดิม ณ วนัที่กองทุนรวม CPTGF ลงทุน กองทุนรวม 

CPTGF ไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าที่มีอายุ 30 ปี ในปัจจุบนั มีสิทธิการเช่าที่คงเหลือประมาณ 19 ปี ดงันัน้เมื่อ 

มีการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF กองทรสัต ์CPTREIT จะมีสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี 

คณุชานนธร ์เดชาพานิชกลุ ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่านอกเหนือจากที่ประธานฯ ไดช้ีแ้จงไป

ขา้งตน้ หากกองทรสัต ์CPTREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได้ สมมุติว่าเป็นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิ ณ 

ขณะนัน้ กองทรสัต ์CPTREIT ก็จะมีการเปล่ียนแปลงไป กล่าวคือ ตอ้งพิจารณาลกัษณะของการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมว่าเป็นกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่า หากเป็นสิทธิการเช่า ระยะเวลาของสิทธิการเช่านัน้

มากกว่าหรือนอ้ยกว่าสิทธิการเช่าของกองทรสัต ์CPTREIT ในขณะนั้น อย่างไรก็ดี ทรพัยสิ์นที่รบัโอนไป

จากกองทนุรวม CPTGF ในการแปลงสภาพครัง้นีจ้ะมีสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี เท่าเดิม 

9. คณุสรากร แกว้สม ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า 

9.1. ระหว่างการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่จะท าใหม้ีค่าใชจ้่ายประมาณ 23 ลา้นบาท กับ การ

ที่ก่อตัง้ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เมื่อมีความจ าเป็น แบบใดจะมีประโยชนต์่อผูถื้อ

หน่วยลงทนุมากกว่ากนั 
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ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าหากมีการก่อตัง้ทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ ในกรณีดงักล่าว ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวก็จะ

ระดมทุนจากประชาชนทั่วไป กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะไม่สามารถมี

ส่วนร่วมกับทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวได ้ยกเวน้ในฐานะประชาชนทั่วไปท่ีซือ้

หน่วยลงทนุดว้ยตนเอง อย่างไรก็ดี หากมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ผูถื้อหน่วยลงทนุจะ

กลายเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT และหากกองทรสัต ์CPTREIT มีการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไม่ว่าจะดว้ยการเพิ่มทนุหรือไม่ก็ตาม ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ก็

จะไดร้บัผลตอบแทนจากทรพัยสิ์นเดิมและทรพัยสิ์นใหม่ดงักล่าว 

9.2. หากมองในแง่ของตน้ทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งอยู่กบักองทุนรวม CPTGF มาอย่างยาวนาน หาก

ตอ้งเปรียบเทียบระหว่างการลงทุนในทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์หม่กับการแปลง

สภาพกองทนุรวม CPTGF ในกรณีใดจะคุม้ค่ากว่ากนั 

ตอบ คุณชรินทร ์สัจจญาณ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงว่าค าตอบนั้นขึน้อยู่กับวตัถุประสงคข์อง

การก่อตัง้ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์หม่ หากมีวัตถุประสงคเ์พื่อมาซือ้ทรพัยสิ์นของ

กองทนุรวม CPTGF การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ก็จะมีตน้ทนุท่ีถกูกว่า เนื่องจากการแปลง

สภาพกองทุนรวม CPTGF จะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

อย่างไรก็ดี หากมีวตัถปุระสงคเ์พื่อมาซือ้ทรพัยสิ์นใหม่ โดยไม่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

CPTGF จะปรากฏว่านักลงทุนเ ป็นเจ้าของหน่วยลงทุน /หน่วยทรัสต์ ของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์/ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีขนาดเล็ก ทั้ง2 กองและจะมี

ค่าธรรมเนียมการจดัการเป็นสองเท่า 

10. คุณสมชาย ภู่อนันตช์ัย  ผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซักถามว่ากองทุนรวม CPTGF จะ

จ่ายเงินปันผลก่อนหรือหลงัจากเลิกกองทนุรวม CPTGF เนื่องจากตามสถิติกองทนุรวม CPTGF จะจ่ายปัน

ผลในช่วงเดือนพฤศจิกายน อย่างไรก็ดี  บริษัทจัดการแจ้งว่าจะเลิกกองทุนรวม CPTGF ในช่วงเดือน

พฤศจิกายน 

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ัดการกองทุนรวม ไดช้ีแ้จงว่าจะยังคงจ่ายปันผลในเดือนพฤศจิกายน

เช่นเดิม โดยที่ผ่านมากองทุนรวม CPTGF จ่ายปันผลประมาณ 4 ครั้งต่อปี ทั้งนี ้ ตามที่คุณชรินทร์  

สจัจญาณ ที่ปรกึษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงไวว้่าการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF นัน้ จะเป็นเหมือนการยา้ย

บา้น ดงันัน้ การด าเนินการใด ๆ ของกองทนุรวม CPTGF จะยงัคงด าเนินการต่อไปเช่นเดิม แต่เป็นเพียงใน

นามของกองทรสัต ์CPTREIT 

11. คุณอดิเรก พิพัฒน์ปัทมา ผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าประชุมดว้ยตนเอง ได้มีข้อซักถามเพิ่มเติมว่าจากเดิม 

กองทุนรวม CPTGF จะมีค่าใชไ้ด ้3 รายการ ไดแ้ก่ (1) ค่าธรรมเนียมการจัดการประมาณ 13 ลา้นบาท  

ซึ่งเป็นค่าธรรมเนียมของบริษัทจดัการ (2) ค่าธรรมเนียมของผูดู้แลผลประโยชน์ประมาณ 1.85 ลา้นบาท 
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และ (3) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 113 ลา้นบาท ซึ่งเป็นของบรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั 

(มหาชน) ทัง้นี ้เมื่อเป็นกองทรสัต ์CPTREIT แลว้ บริษัทจดัการจะกลายเป็นทรสัตี และ บริษัท ซี.พี.แลนด ์

จ ากัด (มหาชน) จะกลายเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ดังนั้น ค่าธรรมเนียมในการจัดการจะหายไปหรือไม่ 

เนื่องจากบรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) จะเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่แลว้ 

ตอบ คณุชานนธร ์เดชาพานิชกลุ ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่ารายละเอียดที่เก่ียวขอ้งปรากฏในส่ิงที่ส่ง

มาดว้ย 8 ของหนงัสือเชิญประชมุ ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการจดัการของบรษิัทจดัการจะไม่มีอีกต่อไป แต่จะมี

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั ที่มาแทนที่ และ ค่าธรรมเนียมผูด้แูล

ผลประโยชนข์องธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) จะไม่มีอีกต่อไป แต่จะมีค่าธรรมเนียมของทรสัตีซึง่

จะเป็นบริษัทจดัการที่จะเขา้มาท าหนา้ที่  และ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นไปตามที่ประธานฯ ไดช้ีแ้จง

ไปว่าจะยงัคงเป็นบริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งมีค่าธรรมเนียมเท่าเดิม ไม่มีการเปล่ียนแปลงแต่

อย่างใด 

12. คณุสพุตัรา สิทธิชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง ไดม้ีขอ้ซกัถามว่าอตัราการเช่าของทัง้ 3 อาคาร

ที่กองทนุรวม CPTGF ลงทนุเป็นอย่างไร 

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดช้ีแ้จงว่าส าหรบัพืน้ที่ส  านกังานทัง้ 3 อาคาร โดยรวม

อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 84 และพืน้ท่ีคา้ปลีกอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 92 หากพิจารณาเป็นรายอาคาร  

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) พืน้ที่ส  านักงานจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 91 และพืน้ที่คา้ปลีกอยู่ที่

ประมาณรอ้ยละ 90 

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) พืน้ที่ส  านักงานจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 80 และพืน้ที่คา้

ปลีกอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 94 

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) พืน้ท่ีส านกังานจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 72 และพืน้ท่ีคา้ปลีกอยู่ที่

ประมาณรอ้ยละ 84 

13. คุณชยพล ผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าประชุมดว้ยตนเอง มีข้อซักถามเพิ่มเติมว่าการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF จะสามารถสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่นักลงทุนไดห้รือไม่ โดยอา้งอิงจากประสบการณส่์วนตัวว่า

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่แปลงสภาพมกัมีผลตอบแทนที่ลดลง 

ตอบ  ประธานฯ ได้ชี ้แจงว่าเนื่องจากผลกระทบของโควิด -19 ซึ่ง ส่งผลกระทบต่อกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย/์ทรพัยเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยเฉพาะธุรกิจประเภทโรงแรมและส านกังาน ซึ่ง

คาดหวงัว่าสถานการณจ์ะดีขึน้ในเรว็วนั ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF อาจยงัไม่ท าใหน้กัลงทนุ

เห็นภาพ แต่การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะมีวัตถุประสงคห์ลักในการเปิดโอกาสใหก้องทุนรวม 

CPTGF เติบโตในอนาคตและสามารถลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่เพิ่มเติม เพิ่มรายได ้และลดขอ้จ ากดัต่าง ๆ 
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เมื่อไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซกัถามแลว้ พิธีกรขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT และ 

รบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต  ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่โอนใหแ้ก่

กองทรสัต ์CPTREIT อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ (Swap Ratio) การด าเนินการต่าง ๆ ที่น าเสนอ

ขา้งตน้ ตลอดจนการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 

และพิจารณาอนุมัติมอบหมายใหบ้ริษัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนา้ที่ 13  

และ 14 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

การลงมต ิ

วาระนีจ้ะตอ้งไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  

3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุม ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนรายใดที่มีส่วนไดเ้สียใน

วาระนี ้

เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากวาระที่  1 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้ กับวาระที่  2 ถึง 

วาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ 

กองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน

อนมุตัิการเขา้ท ารายการในวาระนี ้บรษิัทจดัการจะเขา้ท ารายการในวาระนีก้็ต่อเมื่อวาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 5 ในท่ีประชมุผูถื้อ

หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไดร้บัอนุมตัิทุกรายการเป็นที่เรียบรอ้ยแลว้เช่นกัน ดงันัน้ หากเรื่องใด

เรื่องหนึ่งตามวาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 5 ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนมุตัิ 

ใหถื้อว่าวาระที่ 1 ที่ไดร้บัการอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นีจ้ะถกูยกเลิกไป 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการแปลง

สภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์

CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 -  เห็นดว้ย  686,573,055 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  99.9885 

 -  ไม่เห็นดว้ย  76,800 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0111 

 -  งดออกเสียง  2,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0002 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุ 
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หมายเหตุ: ในวาระนี ้มีผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุมเพิ่มเติม 21 ราย คิดเป็นจ านวน 

1,082,193 หน่วย ท าใหต้ัง้แต่วาระนีเ้ป็นตน้ไปมีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้รว่มประชุมดว้ยตนเองและรบัมอบฉันทะจาก

ผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุรวมทัง้สิน้ 127 ราย ถือหน่วยลงทนุรวมกนัทัง้หมด จ านวน 686,651,855 หน่วย คิดเป็น

รอ้ยละ 71.0084 

วาระที ่2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อให้สอดคล้องกับการ
แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญใหค้ณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้อ่ที่ประชมุ 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ัดการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการ

กองทนุรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ จากรายละเอียดที่

ปรากฏในหนา้ที่ 15 ถึง หนา้ที่ 19 ของหนงัสือเชิญประชุมของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 โดยมีรายละเอียดโดย

สรุปดงัต่อไปนี ้

บริษัทจัดการเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF เพื่อพิจารณาอนุมัติการแกไ้ข

เพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อให้สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และแผนการ 

แปลงสภาพ ตามรายละเอียดที่เสนอไปในวาระท่ี 1  

1. การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมไปยงัทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

แกไ้ขเพิ่มเติมเรื่องการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่

เพื่อการแปลงสภาพ ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม 

แกไ้ขเพิ่มเติมรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทนุรวมใหร้วมถงึค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที่

เก่ียวเนื่องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการ

แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

3. การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม 

แกไ้ขเพิ่มเติมเหตแุห่งการเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

และแผนการแปลงสภาพ 

4. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการกระจายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเมื่อเลิก

โครงการจดัการกองทนุรวม 

แกไ้ขเพิ่มเติมวิธีการช าระบัญชีของกองทุนรวม กรณีการเลิกกองทุนรวมเนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF โดยผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ที่กองทนุรวมไดม้าจากการ
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โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามอตัราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ

หน่วยทรสัต ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

ในล าดบัถดัมา พิธีกรไดก้ล่าวขอบคณุผูจ้ดัการกองทนุรวม และไดน้ าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการซึ่งระบอุยู่ใน

หนา้ที่ 19 ของหนงัสือเชิญประชมุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ความเหน็ของบริษัทจดัการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ

การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ ตามที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดพ้ิจารณาแลว้ในวาระท่ี 1 

ในการนี ้ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องดงักล่าวแลว้ บรษิัทจดัการจะแจง้การ

แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF ใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ทราบ และแจง้ไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายและ

เผยแพร่ผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ภายในระยะเวลาที่กฎหมายและ

หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด รวมถึงแกไ้ขขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจดัการใหส้อดคลอ้งกับการแก้ไข

เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF ดงักล่าวต่อไป 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ โดยไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซกัถาม 

เมื่อไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซกัถามแลว้ พิธีกรขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ

จัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ โดยมี

รายละเอียดตามที่เสนอ และพิจารณาอนมุตัิมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการตามรายละเอียดที่

ปรากฏในหนา้ที่ 19 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

การลงมต ิ

วาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของ

จ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใดที่มี

ส่วนไดเ้สียในเรื่องดงักล่าว 

เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากวาระที่ 2 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นี ้กับวาระที่ 1 และ 

วาระที่ 3 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลง

สภาพกองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วย

ลงทุนอนุมัติการเขา้ท ารายการในวาระนี ้บริษัทจัดการจะเขา้ท ารายการในวาระนีก้็ต่อเมื่อวาระที่ 1 และวาระที่ 3 ถึง 

วาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไดร้บัอนุมตัิทุกรายการเป็นที่เรียบรอ้ยแลว้

เช่นกัน ดังนั้น หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่  1 และวาระที่  3 ถึงวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ 

กองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิ ใหถื้อว่าวาระที่ 2 ที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน

ของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นีจ้ะถกูยกเลิกไป 
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มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ

การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 -  เห็นดว้ย  686,575,055 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  99.9888 

 -  ไม่เห็นดว้ย  76,800 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0111 

 -  งดออกเสียง  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่3 พิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญใหค้ณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้อ่ที่ประชมุ 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี 

และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจากรายละเอียดที่ปรากฏในหนา้ที่ 20 ถึง หนา้ที่ 22 ของหนงัสือเชิญประชุมของกองทุนรวม 

CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 โดยมีรายละเอียดโดยสรุปดงัต่อไปนี ้

สืบเนื่องจากวาระที่ 1 เมื่อกองทุนรวม CPTGF โอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ให้กองทรสัต ์

CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้ บริษัทจัดการ ผูก้่อตัง้ทรสัต  ์และผูช้  าระบัญชีของกองทุนรวม 

CPTGF จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) บริษัทจัดการจะด าเนินการเลิกกองทุนรวม CPTGF โดยแจง้การเลิกกองทุนรวม CPTGF ต่อผูถื้อหน่วย

ลงทนุ ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม CPTGF ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทนุรวม CPTGF ล่วงหนา้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

(2) ผูช้  าระบญัชีจะท าการช าระบญัชีของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนั นบัจากวนัเลิกกองทนุ

รวม  CPTGF  เว้นแต่ ได้รับผ่อนผันจากส านักงาน ก.ล.ต .  ในกรณีที่ มี เหตุจ า เ ป็นและสมควร  

ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(3) ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดม้าจากการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF  ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  CPTGF  ที่มีชื่อปรากฏในทะเบียน 

ผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อให้สิทธิในการ
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สับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ ให้แล้วเสร็จโดยไม่ชักช้า  ในการแบ่งหน่วยทรัสต์ดังกล่าว  

ผูช้  าระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(3.1) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัต ์CPTREIT ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 

(3.2) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF หรือ

เอกสารซึ่งมีขอ้มูลที่มีสาระตรงตามสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ที่ปรากฏใน

แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพ

กองทนุรวม CPTGF ที่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(4) การเวนคืนใบหน่วยลงทนุ (ถา้มี) การจดัส่งใบทรสัต ์และการด าเนินการในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุใชห้น่วย

ลงทนุเป็นหลกัประกนัการช าระหนี ้(ถา้มี) 

(4.1)  การด าเนินการกรณีมีใบหน่วยลงทนุ 

(4.1.1)  นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะแจ้งผู้ถือหน่วยลงทุน และ 

ผูร้บัจ าน าหน่วยลงทุน หรือเจา้หนี/้เจา้พนักงานรฐัตามค าสั่งอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึง

ความสิน้ผลบังคับใชข้องใบหน่วยลงทุน และแจ้งให้น าใบหน่วยลงทุนมาคืนแก่นาย

ทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงแจง้ชื่อนายทะเบียนกองทรสัต ์CPTREIT ที่แปลงสภาพมา

จากกองทุนรวม CPTGF (ไดแ้ก่ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลักทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

(“TSD”))  ซึ่งจะเป็นผู้ดูแลทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และจัดส่งใบทรัสต์ให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจ าน าหน่วยทรสัต ์หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั 

(ถา้มี)  

(4.1.2)  TSD จะท าการบันทึกข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์รวมถึงบันทึกข้อมูลการจ าน าและการ

อายดัหน่วยทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) 

(4.1.3)  TSD  จะด า เนินการออกใบทรัสต์ในชื่ อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจัดส่งให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจ าน า หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั พรอ้มแจง้

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงการจดัส่งใบทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) ทัง้นี ้ตามระยะเวลาและ

หลกัเกณฑข์อง TSD  

(4.2) การด าเนินการกรณีไม่มีใบหน่วยลงทนุ )ระบบไรใ้บหลกัทรพัย์(   
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(4.2.1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะแจ้งผู้ถือหน่วยลงทุน และ 

ผูร้บัจ าน าหน่วยลงทนุ หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงชื่อ

นายทะเบียนกองทรสัต ์CPTREIT ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CPTGF (TSD) ซึ่ง

จะเป็นผูด้แูลทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4.2.2) TSD จะท าการบันทึกข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์รวมถึงบันทึกข้อมูลการจ าน าและการ

อายัดหน่วยทรัสต์ พร้อมแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบการบันทึกข้อมูลดังกล่าว  

(ถา้มี) ทัง้นี ้ตามระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD 

(5) ผูช้  าระบัญชีจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนต่อ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(6) ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ CPTREIT ที่ออกใหม่เนื่องจากการแปลง

สภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

(7) ผูช้  าระบญัชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวม CPTGF ต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้จดัส่งรายงาน

ผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีช าระบญัชีเสรจ็สิน้ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่

ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้รายละเอียดการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF ปรากฏตามสิ่งที่

ส่งมาดว้ย 5 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

อนึ่ง ส าหรับการช าระบัญชีของกองทุนรวม CPTGF ในครั้งนี ้ บริษัท แอดไวซ์เซอ บาย พราวด์ จ ากัด โดย 

นางสาวศนัสนีย ์พูลสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขท่ี 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สจุิตรานุช ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต

เลขที่ 7408 จะท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบญัชี โดยจะมีค่าธรรมเนียมในการด าเนินการดงักล่าวในอตัราไม่เกิน 2,550,000 บาท 

ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการช าระบัญชี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียม

ผูส้อบบัญชี ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจากทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าใชจ้่ายในการวางทรพัย ์ค่าใชจ้่าย

ทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่

เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระบัญชี ทั้งนี ้ขอ้มูลของผูช้  าระบัญชีเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏใน  

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 10 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุ 

ในล าดบัถดัมา พิธีกรไดก้ล่าวขอบคณุผูจ้ดัการกองทนุรวม และไดน้ าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการซึ่งระบอุยู่ใน

หนา้ที่ 23 ของหนงัสือเชญิประชมุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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ความเหน็ของบริษัทจดัการ 

บริษัทจดัการเห็นสมควรใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และการ

แต่งตัง้บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด เป็นผูช้  าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับมติที่ประชมุ

ของผูถื้อหน่วยลงทนุเรื่องการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT และเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุสกล งามเลิศชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า 

1.1. ในการช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถเลือกไดห้รือไม่ ว่าจะไม่แปลง

สภาพกองทนุรวม CPTGF  

ตอบ ประธานฯ ได้ชี ้แจงว่าการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF นั้นขึน้อยู่กับการพิจารณาของ 

ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าหากทุกวาระในที่ประชุมใน

ครัง้นีไ้ดร้บัการอนุมตัิ กองทุนรวม CPTGF จะแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์CPTREIT โดยผูถื้อหน่วย

ลงทุนที่มีรายชื่อปรากฏ ณ วันก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนเป็นหน่วยทรัสต์จะ

กลายเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT โดยอัตโนมัติ ดังนั้น ขึน้อยู่กับว่าผูถื้อหน่วย

ลงทนุจะยงัคงถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ในวนัดงักล่าวหรือไม่ 

1.2. กล่าวคือ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ทุกรายจะต้องกลายเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัต ์CPTREIT ใช่หรือไม่ 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าหากเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนที่มี

รายชื่อปรากฏ ณ วันก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนเป็นหน่วยทรัสตแ์ละที่ประชุม ใน 

ครัง้นีม้ีมติอนมุตัิในทกุวาระ 

เมื่อไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซักถามแล้ว พิธีกรขอให้ที่ประชุมพิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม  

การช าระบัญชี และการแต่งตัง้ บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด โดยนางสาวศันสนีย ์พูลสวัสดิ์ ผูส้อบบัญชีรับ

อนุญาตเลขที่ 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สุจิตรานุช ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่  7408 เป็นผู้ช  าระบัญชี โดยมี

รายละเอียดตามที่เสนอ และพิจารณาอนมุตัิมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการตามรายละเอียดที่

ปรากฏในหนา้ที่ 22 และหนา้ที่ 23 ของหนงัสือเชิญประชมุ 
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การลงมต ิ

วาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF คะแนนเสียงขา้งมากของจ านวน

หน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียง ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนรายใดที่มีส่วนได้

เสียในเรื่องดงักล่าว 

เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากวาระที่  3 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้ กับวาระที่  1 ถึง 

วาระท่ี 2 และวาระท่ี 4 ถึงวาระท่ี 5 ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 เป็นวาระท่ีเก่ียวกบั

การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น  ในกรณีที่ที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ท ารายการในวาระนี ้บรษิัทจดัการจะเขา้ท ารายการในวาระนีก้็ต่อเมื่อวาระที่ 1 ถึงวาระท่ี 2 

และวาระที่ 4 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไดร้บัอนุมตัิทกุรายการเป็น

ที่เรียบรอ้ยแลว้เช่นกัน ดังนั้น หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 2 และวาระที่ 4 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนุมัติ ใหถื้อว่าวาระที่ 3 ที่ไดร้บัการอนุมัติโดยที่

ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นีจ้ะถกูยกเลิกไป 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี รวมถึงการ

มอบอ านาจที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 -  เห็นดว้ย  686,643,055 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  99.9987 

 -  ไม่เห็นดว้ย  6,800 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0009 

 -  งดออกเสียง  2,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0002 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่4 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่บริษัทจัดการเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

พิธีกรไดเ้รียนเชิญใหค้ณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้อ่ที่ประชมุ 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการแต่งตัง้ใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่บรษิัท

จดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้

สืบเนื่องจากวาระที่ 1 บริษัทจัดการเห็นสมควรน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF  

เพื่อพิจารณาอนุมัติการแต่งตัง้ บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด เขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT 
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ภายหลงัการแปลงสภาพของกองทุนรวม CPTGF แทนบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น

บรษิัทจดัการของกองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั 

ทั้งนี ้ ข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์   

ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 11 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้พรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมและตามที่ปรากฏในตาราง

ดา้นล่างนี ้

ชื่อบริษัท:  บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด 

เลขทะเบียนบริษัท: 0105567087275 

ทีต่ั้งส านักงาน: เลขที่ 3 อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

วันทีจ่ดทะเบียน:  26 เมษายน 2567 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่: บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) 

ทุนจดทะเบียน: 10,000,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว: 10,000,000 บาท 

รอบระยะเวลาบัญชี: 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 

รายชื่อกรรมการ: 1. นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 
2. นายกีรติ ศตะสขุ 
3. นางสาวไตรทิพย ์ศิวะกฤษณก์ลุ 

ในล าดบัถดัมา พิธีกรไดก้ล่าวขอบคณุผูจ้ดัการกองทนุรวม และไดน้ าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการซึ่งระบอุยู่ใน

หนา้ที่ 24 ของหนงัสือเชิญประชมุ มีรายละเอียด ดงันี ้

ความเหน็ของบริษัทจดัการ 

บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด อยู่ระหว่างการยื่นค าขอความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตต์่อส านักงาน 

ก.ล.ต. ซึ่งจะตอ้งไดร้บัใบอนุญาตใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อนการก่อตัง้กองทรสัต ์CPTREIT โดยบริษัท ซีพี แลนด ์รีท 

โกรท จ ากัด มีกรรมการและผู้บริหารที่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการลงทุน และจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์และยงัมีความรูค้วามเขา้ใจในทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั จึงมีความเหมาะสม

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันั้น บริษัทจดัการจึงเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรสัต์

เพื่อใหก้ารแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT สามารถด าเนินการไดอ้ย่างราบรื่น เป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและตามมติที่ประชมุของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ 
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1. คณุอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า 

1.1. ทีมผู้บริหารของบริษัท ซีพี แลนด์ รีท โกรท จ ากัด  นั้น เป็นทีมผู้บริหารเดิม ซึ่งเป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม CPTGF ใช่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าทีมผูบ้ริหารของบริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากัด นัน้จะเป็นทีมที่เคยอยู่

ในบรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ส่วนทีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์็จะยงัคงมีทีมผูบ้รหิารเดิมที่

ยงัคงท าหนา้ที่เหมือนเดิม 

1.2. หนา้ที่ในการดูและอสงัหาริมทรพัยจ์ะยงัคงเหมือนเดิมแมว้่าจะเปล่ียนบทบาทเขา้มาเป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัตใ์ช่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าบทบาทจะแตกต่างกนั เนื่องจากหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยโ์ดย

หลักแลว้จะเป็นผู้ที่ดูแลอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์CPTREIT ลงทุน อย่างไรก็ดี 

หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคลา้ยกบับริษัทจดัการ ซึ่งมีหนา้ที่ควบคมุผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 

หนา้ที่ในการติดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนา้ที่ในการจดัท างบการเงิน หนา้ที่ในการเปิดเผยขอ้มลูของ

กองทรสัต ์CPTREIT 

1.3. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะมีหน้าที่เหมือนที่บริษัทจัดการดูแลกองทุนรวม CPTGF ใช่หรือไม่ ทั้งนี ้ 

กองทนุรวม CPTGF จะยงัมีบรษิัทจดัการท่ีคอยถ่วงดลุการบรหิารจดัการและก ากบัดแูล อย่างไรกด็ี 

กองทรสัต ์CPTREIT จะดแูลโดยบรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั และ อสงัหารมิทรพัยจ์ะดแูลโดย

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ในกรณีนี ้การก ากบัดแูลจะดอ้ยลงหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าบทบาทของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีหนา้ที่เหมือนที่บริษัทจัดการดูแล

กองทุนรวม CPTGF ทั้งนี ้ เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF บริษัทจัดการจะเปล่ียน

บทบาทของตนเองมาเป็นทรสัตีเพื่อก ากบัดแูลผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.4. บทบาทของทรสัตีส าหรบักองทรสัต ์CPTREIT จะแตกต่างจากผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

CPTGF ใช่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าบทบาทของทรสัตีจะมีหนา้ที่ที่เขม้ขน้ขึน้และจะตอ้งก ากับดูผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถวางใจได ้เนื่องจากบริษัทจดัการมีประสบการณใ์นการ

บรหิารกองทนุรวม CPTGF จึงมีความเขา้ใจในการบรหิารและทรพัยสิ์นของกองทนุรวม CPTGF 

เมื่อไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซกัถามแลว้ พิธีกรขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ บรษิัท ซีพี แลนด ์

รีท โกรท จ ากดั เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ภายหลงัการแปลงสภาพของกองทนุรวม CPTGF แทน

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทจดัการของกองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั 
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การลงมต ิ

วาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ดว้ยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหน่ึง

ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

บริษัทจัดการจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มี ส่วนได้เสียพิเศษในการลงมติในวาระนี ้  

โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการลงมติในวาระนีเ้ป็นไปตามที่ระบใุนส่ิงที่ส่งมาดว้ย 18 ซึ่งมี

รายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

รายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนทีมี่สว่นได้เสียเป็นพิเศษ 

ชื่อ จ านวนหน่วยลงทุนทีถื่ออยู่ ร้อยละ 

1. บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300 31.16 

รวม 301,333,300 31.16 

เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากวาระที่  4 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้ กับวาระที่  1 ถึง 

วาระที่ 3 และวาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลง

สภาพกองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วย

ลงทุนอนุมัติการเขา้ท ารายการในวาระนี ้บริษัทจัดการจะเขา้ท ารายการในวาระนีก้็ต่อเมื่อวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 3 และ 

วาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไดร้บัอนุมตัิทุกรายการเป็นที่เรียบรอ้ยแลว้

เช่นกัน ดังนั้น หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่  1 ถึงวาระที่  3 และวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ 

กองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิ ใหถื้อว่าวาระที่ 4 ที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน

ของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นีจ้ะถกูยกเลิกไป 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมได้พิจารณาแล้ว มีมติอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่บริษัทจัดการเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้(ไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียพิเศษในวาระนี)้ 

 -  เห็นดว้ย  385,246,755 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  99.9813 

 -  ไม่เห็นดว้ย  71,800 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0186 

 -  งดออกเสียง  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
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วาระที ่5 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญใหค้ณุเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทนุรวม เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้อ่ที่ประชมุ 

คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการแต่งตัง้ใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผูดู้แล

ผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี ดงันี ้

สืบเนื่องจากวาระที่ 1 บริษัทจดัการเห็นสมควรน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF เพื่อ

พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) เข้าเป็นทรัสตีของกองทรสัต ์

CPTREIT ภายหลังการแปลงสภาพของกองทุนรวม CPTGF แทนธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น 

ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั 

ทั้งนี ้ข้อมูลของทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ ปรากฏตามส่ิงที่ 

ส่งมาดว้ย 12 ที่ไดส่้งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้พรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุและตามที่ปรากฏในตารางดา้นล่างนี ้

ชื่อบริษัท:  บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 

ทีต่ั้งส านักงาน: เลขที่  1 อาคารเอ็มไพร ์ทาวเวอร ์ชั้นที่  32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 

 เลขทะเบียนบริษัท:  0107545000373 

 โทรศัพท:์  0-2686-6100 

 Website:  https://www.ktam.co.th 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่: ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

ทุนจดทะเบียน: 200,000,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว: 200,000,000 บาท 

รอบบัญชี: 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 

รายชื่อกรรมการ: 1. นางชวินดา หาญรตันกลู 

2. นายสรุพล โอภาสเสถียร 

3. นายอนามยั ด าเนตร 

4. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  

5. นายประพทัธพงศ ์วีระมน 

6. นายธีวรา สมุาวงศ ์

ในล าดบัถดัมา พิธีกรไดก้ล่าวขอบคณุผูจ้ดัการกองทนุรวม และไดน้ าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการซึ่งระบอุยู่ใน

หนา้ที่ 25 ของหนงัสือเชิญประชมุ มีรายละเอียด ดงันี ้
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ความเหน็ของบริษัทจดัการ 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ไดร้บัใบอนุญาตเพื่อประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีของทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากส านกังาน ก.ล.ต.และเป็นผูท้ี่มีประสบการณใ์นการเป็นทรสัตีของกองทรสัตร์วมถึง

การบรหิารจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) จึงมีความรู ้ความ

เขา้ใจในการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งเป็นอย่างดี ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วย

ลงทุนพิจารณาอนุมัติแต่งตั้งให้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ท าหน้าที่เป็นทรัสตีของ

กองทรสัต ์CPTREIT หลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF แลว้ 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ โดยไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซกัถาม 

เมื่อไม่มีท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือซักถามแลว้ พิธีกรขอให้ที่ประชุมพิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้ บริษัท

หลักทรพัยจ์ัดการกองทุนกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์CPTREIT ภายหลังการแปลงสภาพของ

กองทุนรวม CPTGF แทนธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม CPTGF ใน

ปัจจบุนั 

การลงมต ิ

วาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  

3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

บริษัทจัดการจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มี ส่วนได้เสียพิเศษในการลงมติในวาระนี ้  

โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการลงมติในวาระนีเ้ป็นไปตามที่ระบใุนส่ิงที่ส่งมาดว้ย 18 ซึ่งมี

รายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

รายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนทีมี่สว่นได้เสียเป็นพิเศษ 

ชื่อ จ านวนหน่วยลงทุนทีถื่ออยู่ ร้อยละ 

1. ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77 

รวม 94,469,100 9.77 

อย่างไรก็ดี พิธีกรไดแ้ถลงต่อที่ประชุมว่า ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการลงมติในวาระนีต้าม

รายละเอียดขา้งตน้ ไม่ไดล้งทะเบียนเขา้รว่มการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้

เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้ กับวาระที่  1 ถึง 

วาระที่  4 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  CPTGF ครั้งที่  1/2567 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ 

กองทุนรวม CPTGF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน

อนุมัติการเขา้ท ารายการในวาระนี ้บริษัทจัดการจะเขา้ท ารายการในวาระนีก้็ต่อเมื่อวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 4 ในที่ประชุม 
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ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไดร้บัอนมุตัิทกุรายการเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้เช่นกนั ดงันัน้ หากเรื่อง

ใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 4 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการ

อนุมตัิ ใหถื้อว่าวาระที่ 5 ที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 นีจ้ะถูก

ยกเลิกไป 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตีตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้(ไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียพิเศษในวาระนี)้ 

 -  เห็นดว้ย  686,580,055 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  99.9895 

 -  ไม่เห็นดว้ย  71,800 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0104 

 -  งดออกเสียง  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.0000 

ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่6 พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีผูห้น่วยลงทุนรายใดมีความประสงคจ์ะเสนอวาระอื่นใดใหท้ี่ประชุมพิจารณาใน

วาระนี ้หรือมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุสพุตัรา สิทธิชยั ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า 

1.1. ระยะเวลาในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นอย่างไรและผู้ถือหน่วยลงทุน

จะตอ้งด าเนินการอย่างไร 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าระยะเวลาในการด าเนินการ

แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF มีรายละเอียดตามแผนภาพดา้นล่าง 
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ทัง้นี ้ล าดบัถดัไป ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยส านกังาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

อนึ่ง ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีรายชื่อปรากฏ ณ วันก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนเป็น

หน่วยทรสัตจ์ะกลายเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT โดยอตัโนมตัิ และหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์CPTREIT จะจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แทนหน่วย

ลงทนุของกองทนรุวม CPTGF 

1.2. หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT จะจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ภายในปี 2567 หรือไม่ 

ตอบ คุณชานนธร ์เดชาพานิชกุล ที่ปรึกษาทางการเงิน ได้ชี ้แจงว่าในเบือ้งต้น คาดการณ์ว่า

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT จะจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ภายในปี 2567 

2. คุณสรากร แก้วสม ผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าประชุมด้วยตนเอง  มีข้อซักถามว่าบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด 

(มหาชน) ในฐานะผูส้นบัสนนุมีรายการทรพัยสิ์นอะไรท่ีจะสามารถใหก้องทรสัต ์CPTREIT ลงทนุ 

ตอบ คุณจักรพันธ์ ปิยะพฤกษพรรณ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไดช้ีแ้จงว่าผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถ

ติดตามรายการทรพัยสิ์นไดใ้นเว็บไซตข์องบรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

คุณชรินทร ์สัจจญาณ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่าเนื่องจากยังเป็นข้อมูลที่ไม่แน่นอน ทั้งนี ้ 

ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงยงัไม่สามารถเปิดเผยขอ้มลูได ้
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3. คณุอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยลงทนุเขา้ประชมุดว้ยตนเอง ไดม้ีขอ้ซกัถามและแสดงความคิดเห็นว่า 

3.1. แนวทางในการบริหารทรพัยสิ์นของกองทนุรวม CPTGF ทัง้ 3 อาคาร ในช่วงปี 2567 – 2569 จะมี

แนวทางอย่างไร ทั้งนี ้ แม้ว่าจะฟ้ืนตัวจากโควิด-19 แต่ก็ยังไม่กลับมาเท่าช่วงก่อนโควิด-19 

โดยเฉพาะอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ และอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)  

ตอบ คุณเอกกมล ณ. ระนอง ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดช้ีแ้จงโดยแยกรายละเอียดของแต่ละอาคาร 

ดงันี ้

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม): 

มีลักษณะเป็นอาคารส านักงาน โดยพื ้นที่ ส่วนใหญ่ ผู้เช่าจะเป็นบริษัทในเครือซี .พี.  

อตัราการเช่าจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 90 ทัง้นี ้ในบรเิวณดงักล่าวมีอาคารส านกังานเกรด เอ 

ที่สรา้งขึน้ใหม่หลายแห่ง อย่างไรก็ดี อาคารกลุ่มดังกล่าวไม่ใช่คู่แข่งของอาคาร ซี.พี. 

ทาวเวอร ์1 (สีลม) เนื่องจากอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ไม่ใช่อาคารส านกังานเกรด เอ 

แต่เป็นอาคารส านกังานท่ีมีที่ตัง้ที่ดี โดยติดสถานรีถไฟฟ้า BTS และการท่ีมีอาคารส านกังาน

ใหม่เกิดขึน้นัน้ เป็นผลดีต่ออาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) เนื่องจากมีผูเ้ช่าที่ประสงคจ์ะเขา้

มาเช่า อย่างไรก็ดี อัตราการเช่าจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 90 ซึ่งอาจท าใหอ้ัตราค่าเช่านัน้

สงูขึน้ได ้

ส าหรบัพืน้ที่คา้ปลีก จะอัตราการเช่าที่ค่อนขา้งสูง อย่างไรก็ดี พืน้ที่คา้ปลีกในอาคาร ซี.พี.

ทาวเวอร ์1 (สีลม) จะค่อนขา้งจ ากดั 

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์: 

มีส่วนของพืน้ที่คา้ปลีกที่ค่อนขา้งสูง ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดม้ีการบริหารจดัการ 

ผูเ้ช่าเป็นอย่างดี จะสังเกตไดว้่าช่วงโควิด-19 ไม่มีข่าวเก่ียวกับการขอลดค่าเช่า ปัจจุบัน 

กองทุนรวม CPTGF พยายามที่จะท าใหอ้ัตราการเช่ากลับมาเทียบเท่าช่วงก่อนโควิด-19 

และอัตราการเช่าที่ลดลงนั้น ไม่ไดล้ดลงอย่างมีนัยส าคัญ แต่อัตราการเพิ่มของค่าเช่า

อาจจะมีขอ้จ ากดั ทัง้นี ้การที่ไม่ตอ้งลดค่าเช่าก็ถือว่าประสบความส าเรจ็แลว้ 

ในส่วนของพืน้ที่ส  านกังาน อตัราการเช่าจะเพิ่มขึน้เป็นระยะ เนื่องจากมีความตอ้งการเขา้

มาอยู่พอสมควร 

• อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท): 

ในอดีตจะเป็นแหล่งของโรงเรียนกวดวิชา แต่ด้วยสถานการณ์ปัจจุบัน ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ระหว่างการเปล่ียนกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งท าใหอ้ตัราการเช่าเพิ่มขึน้ แต่ยงัไม่

เทียบเท่าช่วงก่อนโควิด-19 และจะค่อย ๆ ปรบัตวัสงูขึน้ 
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จุดเด่นของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม CPTGF นัน้ คือต าแหน่งที่ตัง้ จะสงัเกตไดว้่าทุกอาคารอยู่ติด

กับรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT โดยเฉพาะอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ที่มีทางเชื่อมเขา้สู่สถานี

รถไฟฟ้า BTS 

3.2. มีความกงัวลถึงการหาทรพัยสิ์นใหม่ เนื่องจากราคาหน่วยลงทนุ ณ ปัจจบุนั จะอยู่ที่ 5 – 5.20 บาท 

แต่จ่ายผลตอบแทนที่ประมาณ 0.19 บาทต่อไตรมาส ดังนั้น การหาทรัพย์สินใหม่ที่จะได้รับ

ผลตอบแทนในอตัรานีจ้ะค่อนขา้งยาก 

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอคณุส าหรบัขอ้เสนอแนะและชีแ้จงว่าการด าเนินการหาทรพัยสิ์นใหม่ที่ให้

ผลตอบแทนในอัตราดังกล่าวก็จะเป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่จะตอ้งศึกษาและด าเนินการ

คัดเลือกอสังหาริมทรพัย์ รวมถึงปัจจัยต่าง ๆ และสภาพแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้ง ก่อนที่จะมาน าเสนอ

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

ทัง้นี ้เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดเสนอเรื่องอื่นใดต่อที่ประชุมเพื่อพิจารณา หรือมีค าถามเพิ่มเติม ประธานฯ  

จึงกล่าวขอบคณุผูถื้อหน่วยลงทนุ ผูร้บัมอบฉนัทะ และท่านผูเ้ขา้รว่มประชมุทกุท่าน ที่ไดส้ละเวลามารว่มประชมุ รวมถึงได้

เสนอขอ้คิดเห็นต่าง ๆ ที่เป็นประโยชนแ์ละกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 16.48 น. 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 

(นายไพรชั มคิะเสน) 
ประธานท่ีประชมุ 
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